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Det har ar Sehlhall

Sehlhall skapar och forvaltar moderna, hallbara omsorgsfastigheter med manniskan i
centrum. Sverige star infor demografiska utmaningar och brottas med ett vaxande
underskott av olika samhallsfunktioner, till exempel férskolor, grupp- och vardboenden.
Dessa utmaningar vill Sehlhall med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till att [6sa.

Social infrastruktur Markforadling

Fastigheter anpassade for vard, skola och omsorg, som utgor en De flesta vaxande orter i Sverige har ett underskott av bygg-
sjalvklar del i ett valfardssamhalle och som fungerar som ett klar mark for bostadsbyggnation. Inom detta segment foéradlar
socialt skyddsnat. Omsorgsfastigheter mojliggor och sakerstaller vi, i partnerskap med ursprunglig fastighetsagare, mark till
samhéllets trygghet, vdlmaende och halsa genom att erbjuda levande lokalsamhallen, som berikar manniskan, platsen och
olika former av anpassade och skattefinansierade stédfunktioner samhillet i stort.

med ett betydande inslag av stod och omsorg, tillgéngliga for alla
medborgare. Foretradesvis placerade i stadens knutpunkter och
flodesrum.
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2024 | siffror

2024

2023

2022

2021

Hyresintakter (tkr)

Tillvaxt fran fardigstallanden och inflyttningar
under aret.

39 175

35 695

25 804

15081

Driftmarginal (%)

Svagare driftmarginal framst beroende av engangs-
kostnader for fastigheter i projektskede. Nybyggda
fastigheter ligger kring malniva, 90% marginal.

81

83

78

82

Vardef6randringar (tkr)

Negativ vardeutveckling utifran hogre avkastnings-
krav under nuvarande marknadsforutsattningar.
Pagaende projekt fortsatt varderade till anskaff-
ningsvarde.

-15 766

-20 678

37 271

68 340

Riantekostnader (tkr)

Inkluderar samtliga rantekostnader under projekttid,
till exempel byggkreditiv. Genomsnittlig ranta
kommer sjunka kommande ar utifran sankt basranta
(Stibor) samt avtalade rantebindningar.

-65 141

-53 141

-52 118

-29 330

Genomsnittlig kontraktslangd (ar)

Nytecknade kontrakt under aret ar pa 15 ar vilket
medfor en fortsatt lang genomsnittlig kontraktstid.
Forsta hyresavtalet i langsiktig férvaltningsportfolj
|6per ut under ar 2027.

11

12

11

11

Investering under aret (mkr)

Hog investeringstakt i primart pagaende byggnatio-
ner. Hyresavtal i pagaende byggnationer har ett
hyresvarde pa drygt 22 Mkr i 2025 ars niva vilket
kommer ge fortsatt god tillvaxt vid fardigstallanden.

190

172

279

286
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2024 1 SIFFROR =

2024 2023 2022 2021

Byggratter (kvm BTA) 73 5 8 5 71092 65 426 56 430

Omfattande byggrattsportfolj av attraktiva bygg-
ratter i olika projektskeden. Vi genomfor byggstarter
nar vi bedomer att marknadsfoérutsattningarna ar
tillrackligt goda for langsiktigt vardeskapande.

Landbank (kvm) 1 9 19 621 1944 962 1919 621 1919 621

Projekt MolIndal ar avraknat fran Landbank utifran
bedémda forutsattningar for utfall. Ovriga fyra
projekt har utvecklats val under aret.

Totala tillgangar (Mkr) 1 722 1547 1465 1233

Radande transaktionsklimat paverkar aktiviteten
vad géller avyttringar.

Redovisat fastighetsviarde (Mkr) 1 61 6 1452 1304 961
Nagot hogre genomsnittligt avkastningskrav i

vardering men fastighetsvarden uppratthalls fortsatt

av inflationsupprakningar.

Soliditet (%) 4 O 43 38 47

Betryggande soliditet, sarskilt med hansyn ftill
att projektfastigheter och landbank varderas
konservativt till anskaffningsvarde.

Likviditet (mkr) 5 5 47 43 133

Stora projektmajligheter i marknaden, dar vart
projektgenomférande anpassas utifran kapitalbehov
i aktuella projekt i dialog med agare, kreditinstitut
och 6vriga finansiarer.
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Vasentliga handelser 2024

Byggnationer och
fardigstallanden

Tre fardigstallanden har skett under aret. Den forsta
inflyttningen gjordes under forsta kvartalet da Adela
kunde starta upp verksamheten i gruppbostaden vi
fardigstallt i Slite, Gotland. Kort darefter, ocksa under
forsta kvartalet, fardigstalldes arets andra gruppbostad,
denna at Frosunda i Enskede, Stockholm. Mer om den
gruppbostaden gar att lasa pa sidan 21. Slutligen sa
fardigstalldes forskolan i Almsta, Norrtilje, i slutet pa
aret. Inflyttning av Norlandia skedde i inledningen pa
2025 och sjalvklart foljer alla tre fardigstallda byggna-
tioner vara strategier inom hallbarhet och samtliga tre
certifieras enligt Svanen.

Efter dessa fardigstéllanden har vi nu tva byggna-
tioner igang, dels avseende den kombinerade vardbo-
ende och gruppbostaden i Nynashamn dels vardboen-
det i Jarfalla. Nynashamn berdknas fardigstallas under
tredje kvartalet 2025 och Jarfalla ungefar ett ar senare,
det vill sdga under tredje kvartalet 2026. Nar vara paga-
ende byggnationer successivt fadigstalls ar det glad-
jande att vi under aret ingatt flera nya hyresavtal som
gor att nya byggnationer kan komma igang under 2025
och bidra med ytterligare nettotillskott av modern social
infrastruktur.

) Neglinge LSS, Nacka.

Slite, Gotland.

Hyresavtal ocherhéllen tilldelning

Aret har inneburit en fortsatt utveckling av var projektportfslj.

Vi har ingatt inte mindre an sju nya hyresavtal samt erhallit till-
delning i en kommunal upphandling. De ingangna hyresavtalen
avser ett vardboende i Upplands-Bro samt sex gruppbostader.

En gruppbostad ar i det kombinerade vardboendet i Upplands-Bro
och en i den pagaende byggnationen i Nynashamn som ocksa ar
ett kombinerat vardboende och gruppbostad. De 6vriga fyra hyres-
avtalen avser fristdende gruppbostader, tva i Nacka, en i Gavle

och en i Nynashamn.

Tilldelningen erhdlls i slutet pa aret och avser Falu kommuns
upphandling av nya vardboenden. Vi erhdll tilldelning som vinnare
innebarande att vi far uppfora det férsta boendet. Det ska byggas
pa var fastighet i Framby och ska sta klart under 2027, dad kommu-
nen inleder verksamhet i ett 20-arigt hyresavtal. Bygglovsarbete ar
pagaende och byggstart sker under 2025.
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VASENTLIGA HANDELSER 2024 =—

Positiva planbesked

Vara markforadlingsprojekt ar i perioder utdragna processer utan
att direkta milstolpar uppnas. Men under 2024 har stora framsteg
skett och vi har nu erhallit positiva planbesked i fyra av projekten.
For Sundbyholm, Eskilstuna, avser det den férsta etappen omfat-
tande cirka en sjattedel av totala projektet och bedéms ge 250
bostader. | Nygard, Taby, avser det en upprustning av omradet
kring vardshuset och kompletterande bebyggelse. Det utgor knappt
en tiondel av total fastighet och bedéms skapa 85 byggratter for
bostader i form av villor och radhus. For Viksjo, Jarfalla, sa har plan-
besked erhallits fér en utveckling av 27 radhus vilket ar en utveck-
ling som passar val i den omgivande bebyggelsen. Projekt Skuru,
Nacka, har haft planbesked sedan tidigare men dar har anpassning
av planférslag skett och baserat pa detta har planavtal ingatts for
utveckling av 14 townhouse pa fastigheten.

Efter manga ars talmodigt arbete ar det darmed mycket glad-
jande att vi under 2025 kommer inleda planarbete pa ovanstaende
fyra projekt. Mer om projekten gar att lasa pa sida 27.

Kapitalisering och notering
av hallbar obligation

Tillgang till finansiering ar en forutsattning for fortsatt 7 e I !
utveckling genom nybyggnation. Darfor ar det gladjande ;
att det aven inom detta omrade fortsatt med positiv Nanaq We]COmeS
forflyttning under aret.

Under forsta kvartalet refinansierade vi var tidigare
obligation. Detta skedde genom en kombination av S ehlhall
nyemission, som netto efter emissionskostnader till-
forde bolaget cirka 104 Mkr i eget kapital, och att ett 1
nytt obligationslan om 200 Mkr emitterades. Transak- rL
tionerna medférde en total likvideffekt pa cirka 54 Mkr ‘ 1F§ to The
efter aterkop av den tidigare obligationen. Den nya
obligationen kunde dven klassificeras som hallbar och
noterades pa Nasdaq Sustainable Bond Exchange. 1
Under tredje kvartalet genomférdes en refinansiering i _' SUS'{aina ble Bond Marke[
av var externa skuld inom gruppbostider. Det avser var L
forvaltningsportfolj med totalt 13 egenutvecklade enheter.
Det nya laneavtalet tecknades med en femarig |6ptid
och en bunden basranta motsvarande 2,05 procent.
Laneavtalet minskar var rante- och refinansieringsrisk
genom dess langre 16ptid avseende saval basranta som
kapitalbindning. Utifran ovanstaende tva refinansieringar
har nu mer an 50 procent av var utestaende skuld 16p-

tider 6verstigande tva ars kapitalbindning. Mer om var N a Sd a q
finansiering gar att lasa pa sidan 32.

* X SEHLHALL
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— VD HAR ORDET

Strategisk femarsplan

for okad tillvaxt

Sveriges strukturella underskott av social infrastruktur ar akut och
for varje kvartal som gar okar glappet mellan utbud och efterfragan.
Den demografiska realiteten pekar pa behov av tre nya vardboenden
i veckan under manga ar framover. Sverige &r inte i narheten av den
byggtakten. Trots detta ser vi att de flesta kommuner och kollegor
bromsar satsningar pa nya omsorgsfastigheter. Vi gor vad vi kan for
att 6ka utbudet och pa Sehlhall ar det fortsatt hog aktivitet. 2024
Okade vara investeringar i nya projekt med 10 procent, till 190
miljoner kronor. Var projektorganisation har en god formaga att
skapa kvalitativa och l6nsamma projekt dven i tider av fluktuerande
byggpriser, stigande rantor och en hog grad av osdkerhet. Under
det gangna aret 6kade vara hyresintakter med 10 procent. Samti-
digt reducerade vi vara centrala kostnader med 8 procent, en effekt
av operativa effektiviseringar. Vi fortsatter darmed att forstarka var
position som Sveriges ledande dgare av egenutvecklade omsorgs-
fastigheter. Under arets sista kvartal noterar vi ocksa positiva varde-
férandringar i forvaltningsportféljen, nagot jag bedémer kommer
att 6ka framgent till f6ljd av radande rantebana.

Segmentet Social infrastruktur fortsatter att vaxa

Sehlhall verkar utifran tva segment; Social infrastruktur och Mark-
foradling. Inom segmentet Social Infrastruktur har vi under 2024
fardigstallt en forskola i Norrtélje, ett gruppboende pa Gotland
och ett gruppboende i Stockholm. Vidare s har vi lamnat in plan-
ansokan for ett nytt vardboende i Gustavsberg som vi ska utveckla
tillsammans med Equmeniakyrkan. Vi har ocksa tecknat flera nya
hyresavtal for gruppbostader; tva i Nynashamn, ett i Gavle och

tva i Nacka. Extra roligt ar att vi skall uppféra ett gruppboende for
barn, nagot som ar efterlangtat i Nacka kommun. Detta grupp-
boende, som kommer att ligga i Saltsjobaden, blir Sehlhalls forsta
helt anpassat for barn. Vi har ocksa forvarvat mark och sedermera
tecknat hyresavtal for ett kombinerat vardboende och grupp-
boende i Upplands-Bro. Dessutom har vi erhallit bygglov for for-
skolan i Halmstad samt fér det kommunala vardboendet pa Ekero.
Vi har ocksa byggstartat det kommunala vardboendet i Jarfilla och
under 2025 fardigstalls det kombinerade vardboendet och grupp-

boendet i centrala Nynashamn. Slutligen s& fick vi i december veta
att vi vann upphandlingen av ett nytt vardboende i Falu kommun.
Boendet, som kommer att uppforas pa var fastighet i Framby,
bestar av 80 lagenheter och kommunen tecknar ett 20-arigt hyres-
avtal. Byggstart sker under andra halvaret 2025 och inflyttning
sker under 2027. | ett skriftligt utlatande gavs féljande motivering
till upphandlingsbeslutet.

"Sehlhalls forslag har en val genomtankt
utformning som effektivt kombinerar
funktionalitet och flexibilitet, vilket gor
det moijligt att mota bade de boendes
och personalens behov pa ett optimalt
satt. Balansen mellan funktion och
kvalitet var avgorande for att forslaget
skulle rankas hogst.”

Utvarderingsgruppen, Falu kommun.

Segmentet Markféradling har nu fyra godkdnda planbesked

Aven inom segmentet markféradling noteras ett positivt sentiment
och vara projekt ror sig framat. Manga vaxande orter i Sverige sak-
nar byggklar mark fér bostader 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, baserat pa nara
samverkan med ursprunglig markagare. Under 2024 nadde vi en
viktig milstolpe da kommunen godkande planansokan for vart till
ytan stoérsta projekt; Sundbyholm i Eskilstuna. Den planerade
bebyggelsen representerar en betydande del av Eskilstunas fram-
tida bostadsforsorjning och vi ser fram emot projektets fortsatta
utveckling. Har har vi ocksa ansékt om en Citylab certifiering. En
stadsdel som ar certifierad enligt Citylab lagger grunden for en
jamlik och trygg miljé som ar tillganglig for alla. Den har minimal
negativ klimat- och miljépaverkan och kan stad emot klimatférand-
ringar. Stadsdelen ar flexibel och kan anpassas fér andrade behov i
framtiden. | december godkande ett enigt utskott i Tabys kommun-
styrelse var planansdkan for Taby kyrkby. Tillsammans med kom-
munen kommer vi nu att paborja arbetet med att ta fram en detalj-
plan dar vi lyfter Nygards vardshusomrade och tillskapar 85 nya
nya byggratter for radhus, parhus och friliggande villor.

Hallbarhet &r en integrerad del av var verksamhet

| tider d& manga tycks ompréva sina ambitiosa strategier for att
bromsa global uppvarmning, ar det viktigt att belysa att hallbarhet
for oss ar en integrerad del av var verksamhet, med det 6vergri-
pande malet att bidra till en hallbar social infrastruktur. Vi certifierar
flera projekt i enlighet med Svanens miljomarkning och under 2024
har vi pabérjat en ansdkan om en 6vergripande bolagslicens fér

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024



"Var projektorganisation har en

god formaga att skapa kvalitativa
och I6nsamma projekt dven i tider av
fluktuerande byggpriser, stigande
rantor och en hog grad av osakerhet.”

Dan T. Sehlberg

Svanen generation fyra. Det ar en uppdaterad version som innebar
en mer ambitiés och héallbar standard an tidigare generationer.
Genom dessa certifieringar sakerstaller vi att vara omsorgsbyggna-
der uppfyller hogt stallda krav pa energiférbrukning, inomhusmiljo
och materialval. Vi fortsatter ocksa att certifiera vara forvaltnings-
fastigheter enligt Miljobyggnad iDrift, en certifiering som verifierar
att fastigheterna uppratthaller hoga krav pa energiforbrukning,
inomhusklimat och hallbara materialval 6ver tid. Under aret har vi
ocksa fornyat vart miljo- och kvalitetsledningssystem enligt 1SO.

En gradvis aterhamtning pa fastighetsmarknaden

Hojer vi blicken noteras en gradvis aterhamtning pa fastighets-
marknaden mot slutet av aret, med tydliga tecken pa stabilisering
inom bade finansiering och transaktion. Riksbankens successiva
rantesankningar skapar en mer férutsagbar investeringsmiljé och

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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under det fijarde kvartalet mer dn fordubblades transaktionsvoly-
men jamfort med foregdende kvartal. Trots detta ar 2024 fortfa-
rande ett av de svagaste aren pa ett decennium, langt under histo-
riska nivaer. Effekterna pa fastighetssektorn vid finansiell turbulens
blir ofta stora, breda och utan stérre inb6rdes sarskiljning. Min
beddmning &r att de senaste arens ekonomiska och geopolitiska
oro resulterat i en generell och for oss tillféllig skevhet i markna-
dens syn pa prissattning av de tillgangar vi skapar och forvaltar.
Fastighetssektorn &r inte en homogen marknad, utan en mangd
olika segment med bred spannvidd och vitt skilda férutsattningar.
Samhéllsfastigheter i allmanhet, och omsorgsfastigheter i synner-
het, har visat sig motstandskraftiga vid marknadsstorningar tack
vare langa avtal, indexerade kassafléden och lag motpartsrisk.
Utifran var syn pa marknaden har vi valt att avvakta med avytt-
ringar till dess vi ser att marknadslaget normaliseras. Selektivt kan
vi komma att genomféra avyttringar under 2025.

En detaljerad affarsplan f6r kommande fem ar

Under 2024 genomforde vi tre parallella kapitaltransaktioner. Var
tidigare obligation om totalt 250 Mkr aterkoptes, en ny trearig
obligation om 200 Mkr emitterades och en nyemission som netto
tillférde bolaget 104 Mkr i eget kapital slutférdes. Emissionen inne-
bar ocksa ett antal nya aktiedgare vilket ar positivt. Extra roligt ar
att var nya obligation &r hallbar, saval socialt som gron, och att den
foljer vart Sustainability financing framework. Obligationen handlas
pa Nasdaq Sustainable Bond Exchange. Dessa transaktioner starker
var finansiella stallning och mojliggor fortsatt tillvaxt genom vérde-
skapande projekt. Obligationen om 200 Mkr utgér var samlade
overgripande skuld, och vid arets utgang var var totala belanings-
grad 54 procent i relation till redovisat fastighetsvarde. Var ambi-
tion ar att succesivt fortsatta att reducera var 6vergripande skuld
och optimera var finansiella struktur.

Politisk instabilitet, ekonomiska sanktioner och férandringar i
globala kapitalfléden kan komma att paverka varderingar och inves-
teringsstrategier dven under 2025. For att navigera genom denna
osakerhet kravs noggrann analys. Under hosten har vi darfor
genomfort en strategisk 6versyn som mynnat ut i en detaljerad
affarsplan for kommande fem &r. Jag ar imponerad 6ver styrkan i
var plattform och av potentialen som den representerar, vad galler
tillvaxt, Ionsamhet och vardeskapande. Efter ar av aterhallsamhet ar
var ambition nu att succesivt 6ka tempot och skala upp genomfor-
andet. Som en del av detta strategiska mal kommer vi under varen
att utvardera storre finansiella samarbeten och strukturaffarer.

Sehlhall fortsatter att vara en ledande kraft inom egenutvecklad
social infrastruktur, och med ansvarsfulla och innovativa investe-
ringar sakerstéller vi att var verksamhet och vara fastigheter ar val
rustade for framtiden.

Dan T. Sehlberg
Vd och koncernchef
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Omvarld och marknad

Sehlhalls verksamhet fordelas pa tva overgripande affirsomraden; utveckling och
agande av hallbar social infrastruktur, samt markforadling. Det rader efterfragan pa,
och underskott av, bdde omsorgsfastigheter och byggklar mark i stadsniara omraden.
Ofta skapas ocksa synergier mellan dessa bada omraden, da de lokalsamhallen som
skapas genom markféradlingen dven innehaller olika typer av omsorgsfastigheter,
vilka kan utvecklas och dgas av Sehlhall. Affirsomradena paverkas olika av makro-
ekonomiska och demografiska faktorer vilket ocksa paverkar risknivan i bolaget.

Makroekonomisk oversikt

Under 2024 har Sveriges ekonomi praglats av lag tillvaxt, med en
BNP-6kning pa cirka 0,6 procent enligt Finansdepartementets
prognos. Inflationen har fortsatt att avta och ligger nu nagot under
Riksbankens mal pa 2 procent. Den minskade inflationen har lett
till att Riksbanken successivt sankt styrrantan under aret, fran 3,75
procent i borjan av aret till 2,75 procent i november, med ytterli-
gare sankningar under forsta halvaret 2025. Trots dessa penning-
politiska lattnader har hushallens képkraft varit pressad, vilket
resulterat i 1ag konsumtion och en fortsatt svag efterfragan.

Andel personer 6ver 80 ar i Sverige och Stockholm, %

12
Okning fram till 2040 Okning fram till 2040
+47 % +60 %
10
82%
8
6,7 %
58%
6
4,5%
4
2
0
Sverige Stockholm
M 2023 Prognos fram till 2040

Kalla: SCB, Region Stockholm, Socialstyrelsen, Boverket, CBRE Research, december 2024

Transaktionsmarknaden

Efter en betydande nedgang under 2023 har den svenska
fastighetsmarknaden visat tecken pa aterhdmtning under 2024.
Den forvantade transaktionsvolymen for aret beraknas uppga till
cirka 145 miljarder kronor, en 6kning med 6ver 40 procent jamfort
med foregaende ar. Denna uppgang har framst drivits av inhem-
ska institutionella investerare, sasom pensionsfonder, medan
internationella investerare stod for endast cirka 15 procent av
omsattningen. Trots denna positiva utveckling har marknaden
praglats av en avvaktande hallning, med utdragna forsaljningspro-
cesser och fortsatta skillnader i prisforvantningar mellan képare
och séljare. De fastighetstyper som framst omsatts var kontor,
logistik/lager och bostader. Samhallsfastigheter utgjorde enbart

7 procent av den totala transaktionsvolymen, en halvering jamfért
med andelen féregaende ar.

anser att det ar ratt
att man ska fa vilja
sitt aldreboende.

anser att dldreomsorg
ar en av de viktigaste
politiska sakfragorna.

Killa: Vardféretagarna, Privat Vardfakta (Svensk Naringslivs Basundersékning, Novus 2023)
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Social infrastruktur

Demografi & Underskott

Behovet av vardboenden fortsatter att 6ka i takt med en aldrande
befolkning. Enligt Vardféretagarnas prognos fran december 2024
kommer 28 000 fler aldre att vara i behov av en plats pa ett aldre-
boende ar 2032 jamfort med ar 2022, vilket motsvarar omkring
460 nya boenden. Under 2023-2024 forvantas behovet av nya
platser uppga till narmare 6 000, exklusive de som behévs for att
ersatta omoderna bostader som inte uppfyller dagens krav. Enligt
Boverkets bostadsmarknadsenkat 2024 bedémde 74 kommuner
att det sammanlagt kommer att tillkomma cirka 5 400 bostader i
sarskilda boendeformer for dldre under 2024-2025. Detta innebar
att det finns en diskrepans pa cirka 600 platser mellan det uppskat-
tade behovet och det forvantade tillskottet.

Prognos 6ver behovet av nya platser pa sarskilda boenden
for aldre 2023-2032
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20000
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| Befintliga M Nya
Killa: Vardféretagarna 2023, Rapport. Var ska vi bo pa alderns host?
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Personalforsorjning

Utmaningarna inom personalforsorjningen for vard och omsorg
kvarstar. Prognoser fran Statistiska centralbyran visar att antalet
personer 6ver 80 ar kommer att 6ka med 50 procent de kommande
tio aren, medan antalet i arbetsfor alder endast 6kar med fyra pro-
cent. Detta innebar att farre ska ta hand om fler, vilket staller stora
krav pa rekrytering och utbildning inom sektorn. Sveriges Kommu-
ner och Regioner (SKR) har tidigare konstaterat att antalet anstillda
inom vard och omsorg skulle behéva 6ka med 200 000 personer
fram till 2026 for att m6ta behoven. Dessutom forvantas 336 000
av de nuvarande medarbetarna ga i pension inom de narmaste
aren. For att attrahera och behalla personal ar det avgérande att
investera i moderna och inspirerande arbetsmiljer.

Kommuners svar avseende utbud av sarskilda bostader for aldre.
Antal kommuner.
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Killa: Ur Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2024, Bostader for ldre.
*2021 saknades svarsalternativet Overskott.

Ej svarat
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—— OMVARLD OCH MARKNAD

Markforadling

Efterfragan pa byggklar mark och smahusbebyggelse
Boverkets rapporter visar att en stor majoritet av svenskarna
foredrar att bo i smahus. Trots detta har nyproduktionen av smahus
varit begransad under de senaste decennierna. Idag utgér smahus
endast 25 procent av den totala nyproduktionen, en andel som har
minskat stadigt sedan 1990-talet. Tra- och Mobelféretagen (TMF)
rapporterar att det endast byggts cirka 10 000 smahus per ar i
Sverige, vilket motsvarat enbart 20 procent av nyproduktionen av
bostader. Detta ar en kraftig nedgang och star i skarp kontrast till
efterfragan.

Priserna pa smahus har fortsatt att stiga, vilket gor det svart
for manga hushall att hitta bostader som motsvarar deras prefe-
renser och ekonomiska férutsattningar. Att tillhandahalla byggklar
mark for smahus i attraktiva lagen blir darfor en allt viktigare
samhallsutmaning.

Tradgardsstader - en hallbar stadsutvecklingsmodell
Tradgardsstader ar en stadsbyggnadsmodell som balanserar stads-
bebyggelse med grénomraden och en hog livskvalitet. Genom att
kombinera smahusbebyggelse med flerbostadshus, parker och
gemensamma utrymmen skapas levande och hallbara samhillen.
Studier visar att tradgardsstader erbjuder manga férdelar som:
- Mindre markanvandning per bostad jamfort med traditionella
villaomraden, vilket mojliggor effektivare markutnyttjande.
Narhet till kollektivtrafik och cykelvanliga infrastrukturer minskar
koldioxidutslapp genom farre antal bilar och mindre genomsnitt-
ligt bilakande.
- En blandning av boendeformer och upplatelseformer skapar
mangfald och starker gemenskapen.
- Grénomraden och tradplanterade gator bidrar till en attraktiv
och trygg boendemiljo.

Egnahemskommissionen - ett initiativ for att 6ka
smahusbyggandet
I maj 2024 tillsatte regeringen en egnahemskommissionar med
uppdrag att verka for 6kat smahusbyggande genom en ny egna-
hemsrorelse. Syftet med initiativet ar att langsiktigt 6ka smahusens
andel av nyproduktionen och framja utvecklingen av nya tradgards-
stader.

Egnahemskommissionen har ett tydligt uppdrag att analysera
hinder och féresla I6sningar for att mojliggora snabbare omvandling
av mark till byggklara tomter.

Effektivisering av planprocesser

Ett av de storsta hindren for att tillgangliggora mer byggklar mark
ar de langa planprocesserna. For att mota den 6kade efterfragan
har regeringen vidtagit flera atgarder for att effektivisera dessa
processer. Boverket har fatt i uppdrag att genomfora en 6versyn

av regelverket for andring av detaljplaner. Effektivare planprocesser
ar avgorande for att kunna mota det vaxande behovet av byggklar
mark och sdkerstalla att fler bostader byggs i ratt takt.

Lattnader i strandskyddet

En annan viktig faktor for att mojliggéra mer byggklar mark ar
forandringar i strandskyddsreglerna. | februari 2025 presenterade
regeringen propositionen "Lattnader i strandskyddet - ett forsta
steg" med forslag om att skapa ett mer andamalsenligt strand-
skydd.

Syftet ar att skapa battre forutsattningar for byggande i
attraktiva lagen, samtidigt som viktiga naturomraden fortsatt
skyddas. Detta kan leda till 6kad tillgang till mark for smahus
och bidra till en mer balanserad bostadsmarknad.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024



Tradgardsstader ar en stadsbyggnads-
modell som balanserar stadsbebyggelse
med gronomraden och en hog livskvalitet.
Genom att kombinera smahusbebyggelse
med flerbostadshus, parker och gemen-
samma utrymmen skapas levande och
hallbara samhallen.
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Varfor investera i Sehlhall

Sehlhall bildades for att kanalisera ett socialt entreprenérskap och bidra till att
mota den demografiska utmaning som Sverige star infor. Sehlhall skapar och
forvaltar moderna, hallbara omsorgsfastigheter med manniskan i centrum.

Sveriges kommuner brottas med ett vaxande underskott av olika skap med ursprunglig fastighetsagare

samhillsfunktioner, till exempel forskolor, grupp- oc 3 rdboenden. byggratter. Angreppssittet e eral

Dessa utmaningar vill Sehlhall med engagema’né;; unske h saval samhallet son .
erfarenhet bidra till att I6sa genom att tillféra ett nettot : Dessa tva ve adsforut-
hallbar social infrastruktur. ‘o L séittningiar oc samtidigt

r koncer-
b

Vidare finns ett underskott av byggklar mark’ fo] | _ som de odl
. nation pa de flesta vdxande orter i Sverige. Har,komb rvivar nens mark
kunskap och vért nitverk i var samlade plattform for a
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Engagerad ledning med
bevisad erfarenhet

Sehlhall &r ett entreprendrsbolag med operativt aktiva grundare,
samt en professionell och valrenommerad styrelse. Den mangarigt
bevisade erfarenheten och ett entreprendériellt beslutsfattande, gor
Sehlhall till en snabbfotad aktér med flexibilitet och anpassnings-
formaga.

Uppbackat av finansiellt starka externa dgare med ett langsiktigt
fokus pa Sehlhalls vision om att bygga och forstarka Sveriges
sociala infrastruktur genom att skapa omsorgsfastigheter med
manniskan i centrum.

Marknad och marknadsposition

Var 6vertygelse ar att vi bidrar mest genom att fokusera pa det vi
kan bast, omsorgsfastigheter. Behoven ar mycket stora och som
fristaende aktor kan vi vélja optimal samarbetspartner projekt for
projekt. Vart langsiktiga och visionsstyrda arbetssatt skapar ocksa
de basta forutsattningarna for markforadling. Pa detta satt knyter
vi ihop hela kedjan i virdeskapande och det ar denna plattform
som utgér Sehlhall.

VARFOR INVESTERA | SEHLHALL =

Strategi och affarsmodell

Strategin ar att bidra till en samhallsutmaning samtidigt som vi
skapar varde till 1ag risk. Inom social infrastruktur tillfér vi alltid
ett nettotillskott av egenutvecklade omsorgsfastigheter. Vi bygger
alltid for en specifik hyresgast, med fullt indexerade hyresavtal

pa minst 15 ar och har darmed koll pa vad som byggs och de
langsiktiga finansiella férutsattningarna.

Inom markféradling ar var affarsmodell om partnerskap tillsam-
mans med ursprunglig fastighetsigare avgérande. Genom denna
kapitalsnala forvarvsmodell anvander vi en del av slutligt varde-
skapande for att mojliggora vara projekt. Vi blir mer uthalliga i var
visionsstyrda ansats och langsiktigt kommer geografi och demo-
grafi att ge oss ratt i vara foradlingsidéer. Langsiktigt skapar detta
mojligheter till vardeskapande ocksa inom markféradling.

Etablerad plattform med
lag affarsrisk

Sehlhall utgér en plattform for langsiktig tillvaxt.

Plattformen bygger pa ett tydligt verksamhetsfokus samt ledning,
styrelse och &gare, i en marknad med stora behov och dar vi garna
samverkar med andra. Detta med en strategi och affarsmodell
som bidrar till svensk valfard samtidigt som vi minimerar risk. Via
kunskap och samarbeten skapar vi moderna, framtidssikrade och
hallbara omsorgsfastigheter. En affarstruktur med langa avtals-
langder minskar de inneboende affarsriskerna. Allt detta pa ett
socialt saval som klimatmassigt hallbart satt.

Att hitta anledningar till att investera i Sehlhall ar enkelt.

Att hitta anledningar till att avsta ar svarare.

Utifran detta ar vi stolta dgare till Sehlhall
och dvertygade om att foretaget kommer att skapa varde
saval for oss sjalva som for samhallet i stort.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Vart erbjudande -
Social infrastruktur

For manga kommuner ar ett beslut om att till exempel uppféra ett dldreboende det
storsta investeringsbeslutet som tas under en mandatperiod. Ett sddant stort beslut,
nar verksamhetskrav och férutsattningar ar i snabb férandring, underlattas om det finns
langsiktiga aktorer som kan bistd med djup specialistkunskap, och som med lyhordhet
och erfarenhet kan vagleda beslutsfattarna genom processen.

Omvarldens och Resurser och

marknadens drivkrafter marknadsposition

o Demografiskt underskott
Underhallsbehov i befintligt bestand
Svagare ekonomi i kommunsektorn

Minskat byggande efter ar av hog inflation och héga réntor

e Langsiktig aktor med tydligt och nischat fokus

Specialistkunskap med lang erfarenhet och stort engagemang

o Oberoende aktér med brett natverk

Flexibel affarsmodell som mojliggér samarbete och samverkan

1. Relationsbyggande behovsanalys

Med ett hundraprocentigt fokus pa omsorgs-
fastigheter kan vi investera var tid p3 att uppratt-
halla en behovsdialog med saval kommuner som
privata omsorgsaktorer. Vi laser in oss pa kom-
munernas behovs- och férsorjningsplaner och
kan delge vara insikter fran liknande projekt.

Nar vi erhallit en forstaelse for kommunens
behov och 6nskemal bérjar vi sdka efter lamplig
fastighet. Detta forhallningssatt med att forst
inleda en behovsdiskussion och darefter férvarva
optimal fastighet, har visat sig vara effektiv och
uppskattas av inblandade parter.

2. Projektforadling

Nar vi etablerat en relation med lokala intressen-
ter och identifierat ett behov, samt forvarvat ratt
fastighet, sa gar vi vidare till var projektférad-
lingsfas. Det behovsgrundade tillvagagangssattet
innebar dven att vi, vid forvary, kan vilja en fast-
ighet som mojliggor en andamalsenlig utformning
av verksamheten. | foradlingsskedet kommer
sedan alla viktiga beslut kring utformning och
materialval, nagot som far en avgoérande effekt
for byggnadens klimatpaverkan, men aven fér
den sociala aspekten som paverkar personalens
och vardtagarens trivsel.

3. Finansiering

Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och vi
nyttjar darfér en kombination av eget kapital och
bankfinansierade kreditiv for att ta vara utveck-
lingsfastigheter till fardigstallande. Vartefter de
genererar ett eget kassaflode kan vi sedan lagga
om finansieringen langsiktigt. Vi ser det som en
sjalvklarhet att fokusera pa miljo och hallbarhet
nar vi utvecklar vara fastigheter, dven gentemot
finansmarknadens krav for hallbar finansiering
och sa kallade "grona 1an”.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024



Var process

1

Relationsbyggande
behovsanalys

)

Forvaltning

och larande . 9
Manniskan

i centrum

4

Produktion

VART ERBJUDANDE - SOCIAL INFRASTRUKTUR =

2

Projektforadling

Vart vardeskapande

K

Finansiering

En expanderande portfolj av nybyggd, hallbar social infrastruktur

med vaxande kassafléden fran langsiktiga och fullt indexerade

hyresavtal med stabila motparter.

o En férutsagbar organisk tillvaxt dar alla forvaltningsfastigheter
kommer fran egen utveckling.

o Projektutveckling med lag risk genom samverkan med
hyresgaster och byggentreprenérer.

o Starkt hallbarhetsfokus genom hela kedjan sakerstéller
framtidssdkrade fastigheter.

4. Produktion

Nar plats, utformning och finansiering ar klar sa
vidtar det mest handgripliga steget i processen,
sjdlva uppférandet. Eftersom vi huvudsakligen
bygger for egen forvaltning har vi som byggherre
ett langsiktigt perspektiv pa processen och kan
gora investeringar som kanske kostar mer i det
korta perspektivet, men som innebar lang-
siktiga kostnadsbesparingar och klimatvinster.
Fastighetsbranschen star for betydande
koldioxidutslapp, merparten kommer fran just
uppférandefasen. Endast med ett genomgaende
hallbarhetstink fran utformning till produktion,
sa kan byggnaden uppforas pa det satt som ar
minst negativt for klimatet.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

5. Forvaltning och larande Har sluter vi cirkeln i

vart dedikerade fokus pa
omsorgsfastigheter och tar
med oss vara erfarenheter
in i nasta projekt.

Nar byggnaden ar fardigstalld och vara hyres-
gaster har flyttat in s& gar vi 6ver till forvalt-
ningsfas. Da vi redan i det initiala behovsske-
det har vetat for vem vi skapar den aktuella
byggnaden sa blir det enklare att fa néjda
hyresgaster. Aven i vart forvaltningsarbete s3
I6per langsiktighet och hallbarhet som en réd
trad. Att analysera och utvardera de projekt vi
just genomfort ar avgérande.
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Sehlhall Vardbostader

Sehlhall Vardbostader utvecklar och bygger vardbostader samt trygghetsbostader. Dessa
bagge boendeformer for dldre kan byggas separat eller i anslutning till varandra for att erhalla
omsesidiga fordelar. En trygg och stimulerande miljé med sammanlankade verksamheter som
forstarker och ger synergier at varandra, med gemensamhetsytor, utemiljoer och aktiviteter
som bryter social isolering. Det kan ocksa ge boendeldsningar som uppmuntrar till flyttkedjor
i narmiljon allteftersom omsorgsbehov férandras.

Ett vardboende &r i forsta hand till for de boende och skall pa alla
satt framja deras hélsa, trygghet och vialmaende. Fastighetens
utformning skall varna om de boendes integritet och samtidigt
motverka isolering. Den skall inbjuda till samkvam och gemenskap,
men ocksa erbjuda harmoniska rum fér ro och avskildhet. Ett vard-
boende 4r ocksa en arbetsplats och har kan fastighetens funktion
och design bidra till att skapa en inspirerande och optimal arbets-
miljo, motverka arbetsskador, frigora tid att vara tillsammans med
de boende och aven inbjuda till samverkan mellan avdelningar och
verksamheter. Slutligen &r ett vardboende en plats att besoka. Fast-
igheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa méten med
nara och kéra. En plats att ma bra .

Vara trygghetsbostader utformar vi med samma engagemang
och passion som vara vardboenden, men vi gor det fér malgruppen
av aldre som ar for friska for ett vardboende men som vill ha en
okad trygghet och social samvaro an i sitt nuvarande hem. Vi
anpassar gemensamhetsytor for maltider, samvaro, hobby och

rekreation och kopplat till dessa ytor finns regelbunden tillgang till
trivselvard for att 6ka inslaget av servicetjanster for de boende. Pa
detta satt mojliggor vara trygghetsbostader ett aktivt och socialt liv
och bidra till att uppleva meningsfullhet, vilket hojer det hdlsomas-
siga saval som det sociala vialmaendet och kan genom detta vara en
plats att bo pa under lang tid.

2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 3814 7 045 2789
Driftmarginal, % 50 80 33
Forvaltningsyta, kvm 864 864 864
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 15 15 10
Byggratter, kvm BTA 68 599 67 492 60 866
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 531 700 413 942 348 899

Handelser under aret

Den pagaende byggnationen i Nynishamn fortgar enligt plan

och kommer att fardigstallas under tredje kvartalet 2025 varefter
Vardaga tilltrader vardboendet i slutet av tredje eller inledningen
av flarde kvartalet. Vi far da vart forsta vardboende i forvaltning.

Bygglov har under aret vunnit laga kraft avseende vardboendet
Bjorkeby, Jarfilla, seniorkvarteret Oreslandet 2, Taby, samt
Tranholmens vardboende, Ekerd. For Jarfalla har projektering
utforts och formell byggstart har skett under inledningen av 2024.
For Oreslandet s planeras byggstart i samrad med hyresgist och
ska sta fardigt senast 2027. Avseende Tranholmen sa avvaktar
den kommunala processen med slutliga avtal samt planering av
tidpunkt for byggstart av projektet.

Forvarvsavtal har tecknats avseende fastighet for byggnation

av vardboende i Tibble, Upplands-Bro. Tilltrade kommer att ske
efter fastighetsreglering samt bygglov har vunnit laga kraft, vilket
beddms ske under forsta halvan av 2025 for fardigstallande under
andra halvan av 2026. Hyresavtal har tecknats med Attendo
avseende vardboende om 80 platser.

Tilldelning har skett i Falu kommuns hyresavtalsupphandling
avseende vardboende. 20-arigt hyresavtal kommer att tecknas for
vardboendet om 80 lagenheter pa var fastighet i Framby. Bygglovs-
projektering ar pagaende och byggstart bedéms ske under 2025
for fardigstallande under 2027.

Lagre hyresintdkter och driftmarginal jamfort med foregaende
ar, beror framst pa att Nacka kommuns tillfalliga férhyrning av
Gammeludden har upphort under inledningen av aret. Det pa-
verkar helarsjamférelse inom Vardbostadder med- 3 313 Tkr
avseende Hyresintdkter och - 3 282 Tkr avseende driftnetto.
Projektplaneringen for Gammeludden fortloper utifran den fast-
stallda detaljplanen med utdkad byggratt som erholls i fiarde
kvartalet 2023.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024



Tibble, Upplands-Bro

Projekt Tibble i Upplands-Bro &r ett tydligt exempel pa hur vart framgangs-
rika arbetssatt med en relationsbyggande behovsanalys med vara hyres-
gaster kommer till uttryck. Utifran dialog med hyresgésten forstod vi att
Upplands-Bro var en plats dar de 6nskade ett vardboende. Baserat pa vara
tidigare projekt med samma hyresgast kunde vi snabbt precisera kravbilden
pa fastigheten vi darefter sokte. Med en precis kravbild och tydligt kund-
behov forde vi dialoger med en bostadsutvecklande fastighetsagare som
utifran radande marknadslage kunde ténka sig att avyttra var 6nskade bygg-
ratt i det nya omradet Norrbodahojden. Vi erhdll en exklusivitet med fastig-
hetsagaren och kunde utifran detta ga tillbaka till hyresgésten. | samrad med
tilltankt byggentreprendr kunde vi da utforma ett vardboende och inga
hyresavtal. Nar detta avtal var inganget kunde vi slutféra férvarvsavtal med
fastighetsagaren och inleda bygglovsprojektering med byggentreprendren.
Projektet beskriver pa ett tydligt satt hur relationsbaserat och nara vi sam-
arbetar med involverade aktérer och ger ett kvitto pa den laga affarsrisken

i var projektutveckling dar vi redan innan fastighetsforvarv hade ingatt hyres-
avtal pa 15 ar for hela den planerade byggnationen.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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"I Norrbodahéjden planeras for en blandad
stadsdel med ungefar 400 bostader, for-
och grundskola. Projekt Tibble passar val
in i stadsdelen och bidrar till kommunens
behov av social infrastruktur. Ett gladjande
exempel pa mangsidig samverkan.”

Anton Bergkvist, affarsansvarig Sehlhall
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Sehlhall Gruppbostader

Vi har skapat och férvaltat kvalitativa gruppbostader sedan 2010 och har en genuin
kunskap, erfarenhet och forstaelse for hur man skapar attraktiva, tillgangliga och halso-
framjande bostader inom ramen for gallande lagstiftning. Vi ger vara boende, oavsett
individuella utmaningar och preferenser, hem att vara stolta éver och trivas i.

En gruppbostad ar en positiv, unik och mycket viktig samhallsfunk-
tion som ger personer med funktionsvariationer mojlighet till en
egen bostad med allt vad det innebér av trygghet och trivsel. Utbil-
dad personal pa plats dygnet runt ger stdd, service och omsorg, sa
att de som bor i gruppbostaden kan leva sitt liv i sa stor utstrack-
ning som mojligt.

Vara gruppbostader 4r moderna och hemtrevliga bostader utfor-
made for de som bor dar. Vi vill att de ska kanna sig trygga, sjélv-
standiga och framfor allt stolta Gver sitt nya hem. Var ambition ar
ocksa att vara gruppbostader ska vara ett fint tillskott till den omgi-
vande miljon. Med en genomtankt arkitektur skapar vi miljder som
ar trivsamma, och genom en tydlig struktur, genomarbetad farg-
sattning och materialval framjar bostaden majligheten att leva ett
sjalvstandigt liv.

For att starka orienterbarheten och samtidigt skapa en lugn
atmosfar véljer vi harmoniska farger och kontrasterande kul6rer
och material. Vi anvander en belysning som stédjer tids- och rums-
uppfattning med biocentriskt ljus vilket 6kar vakenhet och minskar
nedstamdhet. Vi minimerar stérande intryck genom god akustik
och brusreducerad ventilation, dolda installationer och flimmerfri
belysning. For att minska och férebygga skador vid eventuella fall
anvander vi falldimpande mattor.

Vi utgar fran alla kdnda funktionsvariationer vid utformning av vara
gruppbostider. Synnedsattning, horselnedsattning, kognitiva- och
fysiska funktionsvariationer finns alltid med som aspekter liksom
att material, inredning och utrustning haller en genomgaende hog
kvalitet for att uppfylla vara hogt stallda krav pa funktion, slitage,
hygien och halsoskydd.

Vara gruppbostader ska vara en vélfungerande bostad for alla
manniskor, men i synnerhet fér personer med olika former av funk-
tionsvariationer. Samtidigt ska de ocksa vara en val fungerande
arbetsplats med god arbetsmiljo.

2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 22830 18 487 16 538
Driftmarginal, % 88 87 82
Forvaltningsyta, kvm 6 545 5610 4 638
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10 11 13
Byggratter, kvm BTA 2 500 3000 2 560
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 410716 409 081 349 655

Handelser under aret

Fardigstallande och inflyttning har skett i Slite, Gotland samt i
Enskede, Stockholm. | Slite har Adela tilltratt den nybyggda grupp-
bostaden och i Enskede har Frésunda etablerat verksamhet. Bagge
byggnationer har genomforts i hog kvalitet och certifieras enligt
Svanen i linje med vart hallbarhetsarbete.

Hyresavtal har tecknats for gruppbostaden i den pagaende bygg-
nationen i projekt Telegrafen, Nyndashamn. Avtalet ar pa 15 ar och
avser flytt av en befintlig verksamhet till nya moderna lokaler.
Inflyttning sker vid fardigstéllande under hésten 2025.

Hyresavtal har dven tecknats i projekt Tibble, Upplands-Bro, dar
en gruppbostad ska komplettera bebyggelsen av vardboende.
Bygglovsprocess ar pagaende men byggstart bedéms ske under
forsta halvan av 2025 for fardigstallande och inflyttning under
andra halvaret 2026.

Bygglov har erhallits for gruppbostaden Drabanten, Nynashamn
samt Neglinge, Nacka. Drabanten blir vart forsta projekt som
genomfors tillsammans med Equmeniakyrkan. Hyresavtal ar teck-
nat och projektplanering for byggstart under 2025 ar pagaende.
Aven for Neglinge har hyresavtal ingatts, men detta &r villkorat av
tillstand fran IVO for hyresgasten och byggstart planeras sa snart
IVO medgett sadant tillstand.

Ytterligare projekt planeras och hyresavtal har tecknats fér grupp-
bostad i Gavle samt Nacka. | Gavle pa av oss redan tilltridd fastig-
het och i Nacka pa fastigheten som tilltrads nar bygglov har vunnit
laga kraft. Byggstart for bagge bedéms ske under 2025.

Refinansiering av forvaltningsportféljen inom Gruppbostader har
skett under aret. Nytt laneavtal har tecknats med en femarig l6ptid
och en bunden basranta motsvarande 2,05 procent. Laneavtalet
minskar var rante- och refinansieringsrisk genom dess langre |6ptid
avseende saval basranta som kapitalbindning.
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Gipsgjutaren, Stockholm

Projekt Gipsgjutaren i Stockholm &r ett tydligt exempel pa hur vi skapar en
modern omsorgsverksamhet pa insidan, men som samtidigt smalter val in i
omgivningen exteriort. Fastigheten ligger i Enskedes klassiska tradgardsstad
med villor och mindre flerbostadshus. Var nyproduktion har skapats med
omradets befintliga byggnation som utgangspunkt och haller hog arkitek-
tonisk kvalitet. Vid fardigstallandet fick vi flera kommentarer som berémde
var fina renovering, pa vilket vi alltsa kunde svara att det trots den klassiska
utformningen ar nyproduktion. Byggnationen har uppforts enligt vara hall-
barhetsambitioner och Svanencertifieras.

Pa insidan driver hyresgésten samtidigt en modern gruppbostad med
fokus pa kommunikation genom en digital miljé med innovativa l6sningar
integrerade i fastighet och verksamhet. Dessa |6sningar innehaller bland
annat 6gonstyrning och integrerade system, vilket mojliggor for de boende

att kontrollera funktioner sasom musik, TV och belysning trots fysiska hinder.

Ett tydligt exempel pa hur en gruppbostad kan méjliggora livskvalitet och
sjalvstandighet for de boende.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

SEHLHALL GRUPPBOSTADER —

"Roligt att se ett sa tydligt kvitto pa var
ambition att vara gruppbostader ska vara
ett fint tillskott till den omgivande miljon.
Extra roligt att skapa en nybyggnation av
klassiskt snitt i Stockholm.”

Fredrik Nystrom, arkitekt Sehlhall



22

Sehlhall Skolfastigheter

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och forvaltar férskolor. Vi kombinerar den mindre
organisationens flexibilitet och lyhérdhet for kunden med stort kunnande, genomférande-
formaga och finansiell styrka. Pa sa satt sdkerstaller vi att mer av investeringen hamnar i
fastigheten och inte skapar ett resurssloseri i valfarden.

Vara barn vistas ofta i forskolan fler timmar an vad vi vuxna till-
bringar pa jobbet. Den fysiska miljén har darfér en mycket stor
betydelse for barnens utveckling, halsa och larande. Utformningen
av forskolor har vasentlig inverkan pa viktiga faktorer sdsom trygg-
het, fysisk- och psykisk halsa. Med erfarenhet av att driva skolpro-
jekt och samarbete med skolarkitekter, forskare och organisationer
sakerstaller vi att all vasentlig kunskap tas till vara och vi utformar
vara forskoleprojekt sa att fastigheten aktivt bidrar till att stodja
verksamhetens behov och utmaningar.

Vara forskolor ska vara roliga, trygga och larorika miljoer dar bar-
nens nyfikenhet och ldrande stimuleras. Vi vill ofta spara sa mycket
trad och naturlig gronska som méjligt och anpassa utformning och
gestaltning efter platsens unika forutsattningar sa att forskolan
smaélter in i den naturliga omgivningen. Inomhusmiljon utformas
aven den med en inbjudande arkitektur sa att larande och lekfull-
het nyttjas pa basta satt. Trygghet i en forskola skapas genom det
dagliga arbetet hos pedagogerna, men med ratt kunskap kan vi
aven bygga in trygghet i den fysiska miljon. Rorelsemoénster och
dagliga floden i verksamheten &r dven det viktiga faktorer, bade for
barnen och for de pedagoger som har férskolan som sin arbets-
plats. En bra arbetsmiljé ar en prioritering eftersom det mojliggor

lagre personalomsattning och darmed en 6kad kontinuitet och
trygghet for barnen.

Tillsammans med kommunen kan vi i ett tidigt skede kartlagga
de unika behoven, vilket 6kar méjligheterna att tillféra lokalsamhal-
let konkret mervarde. Det handlar i slutdindan om att skapa storsta
mojliga samhéllsnytta utifran begransade resurser. Sehlhall ar stora
nog att ha erfarenhet och genomférandekraft, samtidigt som vi har
den mindre organisationens effektivitet och narhet till pedagogisk
utforare.

2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 11 097 8 657 4105
Driftmarginal, % 86 83 82
Forvaltningsyta, kvm 3923 3535 3535
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 13 13
Byggratter, kvm BTA 2486 2 600 2 000
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 252 633 215 498 202 087

Handelser under aret

Inflyttning skedde under inledningen av aret i den under 2023
fardigstallda utbyggnaden av forskolan Tradkronan, Vasteras. Var
hyresgast Dibber kunde darfor vialkomna ytterligare barn i den
utokade verksamheten under 2024.

Fardigstillande och inflyttning har dven skett i férskolan i Almsta,
Norrtalje. Byggnationen fardigstalldes i slutet pa 2024 och
Norlandia flyttade in verksamheten i januari 2025.

Bygglov har vunnit laga kraft avseende forskolan Tegelbruket,
Halmstad. Den utdragna tidsprocessen har gjort att tidigare
ingdnget hyresavtal inte langre ar gallande men hyresdialog ar
pagaende utifran nu faststallda férutsattningar och vi planerar
for byggstart nar hyresavtal ar tecknat. Da utifran anpassning
till nér den framtida hyresgasten onskar igangsattning av sin
verksamhet.
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SEHLHALL SKOLFASTIGHETER =

Almsta, Norrtilje "Samarbetet med hyresgast och bygg-
Projekt Almsta, Norrtlje, 4r ett bra exempel pa var genomférandekapacitet entreprenor har funge rat bra fran Ide tl”
och den tydliga kopplingen fran idé till verkstillande, eller fran modell till ritning’ OCh frén ritning t—||| fard|gsta||d
verklighet. q 0 .
Projektet tog sin boérjan med var relationsbaserade behovsanalys, dar byggnatlon. Att jObba tillsammans med
hyresgasten och kommunen identifierade det framvaxande behovet av en . o .
modern och framtidssakrad férskola i Almsta. engagerade OCh kunnlga mannISkor OCh
Vi utformade en férskola helt anpassad utifran hyresgistens behov och Skapa négot frén gru nden. det ar fantas-
6nskemal. | arbetet med utformning involverade vi tilltdnkt byggentreprendr, . . . . ’ . o
som aven byggt var andra forskola i Norrtilje. Projektet kunde pa detta satt tiskt. Har ser vi ett rott och fint kvitto pa
successivt ta form dar vi skapade en produkt helt anpassad for hyresgasten, . »
men dven kostnadseffektiv ur ett byggnadsperspektiv vilket var en férutsatt- JUSt det sama rbete‘
ning utifran radande marknadslage. | projekteringsskedet tog vi fram en modell
for att visualisera projektet. Att vara hyresgaster skriver bindande, 15-ariga Mathias Holmqvist, entreprenadansvarig Sehlhall

hyresavtal, redan innan det forsta spadtaget ar genomfort, det ar ingen sjalv-
klarhet. Det &r resultatet av ett relationsbyggande genom engagemang, kun-
skap och erfarenhet under lang tid. Det bygger pa ett fértroende fér oss som
ar en av vara viktigaste uppgifter att forvalta. Darfor ar det extra roligt att se
hur val vi forvaltat det fortroendet nar Almsta forskola nu star fardig. Aven
har en byggnation helt enligt vart hallbarhetsarbete med en platsbyggd tra-
byggnation, uppvarmd med bergvarme och som certifieras enligt Svanen.
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Vart erbjudande -

Markforadling

De flesta vaxande orter i Sverige har ett underskott av byggklar mark for bostadsbyggnation.
Det viktigaste i att skapa byggklar mark for bostader ar givetvis sjalva marken, fastigheten.
Men dven nar mark finns tillganglig sa ar det inte en given vag till bostadsbyggnation for en
icke professionell fastighetsagare. Aven hir kriavs engagemang, kunskap, erfarenhet och
kapital for att realisera vardepotentialen. Sehlhall har en lang och gedigen erfarenhet av
omfattande markforadling. Var evidensbaserade process innehaller ett flertal moment.
Overgripande kan den delas upp i dessa fyra steg.

Partnerskap

Intressentdialog

Via vart natverk knyter vi relation med ursprunglig fastighetsagare.
Det kan handla om alla typer av fastighetsagare men ofta ar det
agare som agt fastigheten under en langre tid, exempelvis en
stiftelse, forening eller naringsidkare. Ofta driver de nagon form
av verksamhet pa fastigheten men nyttjar inte dess fulla potential.
Inte sallan har de en 6vertygelse om att marken kommer att bli
foremal for bostadsbyggnation i framtiden, men vet inte hur de
ska ga till vaga for att mojliggora detta, alternativt att de inte har
resurser eller kapital for att driva en sddan omfattande utveckling.
Ursprunglig dgare kan ha blivit uppvaktad av intresserade képare
om att silja fastigheten i befintligt skick till nagon som utvecklar
den vidare. En sadan forsaljning innebar ofta stor och plotslig for-
andring av den verksamhet som drivs pa fastigheten, samt en
betydligt ldgre andel av totalt foradlingsvarde. Vi erbjuder i stéllet
ett partnerskap dar vi bildar ett samagt bolag som férvarvar
fastigheten. Ursprunglig fastighetsagare fortsatter da att driva sin
verksamhet pa platsen, och kan pa detta satt avveckla, flytta eller
forandra denna i takt med fastighetens utveckling. Vi tar parallellt
allt ansvar for den langsiktiga foradlingen av fastigheten.

Nér vi forvarvat radighet over fastigheten vidtar var evidensbase-
rade platsutveckling. Detta arbete nyttjar Sehlhalls plattform och
natverk genom ledning, styrelse, 4gare men ocksa i samverkan med
andra utvalda partners. Metoden &r en visionsstyrd projektutveck-
ling dar vi i tidig intressentdialog skapar en forstaelse for platsens
historia och foérutsattningar, slutkundens efterfragan samt de sam-
hallsbehov som bor l6sas. Vi tittar langt utanfor "var” fastighets-
grans, vilket ar en férutsattning for att hitta den basta I6sningen
for den plats vi jobbar med. Dialog etableras med kommunpolitiker
och tjansteman, men ocksa narboende och andra intressenter och
specialister som kan bidra till att sakerstalla att vi arbetar utifran
de basta majliga forutsattningarna, ur saval ett ekonomiskt, socialt
och klimatmassigt perspektiv. Vi tror pa att skapa omraden som

ar trygga, som befinner sig i ett socialt sammanhang som gor att
manniskor kan métas, umgas, aktiveras och kort och gott leva ett
bra och hallbart liv. Vi kallar det for levande lokalsamhallen.
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VART ERBJUDANDE - MARKFORADLING =

Projektutveckling

Realisering

Nar dialogen i det visionsstyrda arbetet mynnat ut i en konkret
plan for omradet sa vidtar de mer konkreta stegen mot att erhalla
faststalld detaljplan for omradet. Det innebar konceptutveckling
och arkitektarbete i ett initialt skede, men dven utredningar inom
en rad omraden som fornlamningar, naturvarden, miljépaverkan,
infrastruktur, trafik, logistik och energi. Aven har ar kunskap och
erfarenhet avgérande for att gora utredningar och férankring i ratt
skeden och ordning for att pa sa satt fa basta mojliga framdrift i
processen vilket bidrar till att korta ledtider dven i den kommunala
detaljplaneprocessen.

Da vi agerar oberoende fran specifika producenter av en hus-
typ eller sarskilt innehall, och vi redan fran bérjan har utgatt ifran
platsens férutsattningar och de behov som samhallet har kan vi
utforma ett innehall pa platsen som &r efterfragat av intressenter
och pa sa satt skapa varde for samtliga parter.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

Det kan ta lang tid beroende av forutsattningar pa platsen, men
var process skapar god forutsagbarhet och s& smaningom kommer
en ny detaljplan pa plats. | det skedet planerar vi, i fortsatt partner-
skap med ursprunglig markagare, for deras avetablering eller fort-
satta verksamhet pa platsen och bérjar sedan successivt fora dialog
med byggherrar som ska ta var vision vidare till faktisk byggnation.
Genom tidig involvering och selektivt urval av samarbetspartners
aven i realiseringsskedet sa sakerstéller vi att den langsiktiga visio-
nen for omradet forverkligas. Vara stora markomraden innebar
aven ofta ett stegvis genomférande med flera detaljplaner, inne-
barande att vi som direkt involverad part ar delaktig dven under
genomférandetiden.

Nar faststallda detaljplaner erhallits och byggratter avyttrats,
da erhaller ursprunglig fastighetsagare sin likvid for markforvary,
Sehlhall erhaller betalt for nedlagda projektutgifter, och darefter
delar vi enligt partnerskapet pa 6verskottet. Byggratter f6r social
infrastruktur kan foérvarvas av Sehlhall.

Affarsmodellen och angreppssattet eliminerar tidsrisk och ger de
basta forutsattningarna for talamod och uthallighet. Affarsmodellen
gor aven att vi och ursprunglig fastighetsagare tar del av ett hogt
foradlingsvarde till en begransad finansiell risk.
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Sehlhall
Markforadling

Sehlhall Markféradling foradlar mark till levande lokalsamhallen som berikar manniskan,
platsen och samhallet i stort. Vi gor det oftast i partnerskap med andra markagare, och
tillfor da kompetens, metodik, erfarenheter och kapital for att moéjliggora en for bada

parter framgangsrik utveckling.

Vi tror pa att skapa omraden som &r trygga, som befinner sig i ett
socialt sasmmanhang som gor att manniskor kan métas, umgas, akti-
veras och kort och gott leva ett bra och hallbart liv. Vi kallar det for
levande lokalsamhallen. Det kan innehalla villor likaval som flerbo-
stadshus. Poangen &ar att vi utgar fran manniskors efterfragan, plat-
sens forutsattningar och de behov som samhallet har i stort. Vi vill
ocksa att vara omraden har en sadan flexibilitet att de kan vidare-
utvecklas over tid, och att denna utveckling inte stér de som redan
flyttat in. Vi 4r oberoende av byggftretag och hustyper, vilket gor
att vi kan fokusera pa kundefterfragan, den lokala platsens forut-
sattningar och samhallets behov.

Oavsett om vi har skapat den perfekta stadsmassiga miljon eller
det innovativa smahusomradet, sa ar vagen dit densamma. Vi utgar
fran platsens historia och forutsattningar, de samhéllsbehov som
bor I6sas, samt slutkundens efterfragan. Vi tittar langt utanfor var
fastighetsgrans vilket ar en forutsattning for att hitta den basta 16s-
ningen for den plats vi jobbar med. Genom en visionsstyrd projekt-
utveckling med gedigen dialog med berérda intressenter sakerstal-
ler var strukturerade process basta méjliga forutsattningar, saval ur
ett socialt som klimatmassigt perspektiv.

Vi har en stor erfarenhet av att framgangsrikt utveckla och féradla
mark genom att driva stora och komplexa planprocesser, gérna till-
sammans med den ursprungliga markagaren. Vi samarbetar med
forskare, specialister och handplockade konsulter inom olika verk-
samhetsgrenar, allt for att sakerstalla att vi arbetar utifran de basta
mojliga forutsattningarna i respektive projekt. | en varld praglad av
klimatférandringar och krympande resurser sa ar det vart ansvar
att pa alla tillgangliga satt skapa ett ansvarsfullt och intelligent
samhalle, som pa basta vis varnar om langsiktigt valmaende.

2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 1434 1 506 2372
Driftmarginal, % 22 61 89
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 1 1 1
Landbank, kvm 1919 621 1944962 1919 621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 416 644 408 223 394 910

Handelser under aret

Positivt planbesked har erhallits for forsta etappen avseende
projekt Sundbyholm, omfattande cirka 250 bostdder. Kommunen
har bedomt genomfoérandetid pa tva ar och saledes ett antagande
av detaljplan under 2027.

Positivt planbesked for projekt Nygard har ocksa erhallits under
aret. Det avser utbyggnad av omradet kring Nygards vardshus
med cirka 85 enheter av radhus, parhus och villor. Planarbete ska
inledas under 2025.

Projekt Viksj6 har dven det erhallit positivt planbesked for den
modifierade plananstkan avseende 27 rad-/parhus. Projektet ar

i nulaget i vantan pa kommunalt besked avseende tidpunkt for
planstart, men denna beddms inledas under forsta halvaret 2025.
I inledningen av 2025 har dven hyresavtal tecknats med Jarfalla
kommun fér evakueringsforskola i befintlig byggnation pa fastig-
heten. Hyresavtalet &r pa minst ett ar och uthyrningen sker paral-
lellt med det fortsatta planarbetet for utveckling av fastigheten.

Planavtal har ingatts med kommunen avseende projekt Skuru,
Nacka. Den tankta utvecklingen avser 14 townhouses vilket nu
ska arbetas fram i detaljplan som inleds under 2025.

Negativ aterkoppling, har erhallits pa den inldmnade planansdkan
for projekt Kallered, MélIndal. Orsaken ar uppdaterade 6nskemal
fran Trafikverket avseende avsatt mark fér framtida spardragning.
Analys ar pagaende av méjliga anpassningar av projektet eller om
det alternativt ska avslutas och vi avsta fran att tilltrada fastigheten.
Formellt har inte projektet avslutats men utifrdn bedémning om
sannolikhet fér genomférande har markarealen raknats bort fran
Landbank och nedlagda utgifter i tidigt skede har kostnadsforts
under aret och ingar i posten vardeférandringar med cirka -900 Tkr.
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SEHLHALL MARKFORADLING =

Milstolpar
Markforadlingsprojekt

Projekt Nygard Sundbyholm Skuru Viksj6 Kallered
Kommun Taby Eskilstuna Nacka Jarfalla MoélIndal
Partnerskap
Tilltradd fastighet O
Area (hektar) 82 109 1 1 3
Planprogram O O O O
Oversiktsplan (byggratter) - 1200 - - -
Planbesked O
Area (hektar) 6 20 1 1 -
Planstart Q3-25 Q3-25 Q1-25 Q2-25 -
Innehall (byggratter) 85 250 14 27 -
Detaljplan O O O O O
Byggritter O O O O O

Kart () EjKlart

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Hallbarhetsrapport

Som en langsiktig utvecklare av moderna omsorgsfastigheter
kanner vi ett starkt engagemang fér manniskan och klimatet.
Bygg- och fastighetssektorn svarar for cirka en femtedel av Sveriges
totala inhemska utslapp av koldioxidekvivalenter. Utover detta till-
kommer ytterligare klimatpaverkan genom importvaror med utslapp
utomlands. Branschen har darmed en avgérande roll vad géller
Sveriges bidrag till den globala klimatutmaningen.

Den byggda miljon paverkar ocksa var halsa och vialméaende,
saval fysiskt som psykiskt. Vart fokus pa omsorgsfastigheter ar vart
framsta bidrag till social hallbarhet.

Vi har implementerat Agenda 2030 och de globala malen (SDG) i
var verksamhet for att prioritera aktiviteter som bidrar. Eftersom
Sehlhall fokuserar pa social infrastruktur sa ar manga mal och del-
mal inkorporerade i verksamheten. Den detaljerade kartlaggning
Over vilka omraden vi paverkar och hur vi positivt kan bidra &n mer
finns publicerad pa var hemsida, sehlhall.se.

Vart hallbarhetsarbete ar ett standigt pagaende arbete dar det
alltid finns mojligheter att lara och utvecklas. Arbetet sammanfattas
i var ansats om "klimatneutral social infrastruktur”.

Telegrafen Nyndshamn. Kombinerat vardboende och gruppbostad som bidrar till att underlitta kommunens stora behov av boendeplatser inom
bagge omraden. Klimatmassigt hallbar genom trabyggnation, installerad bergvarme samt solceller. | projektet genomférs ocksa aterbruk av bergkross,
betongplattor och fasadtegel fran tidigare byggnad pa platsen. Certifieras enligt miljobyggnad Silver.
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Samhallsbidrag

HALLBARHETSRAPPORT =—

Vi skapar och forvaltar modern, hallbar

Langsiktigt hallbarhetsmal

och tillganglig social infrastruktur for
samhallets yngsta till de aldsta.

2030 ska hela var verksamhet vara klimatneutral och
vi ska bidra till Sveriges sociala infrastruktur genom
byggstart av florton omsorgsfastigheter arligen.

%

Inféra ett miljé- och
kvalitetsledningssystem
enligt ISO 9001 och
ISO 14001.

Fokusomraden

Var energianvindning
inklusive uppvarmning,
ska vara 100 procent

Fardplan

% %

férnybar.

Alla vara hyresgaster har
grona hyresavtal alternativt
grona bilagor avseende verk-

samhetens elanvandning.

De byggstarter vi genomfor
fran och med 2025 ska vara
klimatneutrala ur ett
livscykelperspektiv.

Vi jobbar kontinuerligt for att minimera
klimatpaverkan och resursférbrukningen
fran var verksamhet genom medveten
planering och erfarenhetsaterféring fran
projekt. Vi efterstravar klimattaliga fastig-
heter med miljévanliga medel och material.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

Vi arbetar med att lyfta sociala aspekter
for anvandarna av vara fastigheter oavsett
om det ar boende, elever, anstillda eller
besokare. Vi ska bidra till effektivt resurs-
utnyttjande inom vélfarden och bidra till
6kad jamlikhet och tillgang. Vara omraden
och fastigheter ar estetiskt tilltalande och
utformade sa att de framjar trygghet, hilsa
och valmaende samt minskar ensamhet
och isolering. Alla vara arbetsplatser &ar
sakra och tillampar rimliga arbetsvillkor.

Vi styr var verksamhet och vart hallbar-
hetsarbete for att prioritera och tydliggora
vagen till vara mal, saval pa kort som lang
sikt. Var foretagskultur och beteende &r
ansvarsfullt oavsett om vi ar utférare
sjalva, eller genom underkonsulter i form
av exempelvis en anlitad byggentreprendr.
Vi ska vara transparenta i affarsetik och
rapportering.
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——  HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsrapport -

klimatbokslut

Matning och rapportering sker med utgangspunkt i Green House
Gas Protocol, ("GHG-protokollet”), da det dr den mest anvianda
internationella redovisningsstandarden. For enklare ansvarsfordel-
ning, sorteras scope och dess tillhérande kategorier och utslapp
in bland Koncernfunktioner, Férvaltning och Projekt. Koncernfunk-
tioner avser var overgripande verksamhet som arbetar mot hela
foretaget, Forvaltning ar var fastighetsforvaltning mot fardigstéllda
fastigheter, Projekt &ar verksamheten med utveckling och fram-
forallt nybyggnation av fastigheter. Ett Projekt kan paga under
flera ar, men for att fa en tydlig avgransning rapporteras klimatdata
i sin helhet det ar fardigstéllande sker.

Stod for berakningar hamtas fran GHG-protokollet med tillhor-
ande rekommendationer, Byggforetagens vagledning for samhalls-

Totala utslapp

byggnadssektorn Matning och kartlaggning av klimatutslapp,
Fastighetsagarnas vagledning Rapportering av utslapp i Scope 3
for fastighetsagare.

| var rapportering har 2023 anvants som basar och jamférelse
kommer att ske mot detta ar. Eftersom var verksamhet ar i tillvaxt
ar vara huvudsakliga mal knutna till jamforbara nyckeltal sa som
kvadratmeter férvaltningsyta, eller kvadratmeter nybyggnation.
Sa langt som mojligt efterstravas matning med specifika klimatdata,
men dar sa inte ar mojligt anvands generisk data baserat pa
branschrekommendationer.

Under varen 2025 kommer vi dven att slappa var forsta Sustainable
finance report, som ar en rapportering kopplad till var hallbara
obligation, dven denna kommer finnas att tillga pa sehlhall.se.

(ton CO2ze) 2024 2023
Location based 504,2 373,6
Market based 4444 330,5
Utslapp per scope och funktion (ton CO2e)

Koncern- Koncern-
2024 funktioner Forvaltning Projekt 2023 funktioner Forvaltning Projekt
Scope 1 0,9 0 0 Scope 1 2,5 0 0
Scope 2 0,6 32,3 0 Scope 2 0,6 17,5 0
Scope 3 24 29,9 438,0 Scope 3 4,7 27,8 3204
Total Location based 3,9 62,2 438,0 Total Location based 7,8 45,3 3204
Total Market based 3,3 31 438,0 Total Market based 7,2 2,9 3204
Market Based (kgCO2e/per kvm) - 0,4 219,3 Market Based (kgCO2e/per kvm) - 0,5 219,5
Energiférbrukning (kWh/kvm)1 101 Energiférbrukning (kWh/kvm)1 91
Andel nyproduktion inom Andel nyproduktion inom
Sustainable finance framework 100% Sustainable finance framework 50%
Andel forvaltningsfastigheter inom Andel forvaltningsfastigheter inom
Sustainable finance framework 74% Sustainable finance framework 69%

1 Beraknat utifran de forvaltningsenheter dar energidata kunnat erhallas.
Denna yta utgér 7 702 kvm 2024 och 5 896 kvm 2023.
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HALLBARHETSRAPPORT =

Ett urval av arets handelser

Vart hallbarhetsarbete ar integrerat i var verksamhet, saval inom For en mer fullstandig och I6pande information kring vart hallbar-
forvaltning som projektutveckling. Nybyggnation innehaller langa hetsarbete hanvisas till sehlhall.se, dar finns aven en forklaring av
cykler innebarande att projekt ofta spanner over flera ar fran pla- vissa begrepp.

nering till fardigstallande. Vi har hallbarhetsarbetet med oss i samt-
liga pagaende och framtida projekt, sa utéver klimatdata presente-
rar vi har dven ett urval av arets handelser.

Verifiering har gjorts av sex av vara atta certifierade fastigheter Hallbar finansiering ar ett annat av vara framsteg under aret dar
enligt Miljobyggnad iDrift dar Certifieringsnivan silver har bekraf- vi emitterat en ny obligation enligt vart Sustainable finance frame-
tats i samtliga fall. Certifieringen och det kontinuerliga arbetet work och att denna obligation noterats pa Nasdaq Sustainable
med forbattring ger oss bra verktyg till fortsatt effektiv forvaltning Bond Exchange. Extra gladjande var dven att en artikel-9 fond, det
och lardomar till varje nybyggnationsprojekt. vill sdga hallbarhetsfond, var huvudinvesterare i obligationen, ett

kvitto pa att vart genomgaende hallbarhetsarbete uppmarksammas
och uppskattas.

“Slite, Gotland.

Tillgangliggjort kvalitativa omsorgsfastigheter pa andra
platser an Sveriges tre storstadsregioner har vi ocksa
gjort under aret genom vart fardigstallande i Slite,
Gotland. Att verka for hog kvalitet och jamlikhet ar ett
viktigt mal inom social hallbarhet. Vid arsskiftet var
fem av sex lagenheter hos var hyresgast inflyttade av
boende vilket ar ett tydligt bevis pa att var verksamhet
bidrar till att mojliggora ett sjalvstandigt liv for mann-
iskor runt om i Sverige. Vi fortsatter verka 6ver hela
Sverige och har under aret satt plan for fler framtida
projekt i andra geografier genom vunnen upphandling
av vardboende i Falun och signerat hyresavtal avseende
gruppbostad i Gavle.

Tranholmen, Eker6. s

Aterbruk utvirderas i nya projekt och var pagaende
byggnation i Telegrafen ar ett bra exempel. | projektet

Fortsatt hallbar produktion bekraftas av alla tre fardigstallanden har bergkross fran spriangning samt betongplattor och
under aret. Samtliga har installerats med uppvarmning av fossilfri fasadtegel fran tidigare byggnation pa platsen ater-
energi (berg- och/eller luftvirme), alla har utvarderat solceller och brukats i det blivande vardboendet. Aven i dvrigt haller
i ett fall har det installerats, samtliga har byggts med trastomme av projektet en hdg niva med installerad bergvarme,
certifierat timmer och bland annat déarifran minskat klimatavtryck, solceller samt certifiering enligt miljsbyggnad silver.

samt att alla utgor miljocertifierad nyproduktion genom sin paga-
ende Svanen certifiering.
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Finansiering

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och vi dr beroende av belaning for att finansiera var
nybyggnation for fortsatt tillvaxt. Vi hanterar relationer med langivare pa samma satt som
ovriga affarsrelationer, det vill sdga vi stravar efter langa relationer med samarbetspartners

som kanner oss och var verksamhet val.

Vi hanterar var finansiering genom en val avvagd affarsrisk, exem-
pelvis genom att alltid bygga for en specifik hyresgast och med
finansiellt starka aktérer med langa hyresavtal. En reducerad afférs-
risk ger i sin tur en lagre finansieringsrisk. Vidare jobbar vi med god
framférhallning vid likviditets- eller refinansieringsbehov for att
skapa fortroende mot finansidrer och kapitalmarknad vilket ger
langsiktigt goda forutsattningar for stabil finansiering och genom-
forandeférmaga for vara byggnationer.

Ett av vara finansiella mal stipulerar att soliditeten fér koncernen
inte ska understiga 30 procent. Detta ar viktigt att satta i relation
till att stor del av var balansrakning utgors av projekt som vi varde-
rar till anskaffningsvarde, till dess att de fardigstallts. Sett till varje
enskild fastighet s efterstravas en rimlig belaning utifran kassa-

flode, hyreskontrakts I6ptid samt omstandigheterna i 6vrigt. Eget
kapital samt likviditet fran utestaende obligationslan anvands for
markforvarv samt projektinvesteringar i tidiga skeden och fram till
byggstart. Det innebér att projektfastigheter i huvudsak finansieras
utan direkt sakerstalld finansiering fram till dess att hyresavtal ar
tecknat och byggstart kan ske. Det ar i skede av byggstart med
hyreskontrakt som vardet kan konkretiseras. Vi bedomer da att det
foreligger forutsattningar for att successivt 6ka den finansiella ris-
ken genom att s6ka finansiering via byggkreditiv under byggnation
respektive slutfinansiering vid inflyttning.

Merparten av var finansiering uppfyller kreditgivares krav for
grona lan. Var obligation ar utgiven baserat pa vart hallbara ramverk
och del av var hallbarhetsstrategi klimatneutral social infrastruktur.

Var finansiering kan férenklat delas upp i fem delar

Eget kapital

Utover grundandet sa har Sehlhall sedan starten genomfért
nyemissioner riktade till engagerade och langsiktiga dgare med
syfte att sprida dgarbasen samt tillféra finansiell styrka att realisera
bolagets strategi. Eget kapital utgor basen i koncernens finansiering
och kan starkas genom positiva resultat eller genom ytterligare
nyemissioner till befintliga eller nya aktiedgare. Framtida behov av
kapital beror av omfattningen pa projektverksamheten samt hur
stor andel av dessa byggnationer som vi behaller for langsiktig for-
valtning. Var agarstruktur och var finansiella position har starkt var
kapacitet att fortsatta driva utveckling genom nybyggnation och
darigenom skapa langsiktig tillvaxt.

Skulder till kreditinstitut

Vi nyttjar primart tva typer av finansiering fran kreditinstitut, bygg-
kreditiv och slutfinansiering. | merparten av vara projekt sa anvands
inte extern finansiering vid forvarv av mark/byggratt utan nar hyres-
avtal tecknats och bygglov erhallits s& nyttjas byggkreditiv som
finansiering avseende den huvudsakliga byggkostnaden. Byggkredi-
tivets finansieringsgrad kan variera och uppgar normalt till cirka
60-70 procent av total investeringsutgift. Vid fardigstallande och
inflyttad hyresgéast ersatts byggkreditiv med langsiktig slutfinansie-
ring. En sadan kredit ar typiskt sett langsiktigt &mnad med en amor-
teringstakt upp till femtio ar, men den formella avtalslangden kan
variera fran en l6ptid pa ett ar till en langre period om tre till fem ar.
Eftersom vara hyresavtal har langa avtalsperioder och ofta avser en
hel fastighet sa ar den ekonomiska férutsagbarheten i vara fastighe-

ter mycket god och ger darmed goda forutsattningar fér en refinan-
siering avseende befintlig skuld, oavsett den formella avtalslangden
pa gallande kreditavtal.

Vi har goda bankrelationer och har dven i radande marknad
erhallit finansiering pa konkurrenskraftiga villkor fér nya projekt.
Aven refinansiering av befintliga krediter sker I6pande till margina-
ler i rimlig niva. Med det sagt sa har vi sett att langivare generellt
har blivit mer restriktiva med finansiering och det finns en allmant
hog efterfragan pa krediter i marknaden. Da finansiering ar en néd-
vandig komponent innebér det att vi anpassat tempot i vart pro-
jektgenomforande till radande omstandigheter och vi skjuter fram

Forvaltningsbestand (Mkr)
samt dess direkta belaningsgrad (%).
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Finansieringskallor per 31 december 2024
(31 december 2023)

Eget kapital

40% 43
|

vissa projekt samt prioriterar de projekt dar vi som helhet ser bast
affar i radande marknad. Vi genomfor endast projekt som vi bed6-
mer skapar langsiktigt varde.

Frikopplat fran skuldens |6ptid sa kan rantan variera mellan rorlig
och bunden i nagot tidsintervall. Tidigare ar har merparten av ute-
staende skuld legat med rorlig ranta. Under 2024 har viss omlagg-
ning skett, dels har trearigt derivatavtal ingatts avseende 50 Mkr av
underliggande skuld inom skolfastigheter, dels har det refinansie-
rade lanet inom gruppbostader knutits till en fast basranta med en
femarig 16ptid. Bagge dessa basrantor ar knutna pa nivaer pa cirka
2,05 procent och utgér 55 procent av totalt utestaende skuld till
kreditinstitut. Detta ger en bra bas i det tillviaxtskede som bolaget
befinner sig i, da hég andel av skulder avser projektkrediter sa som
byggkreditiv som huvudsakligen har korta I6ptider och da med ror-
lig ranta. Den genomsnittliga rantenivan forvantas sjunka och stabi-
liseras de kommande aren utifran Riksbankens rantesiankningar
samt 6kade rantebindningar.

Vi kostnadsfor alla ranteutgifter, saval under projektskede som
avseende slutfinansiering. Eftersom en betydande del av skulderna
avser projekt avseende nybyggnation som inte genererar intakter
blir nyckeltal som rantetackningsgrad utifran forvaltningsintakter
delvis missvisande i jamforelse med forvaltande fastighetsbolag
utan eller med begransad projektutveckling. Vart férvaltningsbe-
stand hade vid arsskiftet en genomsnittlig belaningsgrad om 60
procent. Med STIBOR pa 2,54 procent vid arsskiftet, nuvarande
lanemarginaler och réntebindningar, sa har dessa lan en réntetack-
ningsgrad om 1,9 for 2025.

Obligationslan
Var verksamhet innebar férvarv av fastigheter i projektskede, det
vill sdga fastigheter under foradling som oftast inte genererar kas-
saflode. Dessa fastigheter utgor som helhet en betydande investe-
ring men da de saknar kassafléde ar skuld till kreditinstitut som
regel inte aktuellt. Som ett komplement till skuldsattning med
direkt sakerhet i underliggande fastigheter, har Sehlhall darfor gett
ut ett obligationslan. Syftet med obligationen och den férstarkta
likviditeten ar att ytterligare tillgodose marknadens hoga efter-
fragan pa kvalitativa fastigheter inom social infrastruktur.

Under 2024 refinansierades den tidigare obligationen. Detta
gjordes genom att ett nytt obligationslan om 200 Mkr emitterades
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1722 Mkr
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och den tidigare obligationen om 250 Mkr I6stes. Den nya obliga-
tionen ar klassificerad som hallbar utifran Sehlhalls sustainable
financial framework och har noterats pa Nasdaq Sustainable Bond
Exchange. Forfallotid &r mars 2027 och obligationen I6per med en
ranta motsvarande stibor 3 manader plus 8 procent. Fullstandiga
villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslanet finns pa
sehlhall.se under rubriken Investerare.

Séljarreverser eller skulder till Joint-Venture-parter

Vi har alltid ett riskminimerande férhallningssatt till var affar. En
affars- och marknadsrisk ar férvarv av fastigheter (mark/byggratt)
innan vi har alla komponenter pa plats fér byggnation, det kan
exempelvis saknas detaljplan, bygglov eller hyresavtal. Ett satt for
oss att hantera denna risk ar att jobba med saljarreverser dar vi kan
tilltrada men reglera hela eller del av kdpeskillingen vid en framtida
handelse som till exempel erhallen detaljplan.

Vi soker dven l6sningar dar vi i stallet for att betala ett hogt pris
for fastighetsforvarvet, och darmed bara en hogre risk i projektet,
satter ett lagre pris pa fastigheten vid forvarv men samtidigt
genomfor projektet i deldgarskap, Joint-Venture, med ursprunglig
fastighetsagare. Det innebar lagre finansiell risk men lagre uppsida.
Vid Joint-Venture samarbeten stravar vi regelmassigt efter att
inneha minst 50 procent av dgandet och ha kontroll och styrning
avseende bolaget. Detta innebér att vi konsoliderar innehavet i sin
helhet och att siljarreverser och skulder till Joint-Venture partners
redovisas som en skuld i var balansrakning, aven om dessa endast
kommer att regleras genom framtida vardeskapande. Dessa skulder
redovisas som Ovriga langfristiga skulder, eller Ovriga kortfristiga
skulder, beroende pa deras bedémda forfallostruktur. Vara exakta
agarandelar i vara dotterbolag och darmed projekt, framgar av not
28, Investeringar i dotterforetag.

Ovriga rérelseskulder

Slutligen har vi 6vriga rérelseskulder som |6pande uppstar som

en naturlig del i verksamheten och huvudsakligen ar kortfristiga.
Det avser leverantorsskulder for byggnationer, skulder avseende
personalkostnad eller andra omkostnader. Huvudsakligen sa regle-
ras dessa poster [6pande och varierar i storlek utifrdn omfattningen
pa verksamheten, framst beroende pa pagaende byggnationer i
egen regi.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolaget har ett obligationslan som &r upptaget till handel pa en
reglerad marknad och ska darfoér uppratta en bolagsstyrningsrap-
port. Som onoterat bolag ar upplysningskraven i en sadan bolags-
styrningsrapport forenklade jamfért med stérre bolag, eller bolag
som har sina aktier upptagna till handel pa reglerad marknad. Uti-
fran storlek och dgarstruktur tillampar bolaget inte Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden") i sin helhet.

Agarinflytande

Som entreprendrsdrivet bolag representeras en betydande del av
agandet i operativa ledningsroller. Genom detta far vissa agare
storre insyn och majlighet till paverkan an andra agare. Sehlhall ser
det entreprendriella i verksamheten som en konkurrensfordel men
hanterar samtidigt de externa dgarnas risk avseende samre insyn,
genom att i aktiedgaravtal mellan samtliga dgare i bolaget tydligt
reglera hur transparent kommunikation till 4garna ska vara och

hur samtliga dgares rattigheter ska tillvaratas. Aktiedgaravtalet

kan darfor ses som ett komplement i dgarinflytandet.

Aktien

Efter genomférd nyemission under 2024 har Sehlhall Fastigheter
1 567 450 aktier fordelat pa 542 036 A-aktier samt 1 025 414
B-aktier. Varje A-aktie har 10 roster och varje B-aktie en rost.
Samtliga aktier har samma kapitalandel i bolaget.

Andel av Andel av
Aktiedgare kapital (%) roster (%)
Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 25 61
Ovriga medarbetare samt styrelse 12 20
Stena Fastigheter 9 2
Ovriga externa dgare 54 7

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningens mal ar att sakerstélla att bolaget och koncernen
skots pa ett for aktiedgarna sa ansvarsfullt, effektivt och hallbart
satt som mojligt samt att Sehlhall foljer de lagar och regler som
finns. Bolagsstyrningen syftar dven till att skapa ordning och sys-
tematik for saval styrelse, ledning som for externa intressenter.
Genom att ha en tydlig struktur och vl fungerande processer kan
styrelsen sdkerstélla att ledningens och organisationens fokus
ligger pa att utveckla bolagets verksamhet och affar i 6nskad
strategisk riktning.

Bolagets interna kontroll i allmanhet, samt kring finansiell rap-
portering i synnerhet, ar utformat for att i huvudsak férebygga fel,
men inkluderar moment for att dven upptacka samt korrigera
eventuella fel. Den interna kontrollen inom finansiell rapportering
innehaller moment utférda av saval koncernens egen personal som
externa konsulter.

Bolagsstyrningen inkluderar aven riskhantering da koncernen
genom sin verksamhet utséatts for olika finansiella risker dar affars-
risk, marknadsrisk, omvarldsrisk, varumarkesrisk samt kredit- och
likviditetsrisk bedoms vara de mest centrala. Koncernens 6ver-
gripande riskhanteringspolicy efterstravar att medvetandegora
risker och hantera dem pa ett saddant satt som minimerar dess
negativa paverkan pa koncernens finansiella resultat. Mer utforligt
om riskhantering finns i férvaltningsberattelsen pa sidan 41.

Sehlhall har en obligation som ar noterad pa Nasdaq Sustainable
Bond Exchange. Obligationslanen medfor att vi foljer MAR (Market
Abuse Regulation) samt kvartalsvis offentliggér finansiell informa-
tion. Fullstandiga obligationsvillkor finns pa var hemsida och fragor
om obligationen kan stillas till ir@sehlhall.se.

Bolagsstdimma

Bolagsstamman ar det hogsta beslutsfattande organet i Sehlhall.
Vid bolagsstamma ges samtliga aktiedgare mojlighet att utdva sitt
inflytande som deras aktieinnehav representerar.

Regler som styr arsstimman aterfinns framst i aktiebolagslagen
samt bolagsordningen. Rakenskapsaret for Sehlhall I6per till och
med den 31 december och arsstamman ska hallas inom sex man-
ader efter rakenskapsarets utgang.

Arsstdmma 2024

Arsstamma hélls den 23 maj pa bolagets kontor i Stockholm. Vid
stdmman var 78 procent av bolagets roster och 41 procent av
antalet aktier representerade.

Arsstimman beslutade om antagande av &rs- och koncernredo-
visning samt beviljade ansvarsfrihet for styrelse och vd. Arvode till
styrelsen faststalldes och befintlig styrelse omvaldes. Vidare beslu-
tades att bemyndiga styrelsen att besluta om emission av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler motsvarande 20 procent av
nuvarande antal aktier.

Arsstdmma 2025
Styrelsen planerar att arsstamman fér 2025 ska hallas den 22 maj
i Stockholm. Kallelse kommer att utfardas i vederbérlig ordning.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens framst uppgift ar att tillvarata bolagets och aktiedgarnas
intressen, besluta om strategi samt utse vd. Det &r dven ytterst
styrelsens ansvar att bolaget foljer tillampliga lagar och bolagsord-
ningen. Styrelsen har fastlagt den arbetsordning som galler for
styrelsens arbete samt den vd-instruktion och rapportinstruktion
som vd instruerats att arbeta efter. Styrelsen har inga sarskilda utskott.

Bolaget har en nomineringskommitté med ansvar fér nominering
av styrelse for att skapa basta maojliga forutsattningar for bolagets
verksamhet. Nomineringskommittén bestar av representanter fran
nagra av de storre aktiedgarna men ar samtidigt oberoende av led-
ning och styrelse. Infér stamman 2023 féreslog nomineringskom-
mittén nyval av Johanna Adami, professor i klinisk epidemiologi,
rektor fér Sophiahemmet Hogskola samt styrelseordférande for
Myndigheten fér vard- och omsorgsanalys och S:t Eriks Ogonsjuk-
hus som ny ledamot och hon valdes sedermera dven in i styrelsen
som ersattare for Ulf Adelsohn som avbojt omval. Styrelsen i 6vrigt
har varit intakt sedan den valdes 2019.

Sehlhall Fastigheters styrelse bestar av 6 ledaméter samt 3 supp-
leanter. Styrelsen utser inom sig en ordférande och denne har det
overgripande ansvaret for styrelsearbetet i bolaget. Styrelsen har
utsett Anders Borg till ordférande. Arsplanen innehaller 5 ordinarie
styrelseméten, varav en strategidag. Vid behov kan aven ytterligare
moten kallas till eller hallas per capsulam. Under 2024 har styrelsen
haft 15 protokollférda styrelsemoten.
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Vd och ledning

En av styrelsens viktigaste uppgifter ar att utse bolagets vd och
styrelsen har till bolagets vd utsett Dan T. Sehlberg. Vd har ansvaret
for den I6pande forvaltningen av bolaget och ska verka for en
affarsmassig och effektiv organisation av verksamheten i bolaget
och koncernen. Vd utser sin ledning och organisation i 6vrigt och
ska vidare Overvaka efterlevnaden av de malsattningar, policys
och strategiska planer som styrelsen faststallt.

Nagra ord fran vara agare

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Revisor
For granskning av Sehlhall Fastigheter har bolagsstamman utsett
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB med huvudansvarig revisor
Magnus Thorling.

Bolagets valda revisor ansvarar for granskning av styrelse och
vd:s forvaltning av bolaget samt dess finansiella rapportering.
Revisionsberattelse ska arligen avlamnas till arsstamman.

"Sehlhall fokuserar pa att 16sa ett akut samhallsproblem, samtidigt
som affarsmodellen borgar for en stabil och god [6nsamhet 6ver
tid. Denna form av socialt entreprendrskap var avgérande for vart

agande i bolaget.”

Carl-Henric Svanberg

"Kapital och investeringar har en stor mojlighet att paverka var samtid
och vart samhalle i en mer hallbar riktning. Darfor foredrar jag sa kallade
impact investeringar som dels genererar positiva, matbara sociala och
miljomassiga effekter, dels skapar en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning. Sehlhall ar ett bra exempel pa denna kombination.”

Hans Karlsson, Tibia

"Sverige, liksom storre delen av vastvarlden, har ett allt 6kande behov
av social infrastruktur samtidigt som landets kommuner har begran-
sade resurser. Sehlhall utgor en del av I6sningen vilket var en viktig
faktor fér mig som investerare. Detta, i kombination med en stabil

vardetillvaxt, avgjorde saken.”

Lars Rodert

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

35



Ledning och styrelse

For mer utforlig information om
ledning och styrelse hanvisas till
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www.sehlhall.se

JONATHAN KOROSI
suppleant

| 6vrigt VD och grundare
ELWO Tools AB.

IVAR VERNER
ledamot

| 6vrigt investerare och
styrelseledamot ibland
annat Bioarctic. Tidigare
auktoriserad revisor.

ULRIKA MALMBERG LIVUUN
ledamot

| 6vrigt bedriver hon konsult-
verksamhet inom juridik och
styrelseledamot ibland annat
Stockwik Forvaltning. Tidigare
chefsjurist Fjarde AP fonden.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Sehlhall Fastigheter AB, organisa-
tionsnummer 559114-3481, far harmed avge ars- och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2024-01-01-2024-12-31.

Allmant om verksamheten

Sehlhall ar ett privatédgt fastighetsbolag som ager, forvaltar och foradlar
omsorgsfastigheter i Sverige. For Bolagsstyrningsrapport och utférlig infor-
mation om dgandet hanvisas till sidan 34, for Hallbarhetsrapport aterfinns
pa sidorna 28-31.

Var ambition &r att bygga och férstarka Sveriges sociala infrastruktur genom
att skapa I6sningar med manniskan i centrum som passar anvandarnas saval
som de anhdrigas behov. Darigenom méter och hojer vi dagens och kom-
mande generationers férvantningar pa dessa verksamheter. Vi ar en samhalls-
partner som tillsammans med kommuner investerar langsiktigt och hallbart for
att kunna ge manniskor en tryggare livsbana.

Vi har alla ett behov av stéd, trygghet och omsorg under vara liv. Nar vi ar
unga behdver vi en fungerande forskola. Vissa av oss har dven ett behov av
trygga och stédjande boenden under vuxenlivet. Langre fram handlar det om
en vardig och kvalitativ dldreomsorg. Den viaxande efterfragan pa omsorgsfas-
tigheter &r en mojlighet for hela Sverige att uppdatera hur vi tillgodoser dessa
behov, bade ur ett verksamhetsperspektiv som ur ett hallbarhetsperspektiv.

Verksamheten Sehlhall bedrivs inom tre kompetensomraden Vardbostader,
Gruppbostader och Skolfastigheter. Inom koncernen finns dven verksamheten
Markforadling som féradlar mark till levande lokalsamhallen. Inom samtliga
omraden tillfér vi kompetens, erfarenhet, metodik och kapital for att darige-
nom utveckla och férvalta framtidens sociala infrastruktur.

Visentliga hiandelser under riakenskapsaret

Aret har priglats av en férbattrad men fortsatt avvaktande fastighetsmark-
nad paverkad av senaste arens finansiella forutsattningar med inflation och
hogre ranteniva. Marknadsosakerheten och de finansiella forutsattningarna
som ratt under aret har lett till fortsatt troghet i beslutsprocesser hos saval
hyresgaster som fastighetsinvesterare. En mer restriktiv finansieringsmark-
nad och en avvaktande transaktionsmarknad har som helhet inneburit att vi
valt att byggstarta farre projekt under aret och i stéllet skjutit ett antal plane-
rade byggstarter pa framtiden for att fa ett mer successivt och kassaflodes-
effektivt genomférande.

Trots detta sa har aret inneburit betydande investeringar och framsteg i
projekt inom samtliga kompetensomraden. Vi har fardigstallt tva gruppbo-
stader och en férskola under 2024. Gruppbostdderna hade inflyttning under
forsta halvaret och férskolan blev fardig i slutet pa aret och hyresgasten till-
tradde lokalen i januari 2025. Vidare har vi under 2024 aven erhallit bygglov
och dérefter byggstartat vardboendet i Jarfalla som nu ar i pagaende byggna-
tion och kommer att fardigstallas under andra halvaret 2026. An lingre har
den pagaende byggnationen av det kombinerade vard- och gruppboendet i
Nynashamn kommit, detta kommer fardigstallas under tredje kvartalet 2025
och inflyttning sker av hyresgasterna i oktober 2025.

Utover dessa projekt som fardigstallts eller ar i pagaende byggnation sa
finns ytterligare ett antal projekt dar vi erhallit bygglov samt skrivit hyres-
avtal, det giller exempelvis vardboende i Tibble, Upplands-Bro, samt grupp-
bostad i Nacka och Nynashamn. Vidare sa har vi ytterligare projekt dar
hyresavtal tecknats och bygglov dr pagaende som vardboende i Falun och
gruppbostad i Gavle.

Sammantaget ger dessa pagaende och framtida byggnationer fortsatt
goda forutsattningar for tillvaxt enligt var strategiska utveckling som innebar
att vara kassaflodesfastigheter kommer att sta foér merparten av var tillvaxt
och att projektportféljens relativa andel darmed kommer fortsatta att minska.

Under aret refinansierade vi var tidigare obligation. Detta skedde genom
en kombination av nyemission och nytt obligationslan. Nyemissionen till-
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forde 103 891 Tkr i eget kapital, efter avdrag fér emissionskostnader, och
mojliggjorde att den tidigare obligationen pa 250 000 Tkr kunde aterkopas i
sin helhet och ett nytt obligationslan pa 200 000 Tkr kunde ges ut. Samman-
taget innebar transaktionerna darmed en minskad skuldsattning och en fort-
satt stark soliditet och bevisad investeringsvilja fran vara dgare. Den nya
obligationen ar utgiven enligt vart Sustainable Financing Framework och
kunde med grund i detta klassificeras som hallbar, gron saval som social,

och ar noterad pa Nasdaq Sustainable Bond Exchange.

Under andra halvaret har vi dven refinansierat var externa skuld inom
Gruppbostader. Det avser den underliggande portfélj av 13 egenutvecklade
gruppbostider. Har ingick vi ett femarigt laneavtal avseende savil kapital-
som rantebindning och med en bunden basranta pa 2,05 procent. Samman-
taget har dessa bagge refinansieringar reducerat var rante- och refinansie-
ringsrisk. Mer om var finansiering gar att lasa pa sidan 32.

Inom Markféradling har vi under 2024 erhallit positivt planbesked for
projekten i Eskilstuna, Taby samt Jarfalla. Sedan tidigare fanns positivt
planbesked for projektet i Nacka och arets besked innebar att fyra av vara
projekt gar in i detaljplanearbete under 2025. Mer om Markforadling och
respektive projekt gar att lasa pa sidorna 24-27.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Under inledningen av 2025 har inflyttning skett av Norlandia i den fardig-
stallda forskolan i Almsta. Hyresavtal har dven tecknats med Jarfalla kommun
for evakueringsférskola i befintlig byggnation pa fastigheten i Viksjo, dar vi
driver projekt for ny detaljplan inom Markféradling. Hyresavtalet ar pa minst
ett ar och uthyrning sker parallellt med fortsatt detaljplanearbete for den
langsiktiga utvecklingen av fastigheten.

Som namns i vd-ordet sa finns en ambition att 6ka tempot och skala upp
genomfdrandet av nya projekt. Som ett led i detta har finansiella samarbeten
och strukturaffarer utvarderats av bolaget och dess huvudagare. Vid arsredo-
visningens publicering fors diskussioner om en strategisk kapitalanskaffning
med syfte att 6ka tillvaxten. For uppdaterad information om dessa diskus-
sioner hanvisas till sehlhall.se.

Forvantad framtida utveckling

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges ald-
reomsorg behover tillforas tusentals nya lagenheter bara de kommande aren.
Halften av vara kommuner uppger brist pa gruppbostader, trots att det ar en
lagstadgad rattighet. Lokalt pa manga platser finns dven behov av nya
moderna forskolor for att méta 6kad inflyttning, eller som ersattning till dldre
utdaterade lokaler. Samtidigt kommer rapporter om ett minskat byggande
och kommuners stora investeringsbehov inom andra omraden. En hogkvali-
tativ, kostnadseffektiv 16sning ar nédvandig for att framtidssakra Sveriges
valfard. Omsorgsfastigheter ar mer komplexa dn exempelvis vanliga bostader
eller kontor och vi tror att vart fokus och var specialistkompetens i just detta
segment, tillsammans med var ambition att alltid ligga i framkant av utveck-
lingen, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en
del av l6sningen pa landets demografiska utmaning.

Aven Sehlhall, som skapar ett nettotillskott av nya, hallbara omsorgsfastig-
heter, paverkas av den radande marknadssituationen, framst genom 6kad
osakerhet, samt hogre finans- och produktionskostnader. Detta medfor att vi
under senaste aren startat farre projekt 4n var ursprungliga plan. A andra
sidan har flera av dessa skjutits fram och vi rdknar med fortsatta byggstarter
av omsorgsfastigheter under 2025. Vara befintliga och framtida projekt
anpassar vi till raddande marknadsférutsittningar och dven om nulidget med-
for utmaningar sa fortsatter vi att genomfora vardeskapande projekt dven i
nuvarande marknad.
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Flerarsoéversikt
Koncernens hyresintakter fortsitter att 6ka enligt plan och férdelar sig pa
22,8 Mkr for Gruppbostader, 11,1 Mkr for Skolfastigheter och 3,8 Mkr for
Vardbostader, samt 1,4 Mkr fran Markféradling. Den senare avser fastighets-
forvaltning under tiden som foradling av fastigheter pagar. Minskade hyres-
intdkter inom Vardbostider jamfort med féregaende ar beror pa att Nacka
kommuns tillfalliga férhyrning av Gammeludden upphért under inledningen
av 2024 och paverkar helarsjamforelse mot 2023 med -3 313 Tkr.
Driftmarginal fran fastighetsforvaltningen ligger pa 81 procent vilket &r en
nagot lagre niva jamfort med foregaende ar och fortsatt nagot under vart
langsiktiga mal. Nuvarande forvaltat bestand ar relativt litet varfor paverkan
fran enskilda fastigheter kan fa stor paverkan pa helheten. Hyresavtal ar
generellt skrivna sa att merparten av |6pande driftskostnader bekostas av
hyresgasten ("kallhyresavtal”), varfér driftmarginalen kan variera mellan kvar-
tal framst beroende pa behov av reparationer och underhall som aligger
hyresvarden. Driftmarginalen paverkas dven av driftskostnader for fastigheter
i projektskede framfor allt inom Vardbostader, det vill sdga vi har driftkost-
nader for fastigheter i projektskede som annu inte genererar hyresintakter.
Arets resultat paverkas i stor utstrickning av centrala administrationskost-
nader som primért avser kostnader for den fastighetsféradling som koncernen
bedriver och som férvantas generera framtida hyresintakter och vardeskapande.
Resultatet paverkas dven av hoga rantekostnader vilket &r en effekt av
okad total skuld genom okad tillvéxt. Vi kostnadsfér alla ranteutgifter, saval
under projektskede som vid slutfinansiering. Eftersom en betydande del av
vara skulder avser projekt for nybyggnation som inte genererar intakter fére
fardigstallande, blir nyckeltal som rantetackningsgrad utifran férvaltningsin-
takter delvis missvisande i jamforelse med forvaltande fastighetsbolag med
begransad projektutveckling. Vart férvaltningsbestand hade vid arsskiftet
en genomsnittlig belaningsgrad om 60 procent. Genom fler fardigstallande,
indexuppraknade hyresintakter samt amortering stéarks var finansiella
stallning successivt.

Samtliga fastigheter i forvaltning har marknadsvarderats av extern part

och arets omvardering medfér som helhet en nedskrivning med -15 Mkr.
Genomsnittligt avkastningskrav i externvardering for vart férvaltnings-
bestand uppgar till 5,44 procent (5,33). Marknadsférhallanden &r fortsatt
osdkra med lagre transaktionsaktivitet an historiskt, men var bedémning ar
att avkastningskraven nu bottnat ur och framtida uppvardering kommer dri-
vas av indexupprakning utifran stabiliserade eller sjunkande avkastningskrav.

Tillgdngarna i koncernen utgors i stor utstrackning av fastigheter, vilka i
balansrakningen benamns som férvaltningsfastigheter respektive projekt-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter utgérs bade av fardigstallda byggnationer
samt pagaende projekt dar syftet ar langsiktig férvaltning eller vardeska-
pande. Projektfastigheter avser sadana fastigheter dar beslut tagits om fram-
tida avyttring av det aktuella projektet. Av totalt fastighetsvarde utgors cirka
680 Mkr av fastigheter i forvaltning och cirka 936 Mkr av fastigheter i
projektfas. Vi arbetar med bankfinansiering avseende saval byggkreditiv som
slutfinansiering av forvaltningsfastigheter och stravar efter en hallbar eller
gron finansiering dar sa ar mojligt. Belaningsgrad raknat pa samtliga rante-
barande skulder och totalt fastighetsvarde utgor for koncernen som helhet
54 procent, med en snittranta under aret om 7,80 procent. Dessa nyckeltal
paverkas i stor utstrackning av fastigheter i projektfas dar vardering sker till
nedlagda utgifter. For fastigheter i forvaltning erhalls vasentligt battre rante-
villkor. Kombinationen av bankfinansiering, obligation och eget kapital ger
koncernen en betryggande soliditet om 40 procent.

For moderbolaget sa bestar arets forlust pa rorelseniva av kostnader kopp-
lat till utveckling av verksamheten och andra koncernévergripande funktioner
samt rantekostnad for det nya obligationslanet som numer ligger i moderbola-
get istéllet for i dotterbolag som tidigare. Moderbolagets soliditet ligger pa
75 procent.

Koncernen

2024 2023 2022 2021
Hyresintakter, Tkr 39 175 35 695 25 804 15081
Driftnetto, Tkr 32942 29 995 20108 12 987
Driftmarginal, % 81% 83 78 86
Forvaltningsyta, kvm 11 332 10 311 9 037 7 710
Uthyrningsgrad, % 100 100 100 100
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 12 11 11
Byggritter, kvm BTA 73585 73092 65426 56 430
Landbank, kvm 1919 621 1944 962 1919 621 1919 621
Arets resultat fore skatt, Tkr -80 866 -72 591 -21493 46 756
Balansomslutning, Tkr 1721789 1576771 1465119 1233243
Snittrénta, % 7,80 6,91 7,94 5,77
Soliditet, % 40 43 38 47
Belaningsgrad, % 54 55} 58 58

Moderbolaget

2024 2023 2022 2021
Resultat efter finansiella poster (Tkr) -26 039 -4 479 -5301 -3709
Balansomslutning (Tkr) 789 779 514 220 331 199 325 379
Soliditet (%) 75% 99 99 98
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Risker och riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en méangd olika finansiella risker
dar affarsrisk, marknadsrisk, omvarldsrisk, varumarkesrisk samt kredit- och
likviditetsrisk bedoms vara de mest centrala. Koncernens 6vergripande risk-
hanteringspolicy efterstravar att medvetandegéra risker och hantera dem pa
ett sddant satt som minimerar dess negativa paverkan pa koncernens finan-
siella resultat.

Affdrs- och konkurrentrisk

Ingen verksamhet kan skapa varde och generera avkastning utan att inne-
halla risk. Var affarsrisk innehaller exempelvis att vart erbjudande inte skulle
vara sa pass konkurrenskraftigt att nagon vill hyra vara fastigheter. Vi hante-
rar denna risk genom att utveckla vara fastigheter i nara dialog med kommu-
ner eller privata hyresgaster och vi bygger aldrig nagot utan hyreskontrakt.
Vi efterstravar dven langa relationer med vara hyresgaster och initial hyres-
duration fér vara nyproducerade byggnader dr minst 10 ar.

Marknadsrisk

Vardet pa fastigheter paverkas, férutom av fastighetens egna egenskaper,
aven av externa faktorer som konjunkturlage och marknadens avkastnings-
krav. Vi forsoker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt diversi-
fierat fastighetsbestand med valskott langsiktig forvaltning samt ett stabilt
kassaflode som motverkar att vi tvingas till férsaljning i ett marknadsklimat
som inte bedéms gynnsamt.

OmVvarldsrisk

Omvirldsrisker kan vara saval politiska beslut som makroekonomiska handel-
ser som kan fa en stor paverkan pa var eller vara hyresgasters verksamhet.
Aven demografiska forandringar innebar en sadan risk. Omvarldsrisker ar per
definition svara att paverka eller undvika. Var strategi ar istallet att ha nara
relationer med savél hyresgaster som kommuner och darigenom kunna fanga
upp foérandring i ett tidigt skede och darefter agera med saval lyhérdhet som
beslutsamhet.

Varumdrkesrisk

Hela valfardssektorn, som i forlangningen finansieras med offentliga medel,
lI6per en varumarkesrisk kopplat till att en aktér som far sitt varumérke for-
knippat med negativa handelser kan drabbas av betydande skada. Vi driver
ingen egen omsorgsverksamhet men ar likval exponerade for viss risk genom
de verksamheter som bedrivs i vara fastigheter. Vi hanterar denna risk genom
att endast arbeta med kommuner eller valrenommerade privata aktorer och
alltid strava efter langa relationer. Aven nir vi upphandlar en byggnation sa ar
vi noggranna med att stilla krav pa byggféretag for att i majligaste man und-
vika att vara byggnader i ndgon endaste del produceras pa ett oetiskt sitt.
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Finansierings- och likviditetsrisk

Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och vi som expansiv aktor ar bero-
ende av belaning. Vi hanterar bankrelationer pa samma satt som 6vriga
affarsrelationer, det vill siga att vi stravar efter langa relationer med samar-
betspartners som kanner oss och var verksamhet val. Vi hanterar var finan-
sieringsrisk genom en val avvagd affarsrisk, exempelvis genom langa hyres-
avtal med finansiellt starka aktérer. En reducerad affarsrisk ger i sin tur en
lagre finansieringsrisk. Vidare jobbar vi med god framférhallning vid likvidi-
tets- eller refinansieringsbehov for att skapa fértroende mot finansiarer
och kapitalmarknad.

Forslag till resultatdisposition (Kr)

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat fran féregaende ar 510981 837
Nyemission 103 890 781
Avrets resultat -21 338 449
Summa disponibla medel 593 534 169
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rakning 593 534 169
Summa disponibla medel 593 534 169

Bolagets och koncernens resultat och stillning framgar i 6vrigt av efter-
foljande resultat- och balansrdkningar med tillhérande noter.
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Koncernens resultatrakning

2024-01-01- 2023-01-01-
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 39 175 35 695
Ovriga intikter 1460 207
Summa rorelsens intidkter 7 40 635 35902
Fastighetskostnader
Driftskostnader -6 245 -5231
Underhallskostnader -824 -516
Fastighetsskatt -624 -160
Summa fastighetskostnader 8 -7 693 -5907
Driftsoverskott 32942 29 995
Bvriga kostnader
Centrala administrationskostnader 8 -27 535 -29 783
Resultat fran andelar i intresseféretag -408 -367
Avyttring av koncernforetag -6 141 0
Summa ovriga kostnader 9,10 -34 084 -30 150
Resultat fore vardeférandringar, finansiella poster och skatt -1142 -155
Réanteintakter 11 772 1383
Rantekostnader 11 -65 141 -53141
Vardeférandring derivat 11 411 0
Resultat fore vardeférandringar och skatt -65 100 -51913
Vdrdeférdndringar
Fastigheter -15766 -20 678
Arets skatt 12 1407 2130
Arets resultat -79 459 -70 461
Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare -74 513 -66 695
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -4946 -3766
Arets resultat -79 459 -70 461
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for perioden 0 0
Summa totalresultat for perioden -79 459 -70 461
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -74 513 -66 695
Innehav utan bestimmande inflytande -4 946 -3766
Summa totalresultat for perioden -79 459 -70 461
Arets resultat per aktie fére och efter utspédning 32 -48,48 -50,40
Genomesnittligt antal aktier fore och efter utspddning 32 1536843 1323200
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Koncernens balansrakning
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(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Anliggningstillgdngar 13

Forvaltningsfastigheter 14 1585100 1414 610
Inventarier 15 332 315
Nyttjanderatter 16 8901 7 065
Andelar i intresseforetag 6280 6 688
Fordringar hos intresseféretag 9 895 9 305
Derivat 4,17 411 0
Summa anliggningstillgéngar 1610919 1437 983
Varulager

Projektfastigheter 31295 R7A35Y)
Summa varulager 31295 37 359
Omsattningstillgangar 17

Kundfordringar 9 052 7 446
Ovriga kortfristiga fordringar 14 153 8 880
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 1467 7 901
Likvida medel 19 54 903 47 202
Summa omsittningstillgangar 79 575 71429
Summa tillgangar 1721789 1546771
Eget kapital 20

Aktiekapital 1567 1429
Ovrigt tillskjutet kapital 670 964 567 073
Annat eget kapital inklusive periodens resultat -103 617 -30765
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 568 914 537737
Innehav utan bestammande inflytande 128 081 132 848
Summa eget kapital 696 995 670 585
Langfristiga skulder 17,21

Uppskjuten skatteskuld 22 28728 30483
Obligationslan 191 563 0
Skulder till kreditinstitut 507 207 374 039
Leasingskuld 7 900 6 637
Ovriga langfristiga skulder 97 037 85081
Summa langfristiga skulder 832435 496 240
Kortfristiga skulder 17,23

Ovriga avsittningar 0 1447
Leasingskuld 16 799 278
Skulder till kreditinstitut 14 429 21303
Obligationslan 0 259 360
Leverantérsskulder 17 825 13 357
Skatteskulder 1712 1454
Ovriga kortfristiga skulder 23 139 717 65776
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 17 877 16 971
Summa kortfristiga skulder 192 359 379 946
Summa skulder 1024794 876 186
Summa eget kapital och skulder 1721789 1546771
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Koncernens kassaflode

2024-01-01- 2023-01-01-
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Resultat fére vardeférandringar, finansiella poster och skatt -1142 -155
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 25 6 808 447
Rénteintakter 802 1383
Réantekostnader -64 858 -59 237
Betald inkomstskatt -90 -536
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rérelsekapital -58 480 -58 098
Férandring av kundfordringar -1 606 5676
Férandring av 6vriga kortfristiga fordringar -2275 63 620
F6randring av leverantorsskulder 4 468 268
F6randring av 6vriga kortfristiga rorelseskulder 64 564 -24 788
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 6 671 -13 322
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 14 -189 910 -120 027
Foérvarv av dotterbolag 13,14 0 -52 358
Avyttring av forvaltningsfastigheter 26 7121
Ovriga investeringar i materiella anlaggningstillgangar -150 -99
Avyttring materiella anlaggningstillgangar 0 19
Forandring langfristiga finansiella fordringar -5%90 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -190 624 -165 344
Nyemission 53 587 184 172
Aktieagartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 3350 0
F6randring fordringar intresseforetag 0 -364
Upptagna lan 558 649 47 656
Amorteringar av lan -423 932 -48 766
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 26 191 654 182 698
Periodens kassafléde 7701 4032
Likvida medel ingaende balans 47 202 43170
Likvida medel utgaende balans 19 54 903 47 202
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Koncernens forandring i eget kapital

. Annat eget Innehav utan
Ovrigt kapital inklusive bestammande Summa
(Tkr) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2023-01-01 1203 383 127 39752 133725 557 807
Nyemission 226 192 001 192 227
Kostnader nyemission -8 055 -8 055
Transaktion med innehav utan bestammande inflytande -3823 3889 66
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande -1 000 -1 000
Summa transaktioner med aktiedgare 226 183 946 -3823 2889 183 238
Arets resultat -66 695 -3766 -70 461
Ovrigt totalresultat 0
Utgdende balans 2023-12-31 1429 567 073 -30 765 132 848 670 585
Nyemission 138 117 417 117 555
Kostnader nyemission -13 526 -13 526
Transaktion med innehav utan bestammande inflytande 1661 179 1 840
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande 0 0
Summa transaktioner med aktiedgare 138 103 891 1661 179 105 869
Arets resultat -74 513 -4 946 -79 459
Ovrigt totalresultat 0
Utgaende balans 2024-12-31 1567 670 964 -103 617 128 081 696 995
2024 2023
januari-december  januari-december
Antalet A-aktier vid periodens borjan 554 536 555 536
Antalet A-aktier vid periodens slut 542 036 554 536
Antalet B-aktier vid periodens borjan 874 614 647 464
Antalet B-aktier vid periodens slut 1025414 874 614
Totalt antal aktier vid periodens slut 1567 450 1429 150

A-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och tio roster per aktie. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och en rést per aktie.
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Moderbolagets resultatrakning

2024-01-01- 2023-01-01-
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 0 0
Ovriga rorelseintakter 0 0
Summa rorelsens intdkter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 9 -12 800 -11 915
Summa rorelsens kostnader -12 800 -11915
Rorelseresultat -12 800 -11915
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 11 8 678 7 506
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -21917 -70
Resultat efter finansiella poster -26 039 -4 479
Bokslutsdispositioner 27 4700 6 500
Skatt pa arets resultat 12 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -21339 2021
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(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 28, 29 342793 90 816
Fordringar pa koncernféretag 30 437 161 413 870
Summa finansiella anliggningstillgangar 779 954 504 686
Summa anliggningstillgangar 779 954 504 686
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernféretag 8463 6596
Ovriga kortfristiga fordringar 355 327
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 332 883
Summa kortfristiga fordringar 9150 7 256
Likvida medel 19 675 2278
Summa omsittningstillgangar 9825 9534
Summa tillgangar 789 779 514 220
Eget kapital

Aktiekapital 1567 1429
Summa bundet eget kapital 1567 1429
Balanserat resultat 614 873 508 961
Periodens resultat -21 339 2021
Summa fritt eget kapital 31 593 534 510 982
Summa eget kapital 595101 512 411
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 191 563 0
Summa langfristiga skulder 191 563 0
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 217 180
Skulder till koncernféretag 1344 1165
Ovriga kortfristiga skulder 23 354 339
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 1200 125
Summa kortfristiga skulder 3115 1809
Summa skulder 194 678 1809
Summa eget kapital och skulder 789 779 514 220
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Moderbolagets kassaflode

2024-01-01- 2023-01-01-
(Tkr) Not 2024-12-31 2023-12-31
Rorelseresultat -12 800 -11 915
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0 0
Réanteintakter 8 678 7 506
Réantekostnader -19 104 -70
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rérelsekapital -23 226 -4 479
Forandring av kortfristiga fordringar -1894 -1876
F6randring av leverantorsskulder 37 -95
F6randring av Gvriga kortfristiga rorelseskulder 1269 -3077
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -23 814 -9 527
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Nyemission 53587 184 172
Upptagna lan 188 750
Lamnade aktieadgartillskott -201 535 -10 000
Lamnade koncernlan, netto -18 591 -165 133
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 22211 9 039
Arets kassaflode -1603 -488
Likvida medel ingaende balans 2278 2766
Likvida medel utgdende balans 675 2278
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Moderbolagets forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital
Ingdende balans 2023-01-01 1203 319 066 5949 326 218
Disposition enligt beslut pd drsstdmma
Balanseras i ny rakning 5949 -5949 0
Nyemission 226 192 001 192 227
Kostnader nyemission -8 055 -8 055
Summa transaktioner med aktiedgare 226 183 946 0 184172
Arets resultat 2021 2021
Utgdende balans 2023-12-31 1429 508 961 2021 512 411
Disposition enligt beslut pd drsstimma
Balanseras i ny rakning 2021 -2021 0
Nyemission 138 117 417 117 555
Kostnader nyemission -13 526 -13 526
Summa transaktioner med aktiedgare 138 103 891 0 104 029
Arets resultat -21 339 -21 339
Utgaende balans 2024-12-31 1567 614 873 -21339 595101
2024 2023

januari-december januari-december
Antalet A-aktier vid periodens borjan 554 536 555536
Antalet A-aktier vid periodens slut 542 036 554 536
Antalet B-aktier vid periodens borjan 874 614 647 464
Antalet B-aktier vid periodens slut 1025414 874 614
Totalt antal aktier vid periodens slut 1567 450 1429 150

A-aktierna har ett kvotvirde pa 1 krona och tio réster per aktie. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och en rost per aktie.
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Noter

Not 1 Allm3n information

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481, med site
i Stockholm och adress Tegnérgatan 8, 113 58 Stockholm. Koncernredovis-
ningen omfattar moderbolaget och dess dotterforetag. Sehlhall Fastigheter
ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten
bedrivs inom tre kompetensomraden: Vardbostader, Gruppbostader och
Skolfastigheter. Inom koncernen finns dven verksamhet inom markféradling,
vilken bedrivs under det egna varumarket Stadsbyggnadsbolaget.

Bolaget ar moderbolag i en koncern med det helagda dotterbolaget Sehl-
hall Holding AB (publ) (559239-8993) med sate i Stockholm. Sehlhall Hol-
ding dger i sin tur Sehlhall Produktion AB (559202-4086), Sehlhall Manage-
ment AB (559199-5310), Sehlhall Vardbostader Holding AB (559168-2678),
Sehlhall Gruppbostider Holding AB (556863-8018), Sehlhall Skolfastigheter
AB (559202-4664) och Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB
(559199-0600). Sehlhall Vardbostader Holding AB 4r en underkoncern och
bestar av foljande bolag; Sehlhall Vardbostider 1 AB (559254-1469), Sehlhall
Oreslandet 2 AB (559291-6877), Sehlhall Kista Gard AB (559107-1427),
Sehlhall Nyndshamn AB (559088-4333), Sehlhall Vardbostider 2 AB
(559254-1477), Lannersta 11:162 JV AB (559385-2535, &gs till 70%), Fast-
ighetsbolaget Lannersta 11:162 AB (559385-2527, ags till 70%), Brunna
Park Vardbostider AB (559470-9338), Sehlhall Vardbostider 3 AB (559301-
5737), Sehlhall Narlunda AB (559321-8174), Linkdping Utvecklings AB
(559296-2863), Sehlhall Vardbostader 4 AB (559183-1176), Modellfabriken i
Eskilstuna AB (559206-2219), Falun Framby 1:74 AB (559219-4053), Fastig-
hetsbolaget Langsgatan 3 AB (559345-9349), NEJAB fastigheter AB
(559221-7151, ags till 50%), Lotshem Fagersta AB (559219-1117, &gs till
50%), Bjorkeby vardfastigheter AB (559229-1404, 4gs till 50%) och Bjérkeby
1:316 AB (559122-8191, &gs till 50%).

Sehlhall Gruppbostader Holding AB ar en underkoncern och bestar av fol-
jande bolag; Sehlhall Gruppbostider AB (556826-2728), Sehlhall Gruppbo-
stader 1 AB (556803-4853), Sehlhall Gruppbostider 2 AB (556892-7627),
Sehlhall Gruppbostider 3 AB (556873-3595), Sehlhall Gruppbostader 4 AB
(559123-3316), Sehlhall Gruppbostider 5 AB (559180-4314), Sehlhall
Gruppbostider 6 AB (559131-0999), Sehlhall Gruppbostider 7 AB (559154-
1858), Sehlhall Gruppbostédder 8 AB (559257-1680), Sehlhall Gruppbostéader
9 AB (559233-3602), Sehlhall Gruppbostider 10 AB (559309-3742), Sehl-
hall Gruppbostader 11 AB (559321-8166), Sehlhall Gruppbostader 12 AB
(559441-1273), Gipsgjutaren i Stockholm AB (559372-7729, ags till 50,1%),
Sehlhall Gruppbostader 13 AB (559331-5830) och Sehlhall LSS AB
(559471-5277).

Sehlhall Skolfastigheter AB ar en underkoncern och bestar av féljande
bolag; Sehlhall Gustavsberg AB (556694-6637), Torsby 1:249 AB (559229-
5231), Sehlhall Tegelbruket Forskola AB (559025-7084), Sehlhall Vigelsjo
Forskola AB (559278-9928), Tradkronan Fastighet AB (559360-3045) och
Sehlhall Aimsta AB (559366-5200).

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB ar en underkoncern och
bestar av féljande bolag; Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB (559026-8289,
ags till 90%), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB (559125-
0229, ags till 90%), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3 AB
(559212-0314, ags till 95%), Projektbolaget Viksjé 3:559 AB (556734-5011,
ags till 48%), Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB
(559230-2201, ags till 95%), Sundbyholm Platsutveckling Holding AB
(559254-3184, ags till 48%), Sundbyholm Platsutveckling AB (559254-3168,
ags till 48%), Nygards Platsutveckling AB (559030-4159, ags till 54%), LIG-
NERO AB (559027-5706, ags till 54%), NSCSBB Holding AB (559125-0237,
ags till 45%), NSCSBB Bjorknas 1:871 AB (559100-3545, 4gs till 45%) och
Stadsbyggnadsbolaget Mélndal AB (559420-4017, ags till 70%).

Alla ovan innehav ar till 100% om inget annat anges. | respektive under-
koncern kan det finnas ytterligare underkoncerner. Alla ovan namnda &gar-
andelar avser saval andelar som roster som kontrolleras av moderbolaget i
toppkoncernen, det vill siga Sehlhall Fastigheter AB (publ).

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

De mest vasentliga redovisnings- och varderingsprinciperna som har anvénts
vid uppréattande av de finansiella rapporterna sammanfattas nedan. | de fall
moderforetaget tillampar avvikande principer anges dessa under rubriken
"Moderbolagets redovisningsprinciper” nedan.

Sehlhalls koncernredovisning har upprattats enligt IFRS Redovisningsstan-
darder sa som de antagits av EU samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har godkants av
EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner).

Andrade redovisningsprinciper 2024

De andringar som tradde i kraft under 2024 avsag andringar i IAS 1 avse-
ende klassificering av skuld som kort- eller langfristig, IFRS 16 avseende redo-
visning av leasingskuld vid en "sale and leaseback”-transaktion samt tillagg

i IAS 7 och IFRS 7 avseende upplysningar kring leverantorsfinansiering.
Koncernen har tillampat dessa men de har inte haft nagon vasentlig paver-
kan pa den finansiella rapporteringen.

Nya standarder som dnnu inte bérjat tillampas

Andring av IAS 21 avseende hur ett foretag skall bedéma om en valuta ar
vaxlingsbar och hur avistakurs skall faststallas i avsaknad av detta (2025).
Andringar av IFRS 9 och IFRS 7 tydliggér bland annat nar bortbokning av
finansiell skuld i samband med elektronisk betalning skall ske (2026). Darut-
over finns flera mindre dndringar genom |ASBs arliga forbattringsarbete, vilka
ocksa trader ikraft 2026. IFRS 18 "Presentation and Disclosure in Financial
Statements” med foljdandringar i IAS 7, IAS 8, IAS 33, IAS 34 och IFRS 7.
Krav pa kategorier och delsummor i resultatrakningen, aggregering och dis-
aggregering, upplysningar kring nyckeltal som ar en delsumma av intakter
och kostnader med mera (2027). Effekten av dessa dndringar och av IFRS 18
aterstar att utvardera for koncernen. Slutligen har IASB publicerat IFRS 19
"Subsidiaries without Public Accountability: Disclosures” (2027). Denna
standard beddms inte komma att bli tillamplig for koncernen. Ingen av dessa
andringar ar annu godkanda av EU.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med anskaffningsvarde-
metoden férutom vad betraffar omvardering av forvaltningsfastigheter och
eventuella finansiella instrument vilka I6pande varderas till verkligt varde.
Ovriga tillgdngar och skulder r redovisade till historiska anskaffningsvarden
enligt anskaffningsvardemetoden. De finansiella rapporterna omfattar de
foretag som koncernen utgors av. De finansiella rapporterna har upprittats
enligt moderbolagets rapportperioder och med konsekvent tillampning av
redovisningsprinciper.

Att upprétta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS Redovisningsstan-
darder kraver en del uppskattningar for redovisningsdandamal. Vidare kravs
att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av koncernens redo-
visningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning,
som ar komplexa eller sidana omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i separat avsnitt
nedan "Viktiga uppskattningar och bedémningar f6r redovisningsandamal”.

Valuta och rapporteringsvaluta

Koncernen anvander svenska kronor (SEK) som rapporteringsvaluta. Moder-
bolagets funktionella valuta &r svenska kronor (SEK), vilket dven utgér
rapporteringsvaluta fér moderbolaget. Samtliga belopp &r, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste tusental SEK (Tkr).

Principer fér koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla bolag 6ver vilka koncernen har det bestammande infly-
tandet. Koncernen kontrollerar ett foretag nar det exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mojlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterféretag inklu-
deras i de finansiella rapporterna fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet 6verférs till koncernen. De exkluderas ur de finansiella rappor-
terna fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.
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Not 2, forts.

Alla transaktioner mellan koncernbolag sker till marknadspriser. Koncern-
interna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster pa transak-
tioner mellan koncernbolag elimineras. Orealiserade forluster elimineras
endast om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov
foreligger for den 6verlatna tillgangen.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden, inneba-
rande att dotterforetagens eget kapital vid forvarvet, faststallt som skillna-
den mellan tillgdngars och skulders verkliga varden, elimineras i sin helhet.
| koncernens eget kapital ingar endast den del av dotterféretagens eget
kapital som tillkommit efter férvarvet.

Segmentsinformation

Rorelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas pa ett satt som Gverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den hogsta verkstallande
beslutsfattaren. Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som
den hogsta verkstallande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under
rapportperioden haft tva rorelsesegment, namligen social infrastruktur och
markféradling. Mer information finns i not 6 Rorelsesegment.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgoérs av inventarier, vilka har upptagits till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkopspris samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Avskrivningar pa inventa-
rier baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventu-
ellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedéms vara obefintligt. Pa under aret
anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar
over nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar prévas arligen for att
bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Vid indikation pa
att nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde enligt
gallande principer.

Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardeminskning vid
héandelser eller férandringar i férhallanden som indikerar att det redovisade
vardet eventuellt inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp med vilket tillgdngens redovisade virde Gverstiger dess atervinnings-
virde. Atervinningsvirdet &r det hdgre av en tillgings verkliga virde minskat
med forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Framtida avskrivningar
anpassas till det nedskrivna vardet.

Roérelsens intikter

Intdkter varderas utifran den ersattning som specificeras i avtalet med kun-
den. Koncernen redovisar intakten nar kontroll 6ver en vara eller tjanst 6ver-
fors till kunden. Kontroll uppkommer vid en tidpunkt eller 6ver tid beroende
pa avtalade villkor.

Intakter som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter fran ope-
rationella leasingavtal aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Intakterna fordelas i hyresintakter och Gvriga intékter. | det férstnamnda
ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexjustering samt tilliggsdebite-
ring for investering och fastighetsskatt medan det sistnamnda avser all annan
tilliggsdebitering sasom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Ovriga intakter
redovisas i den period som servicen utférs och levereras till hyresgisten.
Hyres- och serviceintékter betalas i forskott och férskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintakter.

Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltridesdagen, savida det
inte foreligger sarskilda villkor i képekontraktet. Forséljning av fastighet via
bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmassig
skatt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som vardeférandring
och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsalj-
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ningskostnader, kalkylmassig skatt och redovisat varde i den senaste kvar-
talsrapporten med justering for nedlagda investeringar efter den senaste
kvartalsrapporten.

Statliga stod

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde da det foreligger rimlig séker-
het att bidraget kommer att erhallas och att koncernen kommer att uppfylla
de villkor som &r férknippade med bidraget. Statliga bidrag som galler kost-
nader periodiseras och redovisas i resultatrdkningen éver samma perioder
som de kostnader bidragen ar avsedda att tacka. De statliga bidragen redovi-
sas pa raden Ovriga rorelseintdkter. Fran ovan finns ett undantag, vilket ar
investeringsstod gallande nyproduktion. Det redovisas istéllet som en reduk-
tion av anskaffningsvardet.

Ersattning till anstillda

Kortsiktiga ersattningar till anstallda som 16n, sociala avgifter, semesterer-
sattning och bonus kostnadsférs den period nar de anstallda utfor tjansterna.
En skuld for den férvantade kostnaden for bonusutbetalningar redovisas nar
koncernen har en gillande rittslig eller informell forpliktelse att gora sadana
betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstéllda. Det kravs dven att
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt. Se not 10 Anstallda, personalkostna-
der och ersattningar till ledande befattningshavare.

Pensionsférpliktelser
Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av ranteintakter och i férekommande fall utdel-
ningsintakter, samt vinst vid omvardering eller avyttring av finansiella instru-
ment. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan, inklusive perio-
diserade transaktionskostnader, forlust vid vardeférandring eller avyttring av
finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster och valutakursférluster
redovisas netto. Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektiv-
rantemetoden medan utdelningar redovisas nar ratten att erhalla utdelning
har faststallts.

Tomtrattsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal. Tomt-
rattsavgalden redovisas som réntekostnad for den period den avser.

Se not 11 Finansiella poster.

Skatter

Inkomstskatt bestar av aktuell skatt berdknad pa det skattepliktiga resultatet,
uppskjuten skatt och andra skatter samt justering av aktuell skatt avseende
tidigare ar for koncernbolag. Alla bolag inom koncernen berdknar inkomst-
skatter i enlighet med géllande skatteregler och forordningar. Inkomstskatt
redovisas i periodens resultat om den inte kan hanféras till nagon transak-
tion som redovisats direkt mot eget kapital eller i 6vrigt totalresultat. Upp-
skjuten skatt redovisas for temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgdngar och skulder samt for underskottsavdrag (i den
man de bedéms kunna nyttjas). Koncernen anvander balansrakningsmetoden
for att berakna uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar.
Balansrakningsmetoden innebér att berdkningen gors utifran skattesatser per
balansdagen applicerat pa skillnader mellan en tillgangs eller en skulds bok-
foringsmassiga respektive skattemassiga varde samt underskottsavdrag.
Dessa skattemassiga underskottsavdrag kan utnyttjas for att minska framtida
beskattningsbara resultat. Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad
det ar sannolikt att framtida skatteméassiga intakter kommer att vara tillgéang-
liga for att mojliggora utnyttjandet av en sadan férman. Enligt IFRIC23 beak-
tas osakerhetsfaktorer vad galler inkomstskatter om och nar redovisning och
vardering sker av inkomstskatter i de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintédkter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare
an for anvandning i foretagets egna verksamhet fér produktion och tillhan-
dahallande av varor, tjanster eller for administrativa andamal samt férsaljning
i den I6pande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls dgda eller via tomtrattsav-
tal nyttjade fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Om koncer-
nen paborjar investering i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvand-
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ning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis
som forvaltningsfastighet.

Nar beslut fattats om avyttring av fastighet som tidigare klassificerats
som forvaltningsfastighet, eller som direkt férvarvats for vidare avyttring,
sa omklassificeras fastigheten som projektfastighet inom varulagertillgangar.

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde
inklusive till forvarvet direkt hanférbara utgifter, har upptagits till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrdkningen. Verkligt varde har faststallts
genom en extern varderingsmodell som finns beskriven i not 14 Forvalt-
ningsfastigheter. | noten finns dven bland annat angivet de antaganden som
ligger till grund for varderingen. Varderingsmodellen bygger pa vardering
utifran nuvardet av framtida betalningsstrommar med differentierade mark-
nadsmassiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat lage,
andamal, skick och standard. Verkligt varde faststalls genom varderingar
gjorda av externa oberoende parter.

Vardeférandring

Vardeforandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval orealiserad
som realiserad vardeforandring. Orealiserad vardeférandring berdknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar, alter-
nativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under aret, med tillagg
for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet som salts
under aret berdknas orealiserad vardeforandring utifran vardering vid
senaste kvartalsrapport fére forsiljning jamfort med vardering vid utgangen
av féregaende ar, med justering for under perioden aktiverade tillkommande
utgifter. Hur realiserade vardeférandringar beraknas framgar av redovisnings-
principerna for intdkter fran fastighetsforsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk férdel for bolaget, det vill
saga som ar vardehojande och som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, akti-
veras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de
uppkommer.

Forvarv och forsaljning
Vid férvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen
pa tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i kopekontraktet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa till-
gangssidan framst likvida medel, fordringar hos intresseféretag, kundford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar samt pa skuldsidan 6vriga langfristiga
skulder, leverant6rsskulder, 6vriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader
och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga villkor. En fordran redovi-
sas nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motpar-
ten att betala, &ven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar redo-
visas nar faktura har skickats. Skulder redovisas nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverant6rsskulder redovisas nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avta-
let realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld nettoredovi-
sas endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt en avsikt
att reglera posterna netto. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen, det vill siga den dag da bolaget férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen. Eventuella transaktionskostnader inkluderas
i tillgangars verkliga varden férutom de vars vardeforandringar redovisas
over periodens resultat. Transaktionskostnader som uppstar i samband med
upptagande av finansiella skulder amorteras 6ver lanets 16ptid som en finan-
siell kostnad.

Finansiella tillgangar och skulder klassificeras enligt féljande:

Finansiella tillgangar:

e Finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde

o Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat
e Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 6ver resultatrikningen

Finansiella skulder:
o Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
e Finansiella skulder som varderas till verkligt varde 6ver resultatrakningen

Inom ovanstaende kategorier finns olika typer av finansiella instrument.
Finansiella instrument klassificeras vid forsta redovisningstillfallet och klassi-
ficeringen bestammer principer for varderingen av instrumenten. De verkliga
vardena for noterade finansiella investeringar och derivat baseras pa note-
rade marknadspriser eller rintor. Om officiella rantor eller marknadspriser
inte ar tillgéngliga berdknas verkligt varde genom att nuvardesberdkna for-
vantade framtida kassafloden med da géllande rantesatser.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella tillgangar klassificeras som redovisade till upplupet anskaffnings-
varde om de kontraktuella villkoren resulterar i betalningar som endast avser
kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet samt att syftet
med innehavet av den finansiella tillgdngen ar att inneha tillgangen till forfall.
| efterféljande redovisning varderas tillgangen till upplupet anskaffningsvarde
baserat pa effektivrantemetoden med avdrag for nedskrivningar. Ranteinték-
ter och vinster/forluster fran finansiella tillgdngar till upplupet anskaffnings-
varde redovisas under finansiella intakter.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som redovisas

till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen bedomer framtida férvantade kreditférluster som ar kopplade till
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en
kreditreserv for sddana forvantade kreditférluster vid varje
rapporteringsdatum.

For kundfordringar tillampar koncernen den férenklade ansatsen for kre-
ditreservering, det vill siga, reserven kommer att motsvara den foérvantade
forlusten 6ver hela kundfordringarnas livslangd. For att mata de férvantade
kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa férdelade kredit-
riskegenskaper och forfallna dagar. Fér koncernens 6vriga finansiella instru-
ment tillampas den generella modellen for att berdkna de forvantade
kreditférlusterna.

Koncernen anvander sig utav framatblickande variabler for férvantade
kreditférluster. Forvantade kreditférluster redovisas i koncernens rapport
Over totalresultat i posten centrala administrationskostnader. Koncernen har
historiskt haft obetydliga kreditforluster pa fordringar.

Finansiella tillgangar till verkligt varde via resultatrikningen

En finansiell tillgang varderad till verkligt varde via periodens resultat utgér
en tillgdng som handlas med, vilket kréaver att tillgangen forvarvats med
huvudsyfte att siljas inom en snar framtid och att den ingar i en portf6lj med
andra finansiella instrument som forvaltas med kortfristiga realiseringar som
mal. Derivat klassificeras som innehav fér handel. Koncernens innehav utgérs
av en ranteswap som inte ingar i en redovisningsmassig sakring och darfor
redovisas i denna kategori, vilket innebar att férandring i verkligt varde av
derivatinstrumentet redovisas via resultatrakningen. Effekten av vardering till
verkligt varde redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardeférandring deri-
vat". Ranteintakter och vinster/forluster fran finansiella tillgangar till verkligt
varde via resultatet, redovisas under finansiella intikter.

Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kortfristiga
placeringar med férfallodag inom tre manader. Sehlhall-koncernen har per
balansdagen ingen checkrédkningskredit, vilken skulle ha redovisats i balans-
rakningen som upplaning bland rantebarande kortfristiga skulder.
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Upplaning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten 6ver totalresultat férdelat
over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nar forpliktel-
serna har reglerats, annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan
det redovisade virdet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld)
som utslackts eller 6verforts till en annan part och den erséttning som
erlagts, inklusive 6verforda tillgdngar som inte ar kontanter eller patagna
skulder, redovisas i rapporten 6ver totalresultat.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt
att skjuta upp betalning av skulden i dtminstone tolv manader efter rapport-
periodens slut.

Finansiella skulder, rintebirande 1dn och krediter,

varderade till upplupet anskaffningsvirde

Lan och finansiella skulder varderas initialt till sina respektive verkliga varden
justerat for direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter initial redovisning
varderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvarden i enlighet med
effektivrantemetoden. Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 31
december 2024, obligationslan och skulder till kreditinstitut. Se vidare i not
21 Upplaning.

Leverantorsskulder
Leverantorsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, vilket antas
motsvara verkligt varde.

Andelar i intresseforetag

Med intresseféretag avses foretag dar koncernen innehar minst 20 och hogst
50 procent av rosterna eller dar koncernen i 6vrigt har ett betydande infly-
tande. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att andelarna i dessa bolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av for-
andringen i intresseforetagets nettotillgangar. Koncernens bokférda varde pa
aktierna i intresseforetaget motsvaras av koncernens andel av eget kapital
samt eventuella restvirden pa koncernmassiga 6ver- och undervarden. Orea-
liserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimine-
ras motsvarande koncernens innehav. Orealiserade forluster elimineras eller
resulterar i nedskrivning av dessa andelar.

Eget kapital

Eget kapital bestar av foljande poster;

o Aktiekapital som representerar det nominella vardet (kvotvardet) fér emit-
terade och registrerade aktier.

o Ovrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhallits vid nyemis-
sion av aktiekapital och aktiedgartillskott fran dgarna. Eventuella transak-
tionskostnader som sammanhanger med nyemissioner av aktier dras av
fran det tillskjutna kapitalet.

e Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill siga alla balanserade
vinster/forluster for innevarande och tidigare perioder samt férvarv av
egna aktier.

e Innehav utan bestimmande inflytande avser eget kapital hanforligt till
minoritetsagande.

Resultat per aktie

Berékningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa arets resultat i
koncernen hanférligt till moderbolagets dgare och pa det vagda genomsnitt-
liga antalet aktier utestaende under aret. Vid berdkningen av resultat per
aktie efter utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet
aktier for att ta hansyn till effekter av potentiella stamaktier. Utspadningen
fran optionerna baseras pa en berakning av hur manga aktier som hypote-
tiskt hade kunnat kdpas in under perioden med I6senkursen och vardet pa
aterstaende tjanster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar. De
aktier som inte hade kunnat képas in leder till utspadning. Vidare inkluderas
det antal optioner, och darigenom aktier, som skulle bli intjanade om den
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grad av uppfylinad av intjaningsvillkoren som féreligger per utgangen av
aktuell period aven skulle foreligga vid utgangen av intjaningsperioden.
Potentiella stamaktier ses som utspiadande endast under perioder da det
leder till en lagre vinst eller stérre forlust per aktie. Sehlhall-koncernen har
inte nagra utestaende optioner.

Resultat per aktie fore utspadning

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att dividera;

e resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare, med

o ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden, juste-
rat for fondemissionselement i stamaktier som emitterats under aret och
exklusive aterkopta aktier som innehas som egna aktier av
moderforetaget.

Resultat per aktie efter utspadning

For berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras beloppen som

anvants for berdkning av resultat per aktie fére utspadning genom att

beakta;

o Effekten, efter skatt, av utdelningar och rantekostnader pa potentiella
stamaktier, och

e det viagda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit
utestdende vid en konvertering av samtliga potentiella stamaktier.

Leasing
Koncernen agerar som leasetagare. Koncernens leasingavtal déar koncernen
ar leasetagare avser i allt vasentligt lokaler, tomtrétter och bilar.

Leasing - koncernen som leasetagare

For samtliga leasingavtal, forutom nedan ndmnda undantag, redovisas en

nyttjanderattstillgang och en motsvarande leasingskuld, den dagen som den

leasade tillgangen finns tillgénglig fér anvandning av koncernen. Varje lea-
singbetalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad.

Den finansiella kostnaden ska férdelas 6ver leasingperioden sa att varje

redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats

for den under respektive period redovisade skulden.

o Tomtratter bedéms ha en i princip evig tidshorisont varfér dven betal-
ningar som forvantas erlaggas efter nuvarande avtalsperiod inkluderas i
berakningen av nuvardet. Eftersom tomtratter bedéms ha en evig nyttjan-
deperiod redovisas hela betalningen som ranta.

o Nyttjanderattstillgangar skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgdngens
nyttjandeperiod och leasingavtalets langd. Leasingavtalen I6per om perio-
der pa 3-5 ar med optioner att forlanga eller saga upp avtal finns. Tomt-
rattsavtal har langre I6ptider 4n ovan angivet.

Tillgdngar och skulder som uppkommer fran leasingavtal redovisas initialt till
nuvardet av framtida leasingavgifter. Leasingskulderna inkluderar nuvardet
av féljande leasingbetalningar:

o fasta avgifter

e variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ranta

e restvardesgarantier

o kopoptioner (vilka med rimlig sikerhet kommer att utnyttjas)

Leasingbetalningarna diskonteras med den implicita rantan nar den med

enkelhet kan faststallas, annars anvands den marginella lanerantan.
Tillgangarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvérde och inklu-

derar féljande:

e den initiala varderingen av leasingskulden

e betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade tillgdngen

gors tillganglig for leasetagaren

eventuella initiala direkta utgifter och

uppskattning av eventuella kostnader fér nedmontering och bortforsling

av den underliggande tillgangen, aterstallande av den plats dar den befin-

ner sig eller aterstéllande av den underliggande tillgangen till det skick

som foreskrivs i leasingavtalets villkor.

Koncernen tillampar undantaget i IFRS 16 vilket innebar att leasingavgifter
hanforliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underlig-
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gande tillgdngen har ett lagt varde (tillgdng med ett varde om 5 000 USD
eller mindre nar den &r ny) inte redovisas som en nyttjanderittstillgang och
leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.
Korttidsleasingavtal dr avtal med en leasingperiod pa tolv manader eller
mindre. Leasingavtal f6r vilka den underliggande tillgangen har ett lagt varde
avser i allt vasentligt kontorsutrustning.

Optioner att forlanga och siga upp avtal

Optioner att forlanga eller sdga upp avtal finns inkluderade i koncernens lea-
singavtal géllande kontorslokaler. Villkoren anvands for att maximera flexibili-
teten i hanteringen av avtalen. Optioner att forlanga eller saga upp avtal
inkluderas i tillgangen och skulden da det &r rimligt sakert att de kommer att
utnyttjas.

Redovisning i efterféljande perioder

Leasingskulden omvarderas om det sker nagra andringar i leasingavtalet eller
om det sker andringar i kassaflodet som &r baserat pa det ursprungliga kon-
traktsvillkoret. Forandringar i kassafloden baserade pa ursprungliga kon-
traktsvillkor uppstar nar; koncernen andrar sin initiala bedémning huruvida
optioner for férlangning och/eller uppsagning kommer att nyttjas, det sker
forandringar i tidigare bedomningar ifall en képoption kommer att nyttjas,
leasingavgifter andras pa grund av férandringar i index eller ranta. En omvar-
dering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av nyttjande-
rattstillgangen. Om det redovisade vardet pa nyttjanderattstillgdngen redan
har reducerats till noll, redovisas den aterstaende omvarderingen i resultat-
rakningen. Nyttjanderattstillgangen nedskrivningsprévas narhelst handelser
eller férandringar i forutsattningar indikerar att det redovisade vardet for en
tillgangen inte kan atervinnas.

Presentation

Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder redovisas pa separat rad i balans-
rakningen. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa nyttjanderéttstill-
gangar pa raden for centrala administrationskostnader och rantekostnaden
pa leasingskulden redovisas som finansiell kostnad. Leasingavgifter hanforliga
till leasingavtal av lagt varde och korttidsleasingavtal redovisas i resultatrak-
ningen (rad beroende pa typ av leasad tillgang). Aterbetalning av leasingskul-
den redovisas som kassafléde fran finansieringsverksamheten. Betalningar av
ranta samt betalningar av korttidsleasingavtal och leasingavtal av lagt varde
redovisas som kassafléde fran den I6pande verksamheten.

Vad giller leasingkontrakt for lokaler gérs ingen atskillnad mellan leasing-
och icke-leasingkomponenter som ingar i leasingavgifterna. Istallet redovisas
leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkomponent fér
leasing av lokaler. Hyresavgiften omvarderas nar férandringar i framtida lea-
singavgifter uppkommer genom férandring av index eller andrad bedémning
av avtalet till foljd av exempelvis kop, forlangning av avtal eller uppsagning
av avtal. En motsvarande justering gors av nyttjanderatten.

Leasing - koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med
agandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Sehlhalls forvaltnings-
fastigheter ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter
fran kontrakt med kunder.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tillagg till IFRS Redovisningsstandarder som ska goras.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper.
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter.

Uppstdllningsformer

Resultat- och balansrakning féljer arsredovisningslagens uppstallningsform.
Rapport 6ver férandring i eget kapital foljer koncernens uppstéllningsform
men ska innehalla de kolumner som anges i arsredovisningslagen. Vidare
innebar det skillnad i bendmningar, jamfoért med koncernredovisningen,
framst avseende finansiella intdkter och kostnader samt eget kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet
for innehav i dotterféretag. | koncernredovisningen redovisas transaktions-
utgifter hanférliga till dotterforetag direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

Leasing
For leasingavtal dar moderbolaget ar leasetagare redovisas leasingavgifterna
som kostnad linjart Gver leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftnetto, Tkr
Avser rorelsens intékter, exklusive avyttringar, minus direkta fastighetskostnader.

Driftmarginal, procent
Driftnetto i procent av hyresintékter.

Férvaltningsyta, kvm
Yta i fastighetsbestdndet som ar under fastighetsférvaltning (normalt
motsvarande BRA/LOA for respektive fastighet i forvaltning).

Genomsnittlig kontraktsldngd, dr
Aterstaende kontraktslingd pa avtalade hyreskontrakt.

Byggrditter, BTA
Antal kvadratmeter byggratt dar atminstone positivt planbesked erhallits.

Landbank, kvm
Antal kvadratmeter fastighetsagande i Stadsbyggnadsbolaget som

driver markféradling.

Soliditet, procent
Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutning.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och bedém-
ningar for redovisningsandamal

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS Redovisningsstandar-
der kraver att ledningen gor vissa uppskattningar och bedémningar vid till-
lampningen av foretagets redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och
bedémningar kan paverka rapporterade belopp for tillgangar, skulder, intak-
ter och kostnader. Verkliga belopp kan avvika fran dessa uppskattningar
och bedémningar.

Uppskattningar och underliggande antaganden analyseras I6pande.
Andrade uppskattningar och bedémningar redovisas framatriktat.

Virdering till verkligt vdirde

Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kréver en varde-

ring till verkligt varde. Detta giller saval for finansiella som icke-finansiella

tillgangar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssatt for vardering
till verkligt varde. Om information fran tredje part, till exempel maklare eller
andra prissattningstjanster, finns tillganglig anvands det som underlag for
bedomning att varderingen méter kriterierna i de olika standarder som till-
lampas. Detta inkluderar bedémning kopplad till den varderingshierarki som
finns i standarderna.

Vid vardering till verkligt varde av en tillgang eller skuld anvander koncer-
nen i forsta hand noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder. Koncernen anvander den vérderingsmodell som kategoriserar
data enligt en varderingshierarki. Denna varderingshierarki bygger pa nedan
nivaer.

e Niva 1 - noterade priser pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller
skulder.

e Niva 2 - underlag annat &n noterade priser (enligt niva 1) som &r obser-
verbara for tillgangen eller skulden. Dessa kan vara observerbara antingen
direkt (till exempel priser) eller indirekt (till exempel framriknade med
hjalp av priser).

e Niva 3 - underlag for vardering av tillgangen eller skulden som inte base-
ras pa observerbar marknadsinformation.

Om underlagen for att vardera en tillgang eller skuld till verkligt varde ar han-
forliga till olika nivaer i varderingshierarkin, kategoriseras hela varderingen
till en och samma niva. Den niva som kategoriseringen hanfors till r den
lagre av de nivaer som har anvants vid varderingen. Vid slutet av varje
rapportperiod goér koncernen en bedémning om det finns tillganglig data pa
en hogre niva. Vidare information vad géller gjorda antaganden vid vardering
finns i not 14, Forvaltningsfastigheter.

Férvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av foérvaltningsfastigheter kan bedémningar och
antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida
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kassaflode samt faststillande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Fér
att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar
anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/-
5-10%. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har
gjorts framgar av not 14 Forvaltningsfastigheter.

Tillgdngsforvdrv kontra rérelseforvdrv
Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseforvarv eller tillgangsfor-
varv. Bolagsforvarv vars primara syfte ar att férvarva bolagets fastighet och
dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration &ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsférvarv.
Vardeforandringar av villkorade kdpeskillingar laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvarv.
Vid tillgdngsforvary redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till fastig-
hetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istllet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas av skatte-
rabatten vid efterféljande vardering.

Deldgda dotterforetag

Sehlhall-koncernen bestar till viss del av bolag i vilka dgandet ar 45-50%. |
dessa fall finns det utéver innehavet dven andra faktorer som innebar att ett
bestdammande inflytande anses foreligga. | dessa bolag har Sehlhall antingen
en majoritet i styrelsen eller lika manga styrelseledamé6ter men ritt att utse
styrelsens ordférande. Det kan dven finnas andra faktorer som innebar att
det finns ett bestimmande inflytande.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, baserad pa den av Riksdagen beslutade skattesatsen om 20,6%.
Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels mojligheten att sélja
fastigheten pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordran redovisas endast for underskottsavdrag for vilka
det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott och
mot skattepliktiga temporéra skillnader. Koncernen underséker varje ar ifall
det ar tillampligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avseende arets
eller tidigare ars skattemassiga underskottsavdrag.

Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran pa nagra
skatteméassiga underskott. Per 31 december 2024 fanns det outnyttjade och
ej aktiverade skattemassiga underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten
skattefordran har redovisats. Det skatteméassiga underskottsavdraget uppgar
till totalt 74 835 Tkr (59 455 Tkr). Den €] aktiverade uppskjutna skatte-
fordran uppgar till 15 416 Tkr (12 248 Tkr).
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Not 4 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en méangd olika finansiella
risker sdsom: olika marknadsrisker (valutarisk och ranterisk), kreditrisk,
likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Malsattningen med koncernens finansverksamhet ar att:

o sakerstilla att koncernen kan fullgéra sina betalningsataganden,

e hantera finansiella risker,

o sakerstilla tillgang till erforderlig finansiering, och

e optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar, utvar-
derar och sékrar finansiella risker i ndra samarbete med koncernens opera-
tiva enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och ramar
for koncernens finansverksamhet. Ansvaret for hantering av koncernens
finansiella transaktioner och risker ar centraliserat till moderbolaget.

Marknadsrisk

Valutarisk

Koncernen utsatts inte for nagra vasentliga valutarisker. Samtliga koncernens
bolag verkar pa den svenska marknaden. Det kan finnas nagra enstaka leverantors-
skulder i utlandsk valuta, men det handlar inte om nagra vasentliga belopp.

Rdnterisk

Koncernen utvarderar fran fall till fall vad som ar mest gynnsamt, rérlig eller
fast ranta. | nulaget har merparten av skulder till kreditinstitut rérlig rénta.
Skulder till kreditinstitut utgérs av upplaning i SEK som utgar med rorlig
ranta. Ett belopp pa 50 000 Tkr omvandlas till fast rdnta med hjalp av en
ranteswap. Den rorliga rantan utsatter koncernen for ranterisk avseende
kassaflode. Skulder till kreditinstitut uppgar till 521 636 Tkr (395 342 Tkr).
Sakerheterna for koncernens skulder till kreditinstitut utgors av fastighets-
panter. Koncernens obligationslan dr kopplat till Ianekovenanter som ar han-
forbara till likviditet (per balansdagen minst 11 mkr, vilket motsvarar kom-
mande tva rantebetalningar) och soliditet (minst 30 procent).

Kdnslighetsanalys rdnterisk

Om rantorna pa upplaning per den 31 december 2024 varit 100 baspunkter
hogre/lagre med alla andra variabler konstanta, hade den berdknade vinsten
fore skatt for perioden varit 5 216 Tkr (3 953 Tkr) lagre/hogre, huvudsakligen
som en effekt av hogre/lagre rantekostnader for upplaning med rorlig ranta.
Vid berakning av ranterisken har utgangspunkten varit skulder till kreditinsti-
tut per balansdagen med rorlig ranta.

Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut
samt kundkreditexponeringar inklusive utestdende fordringar. Kreditrisk han-
teras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av obero-
ende virderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva av den centrala ekonomifunktionen
som ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisk for varje kund. Risk-
bedémning goérs av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stallning
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyres-
fordringar erlaggs i forskott sa inga formella kreditgrianser anvands, men obe-
talda fordringar f6ljs upp regelbundet. Koncernens kreditférluster har histo-
riskt varit ovasentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat pa detta
samt framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan
paverka kundernas mojlighet att betala fordringar bedéms koncernens for-
vantade kreditforluster som ovasentliga.

Likviditetsrisk

Koncernen sakerstéller genom en foérsiktig likviditetshantering att tillrickligt
med kassamedel finns fér att mota behoven i den I6pande verksamheten.
Samtidigt sakerstalls att koncernen har tillrackligt med utrymme pa avtalade
kreditfaciliteter sa att betalning av skulder kan ske nar dessa forfaller. Likvidi-
tetsrisk anpassas genom att i forsta hand ha en val avvagd affarsrisk, till
exempel genom langa hyresavtal med finansiellt starka aktorer. Vidare sker
finansiering av projektfastigheter primart genom egna medel till dess att

hyresavtal har tecknats. Ledningen féljer rullande prognoser fér koncernens
likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter) och likvida medel
baserade pa forvantade kassafléden. Vidare jobbar ledningen med god fram-
forhallning vid likviditets- och refinansieringsbehov for att skapa fértroende
mot finansidrer och kapitalmarknad.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstar svarigheter att refi-
nansiera koncernen, att finansiering inte kan erhallas, eller att den endast
kan erhallas till 6kade kostnader. Risken begransas genom att koncernen
lI6pande utvarderar olika finansieringslésningar.

Tabellen i denna not analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade
efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga férfallo-
dagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade
kassaflodena.

Berikning av samt upplysning om verkligt virde

De olika nivaerna av finansiella instrument varderade till verkligt varde
definieras enligt féljande:

(a) Finansiella instrument i nivd 1

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder.

(b) Finansiella instrument i nivd 2

Andra observerbara data for tillgangen eller skulden 4n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (det vill siga som prisnoteringar)
eller indirekt (det vill sdga harledda fran prisnoteringar).

(c) Finansiella instrument i niva 3

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar

marknadsinformation klassificeras det berorda instrumentet i niva 3.
Det har inte intraffat nagra forflyttningar mellan de olika verkligt

vardenivaerna.

Rantebarande skulder

Redovisat varde 6verensstammer med verkligt varde for koncernens upplaning
da den absoluta merparten av lanen |6per med rérlig ranta och kreditsp-
readen inte ar sddan att redovisat varde vésentligen avviker fran verkligt varde.

Tillaggskopeskillingar

Verkligt varde for villkorad koépeskilling baseras pa ledningens bedémning om
vad som sannolikt kommer att utbetalas givet villkoren i aktiedverlatelseav-
talet. Tillaggskopeskillingar varderas i niva 3.

Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens for-
maga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fortsitta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och att uppratt-
halla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.
For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra
den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna,
utfarda nya aktier eller sdlja tillgangar for att minska skulderna.
Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur dar skuld-
sattningsgraden foljs I6pande utifran koncernens behov. Kapitalskuldsatt-
ningen per respektive bokslutstillfalle var som foljer:

2024-12-31 2023-12-31
Total upplaning 885 390 805 057
Avgar: likvida medel -54 903 -47 202
Nettoskuld 830 487 757 855
Totalt eget kapital 696 995 670 585
Summa kapital 696 995 670 585

Koncernen finansierar sin tillvaxt via 6kad skuldsattning i absoluta tal. Kon-
cernen har en malsittning som innebar att nettoskulden kommer att ligga
mellan 60-70% och soliditeten mellan 30-40%.
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Not 4, forts.
Mellan Summa

Mindre dn 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2024 3 manader och 1ar och 2 ar och 5ar Mer an 5 ar kassafléoden  Redovisat varde
Finansiella skulder
Obligationslan 200 000 200 000 191 563
Skulder till kreditinstitut 776 13 653 29 053 9 311 472 400 525193 521 636
Ovriga langfristiga skulder 70 100 28 487 98 587 97 037
Leasingskulder 281 842 1102 86 6489 8 800 8 699
Leverantdrsskulder 17 825 17 825 17 825
Ovriga kortfristiga skulder 66 455 66 455 66 455
Upplupna kostnader 4723 4723 4723
Summa 90 060 14 495 30155 279 497 507 376 921 583 907 938

Mellan Summa

Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2023 3 manader och 1ar och 2 ar och 5ar Mer an 5 ar kassafléden  Redovisat varde
Finansiella skulder
Obligationslan 250 000 250 000 259 360
Skulder till kreditinstitut 2757 18 546 28 829 20 488 324722 395 342 395 342
Ovriga langfristiga skulder 0 54 004 31077 85081 85081
Leasingskulder 275 64 86 64 6 489 6978 6915
Leverantorsskulder 13 357 13 357 13 357
Ovriga kortfristiga skulder 58 355 58 355 58 355
Upplupna kostnader 5178 5178 5178
Summa 79 922 268 610 28915 74 556 362 288 814291 823 588
Not 5 Moderbolagets inkép och Not 6 Rorelsesegment

fO rSé |jninga r tl” konce rnfé retag Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. Inom

Forsaljning till koncernbolag uppgick till 0% (0%). Inkép fran koncernbolag . N - .
uppgick till 56% (49%). Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som den hogsta verk-

stallande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft
tva rorelsesegment, namligen social infrastruktur och markféradling.

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment;

o Social infrastruktur - Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter

i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensomraden
Vardbostader, Gruppbostader och Skolfastigheter.

Markforadling - ager och foradlar mark till fungerande lokalsamhallen
som berikar manniskan, platsen och samhallet i stort. Koncernen bygger
inte husen, men foéradlar byggratter och saljer dessa till exploatérer som
delar visionen om det aktuella omradet.

Skillnaden mellan segmenten ar framst kopplad till att segmentet for social
infrastruktur bygger for langsiktig férvaltning, medan segmentet for markfor-
adling utvecklar byggratter for forsaljning. Segmentinformationen baseras pa
samma redovisningsprinciper som for koncernen som helhet. Transaktioner
mellan segment baseras pa marknadsmassiga villkor. Vidare redovisas kon-
cerngemensamma kostnader under kategorin Koncernfunktioner.
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Not 6, forts.

Social Mark- Koncern- Summa
2024-01-01-2024-12-31 infrastruktur foradling funktioner segment
Rorelsesegment 37741 1434 0 39175
Hyresintakter 1460 0 0 1460
Ovriga intakter 0 0 0 0
Summa rorelsens intdkter 39 201 1434 0 40 635
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5206 -1039 0 -6 245
Underhallskostnader -788 -36 0 -824
Fastighetsskatt -580 -44 0 -624
Summa fastighetskostnader -6574 -1119 0 -7 693
Driftsdverskott 32627 315 0 32942
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -13 408 -2758 -11 369 -27 535
Resultat fran andelar i intresseféretag -408 0 0 -408
Resultat fran projektfastigheter -6 141 0 0 -6 141
Resultat fran koncernféretag 0 0 0 0
Summa ovriga kostnader -19 957 -2758 -11 369 -34 084
Rorelseresultat 12 670 -2443 -11 369 -1142
Rénteintakter 529 7 236 772
Réantekostnader -35258 -1428 -28 455 -65 141
Vardeforandring derivat 411 0 0 411
Resultat efter finansiella poster -21 648 -3864 -39 588 -65 100
Vardeférandringar fastigheter -14 896 -870 0 -15766
Periodens resultat fore skatt -36 544 -4734 -39 588 -80 866

Social Mark- Koncern- Summa
2023-01-01-2023-12-31 infrastruktur foradling funktioner segment
Rorelsesegment 34 189 1506 0 35695
Hyresintakter 207 0 0 207
Ovriga intikter 0 0 0 0
Summa rorelsens intakter 34 396 1506 0 35902
Fastighetskostnader
Driftskostnader -4799 -432 0 -5231
Underhallskostnader -432 -84 0 -516
Fastighetsskatt -89 -71 0 -160
Summa fastighetskostnader -5320 -587 0 -5907
Driftsdverskott 29 076 919 0 29 995
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -17 211 -2968 -9 605 -29 783
Resultat fran andelar i intresseforetag -367 0 0 -367
Resultat fran koncernféretag 0 0 0 0
Summa 6vriga kostnader -17 578 -2968 -9 605 -30 150
Rérelseresultat 11499 -2049 -9 605 -155
Réanteintakter 441 2 940 1383
Réntekostnader -27 388 -1286 -24 467 -53141
Resultat efter finansiella poster -15 449 -3333 -33132 -51913
Vérdeférandringar fastigheter -20 678 0 0 -20 678
Periodens resultat fore skatt -36 127 -3333 -33132 -72591

Segmentens tillgangar
Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.
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2024-01-01-2024-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter ~ Stadsbyggnadsbolaget Summa koncernen
Hyresintakter 3814 22 830 11 097 1434 39 175
Ovriga intakter 1288 19 153 0 1460
Summa intadkter 5102 22 849 11 250 1434 40 635
2023-01-01-2023-12-31 Vardbostiader Gruppbostader Skolfastigheter ~ Stadsbyggnadsbolaget Summa koncernen
Hyresintakter 7 045 18 487 8 657 1506 35 695
Ovriga intakter 137 38 32 0 207
Summa intakter 7 182 18 525 8 689 1506 35902
Samtliga bolagets hyresintakter &r hanférliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla jamforelseperioder.
Not 8 Kostnader Not 9 Arvode och kostnadsersattning
Direkta fastighetskostnader uppgick ill 7 693 Tkr (5 907 Tkr). | beloppet till revisorer
ingar direkta fastighetskostnader, det vill sdga kostnader for drift, underhall,

Koncernen Moderbolaget

tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastig-
hetsskotsel, renhalining, forsakring samt hyresforlust. Viss del av kostnaderna
vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftskostnaderna
uppgick till 6 245 Tkr (5 231 Tkr).

Underhaliskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakthalla
fastighetens standard och tekniska system. Underhallskostnaderna uppgick
till 824 Tkr (516 Tkr).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 624 Tkr (160 Tkr). Fastighetsskatten
ar en statlig skatt baserad pa fastighetens taxeringsvarde. Del av fastighets-
skatten vidaredebiteras till kund.

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portfoljférvaltning
och administration. Detta inkluderar samtliga kostnader fér Sehlhall Fastig-
heter AB (publ) innefattande koncernledning, ekonomi- och finansavdelning,
data, personal, arsredovisning, revisionsarvoden, avskrivningar pa inventarier
och installationer med mera.
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2024-01-01- 2023-01-01- 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ohrlings

Pricewaterhouse-

Coopers AB

Revisionsuppdrag 649 590 0 0
Ovrig revisions-

verksamhet 39 0 0 0
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Koncernen totalt 688 590 0 0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen, bokfdéringen och styrelsens férvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Ovriga
tjdnster ar sadant som inte ingar i revisionsuppdraget och inte heller ar
skatteradgivning.
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Not 10 Anstillda, personalkostnader

Medelantal anstillda per geografisk férdelning

och ersattningar till ledande 2024-01-01-  2023-01-01-
befattningShava re 2024-12-31 2023-12-31
Medelantal anstillda per land
(varav min)
Koncernen Sverige 7 (3) 7(4)
2024-01-01- 2023-01-01- Koncernen totalt 7(3) 7 (4)
2024-12-31 2023-12-31
e ea) D 8 880 8550 Kénsfﬁrdelning i koncernen (inklusive (.iotterféretag) for
styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Pensionskostnader -
avgiftsbestiamda planer 1596 811 2024-01-01- 2023-01-01-
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3213 2898 2024-12-31 2023-12-31
Koncernen totalt 13 688 12259 Antal pé balansdagen (varav mén)
Styrelseledaméter 6(4) 6(4)
Loner och andra ersattningar Vd och &vriga ledande befattningshavare 3(3) 3(3)
Styrelseledaméter, vd och andra ledande Koncernen totalt 9(7) 9(7)
befattningshavare 5679 5134
Ovriga anstillda 3201 3416 Avgiftsbestimd pension
Koncernen totalt 8 880 8550 Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensionskostnad
avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Sociala kostnader Tjanstepensionspremien baseras pa upplagg enligt ITP-niva, avsittningen ar
(varav pensionskostnader) 4,5-30 procent av den pensionsgrundande I6nen. Inga pensionsataganden ar
Styrelseledaméter, vd och andra ledande traffade for styrelseledaméter som ej har fast anstélining i nagot koncernféretag.
befattningshavare 3325 (1 240) 2 236 (501)
Ovriga anstillda 1484 (356) 1474 (310) Avgangsvederlag
Koncernen totalt 4809 (1596) 3710(811) Mellan foretaget och verkstéllande direktor galler en 6msesidig uppsagningstid
om sex manader. Mellan foretaget och 6vriga i lednngsgruppen giller en
omsesidig uppsagningstid om sex manader. Inget avgangsvederlag utbetalas
utdver uppsagningstiden. Avgangsvederlaget avridknas inte mot andra
inkomster.
Ersattningar till ledande befattningshavare
GrundlIén/ Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig Summa
Ersattningar 2024-01-01-2024-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordférande - Anders Borg 275 252
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 165 165
Styrelseledamot - Ivar Verner 165 138
Styrelseledamot - Carl Hirsch 165 138
Styrelseledamot - Johanna Adami 165 165
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 1927 555 2482
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 2894 685 3579
Summa 5679 0 0 1240 0 6919
Belopp for grundlén/styrelsearvode &r exklusive sociala avgifter.
GrundIén/ Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig Summa
Ersattningar 2023-01-01-2023-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordférande - Anders Borg 252 252
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 151 151
Styrelseledamot - Ivar Verner 151 127
Styrelseledamot - Carl Hirsch 151 127
Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 61 61
Styrelseledamot - Johanna Adami 79 79
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 1927 177 2 104
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 2411 324 2735
Summa 5134 0 0 501 0 5635

Belopp for grundldn/styrelsearvode ar exklusive sociala avgifter.
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Not 10, forts.

Lan och aktieinnehav ledande befattningshavare

Lan till Sehlhall-

Lan och aktieinnehav 2024-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande

Anders Borg?) 0 13 000 2 400 15 400
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn2 0 0 1612 1612
Styrelseledamot

Ivar Verner3) 3 000 0 27 000 27 000
Styrelseledamot

Carl Hirsch 5000 0 0 0
Verkstéllande direktor

Dan T. Sehlberg 0 197 605 400 198 005
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 0 235905 600 236 505
Summa 8 000 446 510 32012 478 522

1) Aktierna dgs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2) 612 av dessa aktier dgs via Livijn Advisory AB
3) Aktierna dgs via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lan till Sehlhall-

Lan och aktieinnehav 2023-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande

Anders Borg? 0 13 000 2 400 15 400
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn2 0 0 1612 1612
Styrelseledamot

Ivar Verner3) 2 000 0 27 000 27 000
Styrelseledamot

Carl Hirsch 3 000 0 0 0
Verkstallande direktor

Dan T. Sehlberg 0 203 855 400 204 255
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 0 242 155 600 242 755
Summa 5000 459 010 32012 491 022

1) Aktierna igs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2) 200 av dessa aktier ags via Livijn Advisory AB
3) Aktierna 4gs via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen
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Not 11 Finansiella poster

Koncernen Moderbolaget

2024-01-01- 2023-01-01- 2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga finansiella intikter 772 1383 8678 7 506
Vardeférandring derivat 411 0 0 0
Summa finansiella intakter 1183 1383 8 678 7 506
Réntekostnader, skulder till kreditinstitut -27 086 -23 497 0 0
Réntekostnader, obligationslan -28 130 -24 170 0 0
Rantekostnader, leasingskuld -326 -226 0 0
Ovriga rinte- och andra finansiella kostnader -9 599 -5248 -21917 -70
Summa finansiella kostnader -65 141 -53141 -21917 -70
Finansiella poster - netto -63 958 -51758 -13 239 7 436

Under aret har ett derivatkontrakt i form av en ranteswap ingatts. Transaktionen gjordes per 30 september 2024. Per 31 december 2024 uppgar den orealiserade
vardeforandringen till 411 tkr. Derivatkontraktet konverterar rérlig upplaning till upplaning med fast ranta. Denna varderas till verkligt varde enligt niva 2 i den
varderingshierarki som framgar i not 2 och 4.

Not 12 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2024-01-01- 2023-01-01- 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -189 -663 0 0
Justeringar avseende tidigare ar -159 -9 0 0
Summa aktuell skatt -348 -672 0 0
Uppskjuten skatt
Uppkomst och aterféring av temporara skillnader 1755 2 802 0 0
Summa uppskjuten skatt 1755 2802 0 0
Summa inkomstskatt 1407 2130 0 0

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av den svenska skattesatsen for
resultaten i de konsoliderade foretagen enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

2024-01-01- 2023-01-01- 2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Redovisat resultat fore skatt -80 866 -72 591 -21 339 2021
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% 16 658 14 954 4396 -416
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -12 287 -12 863 -2229 -41
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 541 3248 0 1532
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -3763 -3313 -2167 -1075
Skatteeffekt av utnyttjande av tidigare ars underskott 417 113 0 0
Skatt hanforlig till tidigare ar -159 -9 0 0
Totalt redovisad skattekostnad 1407 2130 0 0
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Not 13 Tillgangsforvarv

Inga genomfora tillgangsforvarv under 2024 varfoér dessa notupplysningar
€ej finns.

Sammanfattning av genomférda tillgangsforvarv 2023

e G&R Projektutveckling 14 AB (senare namnindrad till Sehlhall Gruppbo-
stader 13 AB) forvarvades under januari 2023. Bolaget dger och foradlar
fastigheter i Sverige.

e Framnis i Ostersund AB (senare namnandrad till Sehlhall Gruppbostader
12 AB) férvirvades under september 2023. Bolaget dger och féradlar
fastigheter i Sverige.

e UG&P Bryggargatan AB (senare namnandrad till Sehlhall Nynashamn AB)
forvarvades under oktober 2023. Bolaget dger och foradlar fastigheter i
Sverige.

o Myrmossen AB (senare namnindrad till Sehlhall Almsta AB) forvarvades
under november 2023. Bolaget dger och foradlar fastigheter i Sverige.

Tillgdngsforvdrv - G & R Projektutveckling 14 AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kdpeskilling for G & R Projekt-
utveckling 14 AB samt verkligt varde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per januari 2023

(Tkr)

Likvida medel 7177
Tillaggskopeskilling 1900
Avgar reglering koncernskuld -1229
Avgar reglering lan -4 652
Summa kopeskilling 3196

Redovisade belopp pa identifierbara forvarvade
tillgangar och 6vertagna skulder:
(Férvdrvsanalysen dr prelimindir)

Verkligt varde

Likvida medel 4
Forvaltningsfastigheter 9 300
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7
Ovriga kortfristiga skulder -6 115
Summa férvirvade nettotillgdngar 3196

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intakt fran G & R Projektutveckling 14 AB som ingar i koncernens
rapport 6ver totalresultat sedan januari 2023 uppgar till O tkr. Bolaget bidrog
ocksa med ett resultat fére skatt pa -55 Tkr fér samma period. Om bolaget
skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2023 skulle koncernens intakter
och resultat ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad képeskilling

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av G & R Projekt-
utveckling 14 AB. Koncernen beddémer tillaggskopeskillingens storlek till
1,9 Mkr och beloppet ar skuldfért per 31 mars 2023.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Kopeskilling - kassautfléde
(Tkr)

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag
for forvarvade likvida medel

Kontant kopeskilling 7177
Avgar: Forvarvade likvida medel -4
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 7173
Tillgdngsférvdrv - Framnds i Ostersund AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Framnas

i Ostersund AB samt verkligt virde pa forvarvade tillgangar

och 6vertagna skulder som redovisas pa forvarvsdagen.

Kopeskilling per september 2023

(Tkr)

Likvida medel 7 672
Avgar reglering koncernskuld -3 440
Summa kopeskilling 4232

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade
tillgdngar och 6vertagna skulder:

Verkligt viarde

Likvida medel 18
Forvaltningsfastigheter 7 801
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga kortfristiga skulder -3 587
Summa férvirvade nettotillgangar 4232

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i férvarvad rorelse

Den intakt fran Framnas i Ostersund AB som ingar i koncernens rapport 6ver
totalresultat sedan september 2023 uppgar till O tkr. Bolaget bidrog ocksa
med ett resultat fore skatt pa O Tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha
konsoliderats fran den 1 januari 2023 skulle koncernens intdkter och resultat
ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader
Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till férvarvet.

Villkorad kopeskilling
Det finns ingen tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av Framnas i
Ostersund AB.

Kopeskilling - kassautflode

(Tkr)

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag
for forvarvade likvida medel

Kontant kopeskilling 7 672
Avgar: Forvarvade likvida medel -18
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 7 654

Tillgdngsforvdrv - U&P Bryggargatan AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kdpeskilling for U&P Bryggargatan
AB samt verkligt varde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som
redovisas pa forvarvsdagen.
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Kopeskilling per oktober 2023

(Tkr)

Likvida medel 35883
Avgar reglering koncernskuld -11 580
Avgar reglering lan -3857
Summa kopeskilling 20 446

Redovisade belopp pa identifierbara forvirvade
tillgangar och 6vertagna skulder:

Verkligt virde

Likvida medel 4
Forvaltningsfastigheter 36 393
Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga kortfristiga skulder -15 437
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter -514
Summa férvirvade nettotillgangar 20 446

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intakt fran U&P Bryggargatan AB som ingar i koncernens rapport 6ver
totalresultat sedan oktober 2023 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog ocksa
med ett resultat fore skatt pa -2 Tkr féor samma period. Om bolaget skulle ha
konsoliderats fran den 1 januari 2023 skulle koncernens intdkter ha varit
oférandrade och resultat skulle ha varit 462 Tkr lagre.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till férvarvet.

Villkorad képeskilling
Det finns ingen tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av USP Bryggar-
gatan AB.

Kopeskilling - kassautflode

(Tkr) 2023

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag
for forvarvade likvida medel

Kontant kopeskilling 35883
Avgar: Forvarvade likvida medel -4
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 35879

Tillgdangsforvdrv - Myrmossen AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd képeskilling for Myrmossen AB
samt verkligt varde pa foérvarvade tillgdngar och Gvertagna skulder som
redovisas pa forvarvsdagen.

Kopeskilling per november 2023

(Tkr)
Likvida medel 1667
Summa kopeskilling 1667

Redovisade belopp pa identifierbara forviarvade
tillgdngar och 6vertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 15
Forvaltningsfastigheter 2173
Ovriga kortfristiga skulder -521
Summa férvirvade nettotillgangar 1667

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intidkter och resultat i forvarvad rorelse

Den int3kt fran Myrmossen AB som ingar i koncernens rapport dver total-
resultat sedan november 2023 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog ocksa med
ett resultat fore skatt pa O Tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha
konsoliderats fran den 1 januari 2023 skulle koncernens intdkter och resultat
ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader
Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad képeskilling
Det finns ingen tillaggskopeskilling kopplad till férvarvet av Framnas i
Ostersund AB.

Kopeskilling - kassautflode

(Tkr) 2023

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag
for forvarvade likvida medel

Kontant kopeskilling 1667
Avgar: Forvarvade likvida medel -15
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 1652
Not 14 Forvaltningsfastigheter

Specifikation arets férandring 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende balans 1414 610 1268 318
Ny-, till- och ombyggnation 189 829 119 209
Forvarv 0 54 882
Forsaljningar -3573 -7121
Vérdeférandring -15766 -20 678
Utgaende balans 1585100 1414 610
Specifikation taxeringsvarde?

Byggnader 18 259 11537
Mark 164 111 17 571
Summa taxeringsvirde 182 370 29 108
Intdkter frdn forvaltningsfastigheter 39175 35695
Fastighetskostnader frdn forvaltningsfastigheter 7 693 5907

1) Merparten av koncernens fastigheter ar specialenheter och saknar dirmed
taxeringsvarde.
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Periodens férandring per kategori framgar av tabellen nedan:

FINANSIELLA RAPPORTER

Stads- Oférdelade Summa
Forandring 2024-01-01-2024-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget poster?) koncernen
Ingéende balans 376 583 409 081 215498 408 223 5225 1414 610
Ny-, till- och ombyggnation 135120 8753 37188 9291 -523 189 829
Forvarv 0 0 0 0 0 0
Forsaljningar -3573 0 0 0] 0 -3573
Vardeforandring -7725 -7 118 -53 -870 0 -15766
Utgaende balans 500 405 410716 252 633 416 644 4702 1585 100
1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa évriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.
Stads- Oférdelade Summa

Férandring 2023-01-01-2023-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget poster?) koncernen
Ingéende balans 313087 349 655 202 087 394 910 8579 1268 318
Ny-, till- och ombyggnation 36 790 50 329 22131 13 313 -3354 119 209
Forvarv 36 051 16 678 2153 0 0 54 882
Forsaljningar (0] -7121 0 0 0 -7121
Vardeforandring -9 345 -460 -10 873 0 0 -20 678
Utgaende balans 376 583 409 081 215 498 408 223 5225 1414 610
1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa 6vriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.
Periodens investeringar Pabérjade storre investeringar per 31 december 2024
Sehlhall har under helaret 2024 investerat for totalt 189 829 tkr (174 091
tkr) varav O tkr (54 882 tkr) avser forvarv och 189 829 tkr (119 209 tkr) Investering,  Varav kvar,
avser ny-, till- och ombyggnation. Fastighet Tkr Tkr  Fardigstalld
Visentliga dtaganden Vardboende Jarfalla 225 000 167 238 2026
Darutoéver har Sehlhall ataganden om att fardigstélla paborjade projekt dar Vardboende Telegrafen 220 000 49 402 2025
aterstaende investeringsvolym uppgar till 536 mkr (658 mkr) utéver vad som Oreslandet seniorkvarter 404 000 319 000 2027
redovisas i balansrakningen.

Pabérjade storre investeringar per 31 december 2023

Investering,  Varav kvar,

Fastighet Tkr Tkr  Fardigstalld

Gipsgjutaren gruppbostad 34 000 2 000 2024

Slite gruppbostad 33 000 500 2024

Vardboende Jarfalla 225 000 175 000 2025

Vardboende Telegrafen 220 000 162 000 2025

Oreslandet seniorkvarter 404 000 319 000 2027

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Viarderingsmodell
En tillgangs vérde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvar-
det av framtida kassafloden som tillgangen férvantas generera. Detta avsnitt
syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflédesbaserademodell fér berdkning av
fastighetsbestandets varde.
| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga. For varde-
ringar av framtida investeringar, som markanvisningar med tillhérande bygg-
ratter/framtida byggratter, anvander varderaren ortprismetod, avkastnings-
metod samt en férenklad exploateringskalkyl, dar varderaren har baserat
varderingen pa priserna i liknande marknader och transaktioner samt pa hur
marknaden betraktar det aktuella objektet.
Verkligt varde for pagadende projekt inom segmentet Social Infrastruktur
bedoms utifran det lagsta av:
o Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken) med eventuell
befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for nedlagda kostnader.
o Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende
investeringar for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdaknas med samma varderingsmetodik
som for forvaltningsobjekt. Vardering som fardigstallt projekt sker fran den
tidpunkt da en tillforlitlig vardering som fardigstalld kan goras. Detta anses
vara i skede nar hyresavtal samt totalentreprenad avseende byggnation har
tecknats och grundlaggning avslutats. Forutsatt att extern vardering genom-
forts kan projekt da varderas som fardigstallt minus bedémda tillkommande
produktionskostnader.

Verkligt varde for pagaende projekt inom segmentet Markféradling bedéms
uppga till anskaffningsvarde vid forvarvstillfallet. Darefter sker omvardering,
baserat pa externvardering, nar nagon milstolpe i projektet passerats. Dessa
milstolpar utgérs generellt av nedan moment:

e inkludering i 6versiktsplan eller férdjupad Gversiktsplan

erhallet planbesked

planstart for detaljplanearbete

politiskt beslut anta detaljplan

L]
L]
L]
e laga kraft vunnen detaljplan.

Extern vardering

Sehlhall redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per
den 31 december 2024 externt varderat delar av sitt fastighetsbestand. Kon-
cernens fastigheter varderas externt med jamna mellanrum. Varderingen har
genomforts pa ett enhetligt satt. Utgangspunkten fér varderingen har varit
en individuell bedémning for varje fastighet. Vid faststéllande av verkligt
varde tillampas en kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflodes-
analys upprattats for varje fastighet. Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

Antaganden kassaflode

Kassaflodesanalysen utgérs av en bedémning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvéardet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 10-15 ar och
restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut. Evighetskapitali-
seringen sker med ett direktavkastningskrav som har harletts fran den aktu-
ella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som
indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknads-
massiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighets-
administration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar beraknas
utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.

Antaganden avkastningskrav
| samband med de externa varderingarna har det genomsnittliga avkastnings-
kravet varit 5,44 % (5,36 %).

Osidkerhetsintervall och kédnslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastighets-
varderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 procent ska ses som
ett matt pa den osikerhet som finns i gjorda antaganden och berédkningar.

| en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre.

Paverkan pa virde, Tkr

- mm,
Kanslighetsanalys +/-1%, 2024-01-01-2024-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbsoT:g:t konst:L:erne:
Hyresvérde (+ 1%) 479 4326 2221 0 7 026
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) -479 -4 326 -2221 0 -7 026
Fastighetskostnader (+1%) -49 -361 -211 0 -621
Avkastningskrav +1 procentenhet -5844 -60 947 -32871 0 -99 662
Avkastningskrav -1 procentenhet 8 025 88 000 48 848 0 144 873

Ovanstaende kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procents férandring i kassa-
flode samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kénslighetsanalysen ar

dock inte realistisk da en parameter sallan dndrar pa sig isolerat, utan olika
antaganden dr sammankopplade avseende kassaflode och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kanslighets-
analysen. Det innebér att fastigheter i projektfas, som varderas till anskaff-
ningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvarde eller
marknadsvarde inte ingar i kdnslighetsanalysen.
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Not 14, forts.

Paverkan pa virde, Tkr

Stads- Summa
Kanslighetsanalys +/-1%, 2023-01-01-2023-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget koncernen
Hyresvarde (+ 1%) 463 3661 2219 0 6343
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) -463 -3 661 -219 0 -4 343
Fastighetskostnader (+1%) -33 -351 -225 0 -609
Avkastningskrav +1 procentenhet -5842 -51 405 -33 107 0 -90 354
Avkastningskrav -1 procentenhet 8022 74 565 49 565 0 132 152

Ovanstaende kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procents foérandring i kassa-
fléde samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen ar

dock inte realistisk da en parameter sillan dndrar pa sig isolerat, utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som véarderats till verkligt varde inkluderas i kénslighets-
analysen. Det innebar att fastigheter i projektfas, som véarderas till anskaff-
ningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvarde eller mark-
nadsvarde inte ingar i kdnslighetsanalysen.

Not 15 Inventarier Not 16 Leasingavtal

| balansrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

2024-12-31 2023-12-31
Anskaffningsvdrde
Ingadende anskaffningsvarden 723 642 2024-12-31 2023-12-31
Periodenslinkon 150 100 Tillgdngar med nyttjanderitt:
Periodens utrangering 0 -19 Lokaler 2242 S
Utgaende anskaffningsvirden 873 723 lomtatey 6489 G182
Bilar 170 262
Avskrivningar Summa 8901 7065
Ingaende avskrivningar -408 -306
Periodens avskrivningar -133 -102 Leasingskulder:
Utgaende avskrivningar -541 -408 Langfristiga 7 900 6 637
Utgaende redovisat virde 332 315 Kortfristiga 799 278
Summa 8 699 6915
Avser Not 16. | resultatrdkningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Avskrivningar pa nyttjanderitter:
Lokaler -819 -1056
Tomtréatter 0 0
Bilar -93 -90
Summa -912 -1146
Rintekostnader (ingér i finansiella kostnader) -123 -227
Utgifter hanforliga till variabla leasingbetalningar som inte ingér i leasingskulder (ingdr i posten centralaadministrationskostnader). 140 135
Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal (ingar i posten centrala administrationskostnader). 0 0
Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgdngen &r av lagt virde som inte ar korttidsleasingavtal
(ingdr i posten centrala administrationskostnader) 40 40

Koncernen leasar bilar och i dessa avtal férekommer optioner om férlangning
och dven uppsagning. Generellt sett anser sig koncernen inte vara rimligt
saker pa att nyttja nagon férlangningsoption eller uppsagningsoption avseende
leasing av bilar da koncernen normalt sett lamnar tillbaka bilen vid avtalets
utgang. Slutdatumet har darfér satts till kontraktets initiala slutdatum.

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderattstillgangar vid rapport-
periodens slut som dnnu inte redovisats i de finansiella rapporterna uppgar
till O Tkr (0).

Det totala kassaflédet gallande leasingavtal var -1 153 (-1 293 Tkr). For
information om leasingskuldens férfallotid se not 4 Finansiell riskhantering.
De mest vasentliga avtalen dr tomrattsavtal. Utéver det finns dven ett lea-
singavtal for lokaler samt bilar. Hyresavtalet i Stockholm I6per ut 30 april 2027.
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Not 17 Finansiella instrument och finansiella risker

Finansiella tillgdngar och skulder per utgangen av 2024-12-31 och 2023-12-31 for koncernen.
Finansiella tillgangar respektive skulder redovisas till antingen upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde.

Koncernen

Finansiella tillgangar
och skulder varderade
till verkligt varde via

Finansiella tillgangar
och skulder varderade
till upplupet

Finansiella tillgdngar
och skulder varderade
till verkligt varde via

2024-12-31 Ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrikningen

Likvida medel 0 54 903 0 54 903
Fordringar hos intresseféretag 0 9 895 0 9 895
Kundfordringar 0 9 052 0 9 052
Ovriga kortfristiga fordringar 0 10 136 4017 14 153
Derivat 0 0 411 411
Summa 0 83986 4428 88414
Skulder i balansrékningen

Obligationslan 0 191 563 0 191 563
Skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristig) 0 521 636 0 521 636
Ovriga langfristiga skulder 0 97 037 0 97 037
Leasingskulder 0 8 699 0 8 699
Leverantorsskulder 0 17 825 0 17 825
Ovriga kortfristiga skulder 0 65 000 1455 66 455
Upplupna kostnader 0 4723 0 4723
Summa 0 906 483 1455 907 938

Redovisat varde pa de finansiella tillgdngar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgér en rimlig approximation
av verkligt varde.

Ovriga kortfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga skulder som varderas till
verkligt varde via resultatrakningen ar kopplade till tillaggskopeskillingar och
varderas till verkligt varde enligt niva 3. Derivat ar virderade till verkligt
varde enligt niva 2

Koncernen

Finansiella tillgdngar
och skulder varderade
till verkligt vérde via

Finansiella tillgdngar
och skulder viarderade
till upplupet

Finansiella tillgdngar
och skulder viarderade
till verkligt vérde via

2023-12-31 ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrdkningen Summa
Tillga i balansrakningen

Likvida medel 0 47 202 0 47 202
Fordringar hos intresseféretag 0 9 305 0 9 305
Kundfordringar 0 7 446 0 7 446
Ovriga kortfristiga fordringar 0 4 863 4017 8 880
Summa 0 68 816 4017 72833
Skulder i balansrékningen

Obligationslan 0 259 360 0 259 360
Skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristig) 0 395 342 0 395 342
Ovriga langfristiga skulder 0 85081 0 85081
Leasingskulder 0 6915 0 6915
Leverantorsskulder 0 13 357 0 13 357
Ovriga kortfristiga skulder 0 55 000 3355 58 355
Upplupna kostnader 0 5178 0 5178
Summa 0 820 233 3355 823 588

Redovisat varde pa de finansiella tillgdngar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgér en rimlig approximation
av verkligt varde.

Samtliga tillgdngar som &r varderade till verkligt varde ar varderade
enligt niva 3. Ovriga langfristiga skulder samt 6vriga kortfristiga skulder
ar kopplade till tillaggskopeskillingar.
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Not 18, forts.

Sehlhall-koncernens verksamhet ar exponerad for olika typer av finansiella
risker som kan paverka arets resultat och eget kapital. Detta beror framf6-
rallt pa férandringar i rantenivaer, men ocksa pa finansierings- och likvidi-
tetsrisk samt motpartsrisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstar svarigheter att
refinansiera koncernen, att finansiering inte kan erhallas, eller att den endast
kan erhallas till 6kade kostnader. Risken begransas genom att koncernen
I6pande utvarderar olika finansieringslésningar.

Valutarisk

Koncernen utsatts inte for nagra vasentliga valutarisker. Samtliga koncernens
bolag verkar pa den svenska marknaden. Det kan finnas nagra enstaka leve-
rantorsskulder i utlandsk valuta, men det handlar inte om nagra vasentliga
belopp.

Ranterisk
Fastighetsdagande ar en kapitalintensiv verksamhet som forutsatter en val
fungerande kreditmarknad. Genom vara rantebarande skulder ar koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

utsatt for en ranterisk som kan fa en resultat och kassaflodesmassig paver-
kan till féljd av férandrad marknadsranta. Vi hanterar denna risk genom att
arbeta enligt var finanspolicy och I6pande se 6éver kreditavtal och en kombi-
nation av rorlig och fast ranta samt skulder med olika ranteférfallostruktur.

Kredit- och motpartsrisk

Kreditrisker kan uppsta genom att motparten inte fullgér sina ataganden
enligt ingdngna avtal. Risken for att en motpart inte fullgér sina forpliktelser
enligt finansiella kontrakt begransas genom att den centrala ekonomifunktio-
nen féljer upp och analyserar kreditrisk for varje kund. Riskbedémning gors
av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stéllning beaktas liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyresfordringar
erlaggs i forskott sa inga formella kreditgranser anvands, men obetalda ford-
ringar foljs upp regelbundet. Koncernens kreditfrluster har historiskt varit
ovasentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat pa detta samt
framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan paverka
kundernas mgjlighet att betala fordringar bedéms koncernens forvantade
kreditférluster som ovasentliga.

Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forutbetald forsakring 304 327 248 0
Transaktionskostnader avseende obligationsfinansiering 0 6534 0 0
Ovriga poster 1163 1040 84 333
Summa 1467 7 901 332 333
Not 19 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden 54 903 47 202 675 2278
Summa 54903 47 202 675 2278
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Not 20 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Bvrigt tillskjutet

Antal aktier Aktiekapital kapital
Per 1 januari 2024 1429 150 1429 567 073
Nyemission 138 300 138 103 891
Per 31 december 2024 1567 450 1567 670 964

Aktiekapitalet bestar av 1 567 450 stamaktier (1 429 150) med kvotvirde
1 krona (1).

Not 21 Upplaning

Koncernen

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende redovisat varde 794 784 743 837
Forvarvad upplaning 0 0
Arets upplaning 563 139 98 654
Arets amortering -482 689 -47 707
Utgaende redovisat virde 875234 794 784
Uppléning per 31 december 2024 Réntesats Férfalloar Nominellt virde Redovisat virde
Obligationslan 11,08% 2027 200 000 191 563
Reverslan 2,00% 1 13 068 13 068
Reverslan 2,00% 1 9747 9747
Reverslan 0,00% 1 13 912 13912
Reverslan 0,00% 1 20990 20 990
Reverslan 2,00% Tillsvidare 29 813 29 813
Reverslan 2,00% Tillsvidare 557 557
Reverslan 0,00% 1 8950 8950
Reverslan 8,50% 2025 40 000 40 000
Reverslan 11,00% 2025 10 000 10 000
Reverslan 9,00% 2025 15 000 15 000
Byggkreditiv kreditinstitut 7,0-11% 2 97 985 97 985
Skuld kreditmarknadsbolag 8,95% 2025 22 000 22 000
Skuld kreditinstitut 4,5-5,5% 2025-2029 405 206 401 649
Skuld kreditmarknadsbolag 887 228 875234
1) Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2) Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande
Upplaning per 31 december 2023 Réntesats Forfalloar Nominellt varde Redovisat vérde
Obligationslan 12,00% 2024 250 000 259 360
Reverslan 2,00% 1 13 068 13 068
Reverslan 2,00% 1 8 247 8 247
Reverslan 0,00% 1 14 962 14 962
Reverslan 0,00% 1 20 944 20 944
Reverslan 2,00% Tillsvidare 16 813 16 813
Reverslan 2,00% Tillsvidare 548 548
Reverslan 0,00% 1 10 500 10 500
Reverslan 8,50% 2024 40 000 40 000
Reverslan 9,00% 2024 15 000 15 000
Byggkreditiv kreditinstitut 7,0-7,5% 2 39 786 39 786
Skuld kreditmarknadsbolag 10,0-11,0% 2024 25 149 25 149
Skuld kreditinstitut 5,5-6,6% 2023-2025 330 407 330 407
Skuld kreditmarknadsbolag 785 424 794 784

1) Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2) Laggs om till slutfinansiering vid fardigstillande
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Not 22 Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder fordelas enligt foljande:

FINANSIELLA RAPPORTER

Direkt uppskjuten Nyttjanderatts- Verkligt varde

skatt?) tillgangar varderingar Summa
Per 1 januari 2023 1766 1595 31529 34 890
Redovisat i rapport 6ver totalresultat 444 -244 -3227 -3027
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Tillkommande genom forvarv 0 44 0 44
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2023 2210 1395 28 302 31907
Redovisat i rapport Gver totalresultat 585 -125 -2 356 -1896
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Tillkommande genom férvarv 0 509 0 509
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2024 2795 1779 25946 30520

1) Avser uppskjuten skatt p& temporira skillnader byggnader och mark som uppkommit i dgda bolag. Virderas till full skattesats.

Uppskjutna skattefordringar férdelas enligt féljande:

Leasing-
Uppskjutna skattefordringar skulder Summa
Per 1 januari 2023 1604 1604
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -225 -225
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0
Tillkommande genom férvarv 44 44
Redovisat i eget kapital 0 0
Per 31 december 2023 1424 1424
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -141 -141
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0
Tillkommande genom forvarv 509 509
Redovisat i eget kapital 0 0
Per 31 december 2024 1792 1792

Per 31 december 2024 finns det outnyttjade och ej aktiverade skatteméssiga
underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats.
Det skatteméssiga underskottsavdraget uppgér till totalt 74 835 (59 455 Tkr)
Den ej aktiverade uppskjutna skattefordran uppgar till 15 416 Tkr (12 248 Tkr).

Not 23 Kortfrisiga skulder

Koncernen

Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Reverslan 65 000 55 000 0 0
Forskott fran kopare 50 000 0 0 0
Mervardesskatt 1960 5639 0 0
Tillaggskopeskilling 1455 1455 0 0
Ovriga kortfristiga

skulder 21 302 3682 354 339
Summa 139 717 65776 354 339
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Not 24 Upplupna kostnader och Not 25 Justering for poster som inte
forutbetalda intakter ingar i kassaflodet
Koncernen Moderbolaget Koncernen

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-01-01- 2023-01-01-
Forutbetalda 2024-12-31 2023-12-31
hyresintakter 10 203 9 334 0 0 Avskrivningar, inventarier 137 102
Upplupna rantekostnader 4723 5178 1200 0 Avskrivningar, nyttjanderattstillgangar 913 1139
Personalrelaterade poster 603 1107 0 0 Rantekostnader, nyttjanderattstillgangar 0 -227
Ovrigt 2348 1352 0 125 Resultatandel i intresseféretag 408 367
Summa 17 877 16 971 1200 125 Transaktion med minoritet 0 -934
Realisationsresultat forsaljning fastighet -791 0
Nedskrivning projektfastighet 6141 0
Summa 6 808 447

Not 26 Forandringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande poster

Nya
2024-01-01 Kassainfléde Kassautflode Ieasingav'z;l Férvarv Bvrigt 2024-12-31
Obligationslan 259 360 188 750 -201 433 0 0 -55114 191 563
Skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristig) 395 342 347 943 -221 649 0 0 521 636
Ovriga langfristiga skulder 85081 21956 0 0 0 -10 000 97 037
Leasingskulder 6915 0 -850 2261 0 373 8 699
Summa 746 698 558 649 -423 932 2261 0 -64741 818 935
Ej kassaflodespaverkande poster
Nya B
2023-01-01 Kassainfléde Kassautfléde leasingavtal Forvarv Ovrigt 2023-12-31
Obligationslan 263 358 0 0 0 0 -3998 259 360
Skulder till kreditinstitut
(Iang- och kortfristig) 393443 46 689 -47 853 0 0 3063 395 342
Ovriga langfristiga skulder 87 036 967 -22 0 0 -2 900 85081
Leasingskulder 7791 0 -891 2 0 13 6915
Summa 751 628 47 656 -48 766 2 0 -3822 746 698

Not 27 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Erhallna koncernbidrag 4700 6 500
4700 6 500
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Not 28 Investeringar i dotterféretag
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Foretagets namn

Registrerings- och
verksamhetsland

Organisations-
nummer

Andel stamaktier som
ags av koncernen (%)

Sehlhall Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%
Sehlhall Produktion AB Sverige 559202-4086 100%
Sehlhall Management AB Sverige 559199-5310 100%
Sehlhall Vardbostader Holding AB Sverige 559168-2678 100%
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Sverige 556863-8018 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Sverige 559199-0600 100%
Sehlhall Vardbostader 1 AB Sverige 559254-1469 100%
Sehlhall Vardbostader 2 AB Sverige 559254-1477 100%
Lannersta 11:162 JV AB Sverige 559385-2535 70%
Fastighetsbolaget Lannersta 11:162 AB Sverige 559385-2527 70%
Brunna Park Vardbostader AB Sverige 559470-9338 100%
NEJAB fastigheter AB Sverige 559221-7151 50%
Lotshem Fagersta AB Sverige 559219-1117 50%
Bjorkeby Vardfastigheter AB Sverige 559229-1404 50%
Bjorkeby 1:316 AB Sverige 559122-8191 50%
Sehlhall Oreslandet 2 AB Sverige 559291-6877 100%
Sehlhall Kista Gard AB Sverige 559107-1427 100%
Sehlhall Nynashamn AB Sverige 559088-4333 100%
Sehlhall Narlunda AB Sverige 559321-8174 100%
Sehlhall Vardbostader 3 AB Sverige 559301-5737 100%
Linkoping Utvecklings AB Sverige 559296-2863 100%
Sehlhall Vardbostader 4 AB Sverige 559183-1176 100%
Modellfabriken i Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%
Falun Framby 1:74 AB Sverige 559219-4053 100%
Fastighetsbolaget Langsgatan 3 AB Sverige 559345-9349 100%
Sehlhall Gruppbostader AB Sverige 556826-2728 100%
Sehlhall Gruppbostéader 1 AB Sverige 556803-4853 100%
Sehlhall Gruppbostader 2 AB Sverige 556892-7627 100%
Sehlhall Gruppbostader 3 AB Sverige 556873-3595 100%
Sehlhall Gruppbostader 4 AB Sverige 559123-3316 100%
Sehlhall Gruppbostader 5 AB Sverige 559180-4314 100%
Sehlhall Gruppbostader 6 AB Sverige 559131-0999 100%
Sehlhall Gruppbostader 7 AB Sverige 559154-1858 100%
Sehlhall Gruppbostiader 8 AB Sverige 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostader 9 AB Sverige 559233-3602 100%
Sehlhall Gruppbostader 10 AB Sverige 559309-3742 100%
Sehlhall Gruppbostader 11 AB Sverige 559321-8166 100%
Sehlhall Gruppbostader 12 AB Sverige 559441-1273 100%
Gipsgjutaren i Stockholm AB Sverige 559372-7729 50,1%
Sehlhall Gruppbostader 13 AB Sverige 559331-5830 100%
Sehlhall LSS AB Sverige 559471-5277 100%
Sehlhall Gustavsberg AB Sverige 556694-6637 100%
Torsby 1:249 AB Sverige 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Forskola AB Sverige 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsjé Forskola AB Sverige 559278-9928 100%
Tradkronan Fastighet AB Sverige 559360-3045 100%
Sehlhall Almsta AB Sverige 559366-5200 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Sverige 559026-8289 90%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB Sverige 559125-0229 90%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3 AB Sverige 559212-0314 95%
Projektbolaget Viksjo 3:559 AB Sverige 556734-5011 48%
Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB Sverige 559230-2201 95%
Sundbyholm Platsutveckling Holding AB Sverige 559254-3184 48%
Sundbyholm Platsutveckling AB Sverige 559254-3168 48%
Nygards Platsutveckling AB Sverige 559030-4159 54%
LIGNERO AB Sverige 559027-5706 54%
NSCSBB Holding AB Sverige 559125-0237 45%
NSCSBB Bjérknas 1:871 AB Sverige 559100-3545 45%
Stadsbyggnadsbolaget MéIndal AB Sverige 559420-4017 70%
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Not 29, forts.

Féretagets namn

Verksamhet

Sehlhall Holding AB (publ)

Holdingbolag

Sehlhall Produktion AB

Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Sehlhall Management AB

Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation

och ekonomisk férvaltning

Sehlhall Vardbostader Holding AB Holdingbolag
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Holdingbolag
Sehlhall Skolfastigheter AB Holdingbolag
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Holdingbolag
Sehlhall Vardbostader 1 AB Holdingbolag
Sehlhall Vardbostader 2 AB Holdingbolag
Lannersta 11:162 JV AB Holdingbolag
Fastighetsbolaget Lannersta 11:162 AB Ager och foradlar fastigheter i Sverige
Brunna Park Vardbostader AB Holdingbolag

NEJAB fastigheter AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Lotshem Fagersta AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Bjorkeby Vardfastighet AB

Holdingbolag

Bjorkeby 1:316 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Oreslandet 2 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Kista Gard AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Nyndshamn AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige.

Sehlhall Narlunda AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vardbostader 3 AB Holdingbolag
Linkdping Utvecklings AB Ager och foradlar fastigheter i Sverige
Sehlhall Vardbostader 4 AB Holdingbolag

Modellfabriken i Eskilstuna AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Falun Framby 1:74 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Fastighetsbolaget Langsgatan 3 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader AB

Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostader 1 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 2 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 3 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostiader 4 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 5 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 6 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostider 7 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 8 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 9 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 10 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 11 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 12 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige.

Gipsgjutaren i Stockholm AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 13 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige.

Sehlhall LSS AB

Holdingbolag

Sehlhall Gustavsberg AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Torsby 1:249 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Tegelbruket Foérskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vigelsjé Forskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Tradkronan Fastighet AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Sehlhall Aimsta AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige.

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Holdingbolag
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB Holdingbolag
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3 AB Holdingbolag

Projektbolaget Viksj6 3:559 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Sundbyholm Platsutveckling Holding AB

Holdingbolag

Sundbyholm Platsutveckling AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Nygards Platsutveckling AB

Holdingbolag

LIGNERO AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

NSCSBB Holding AB

Holdingbolag

NSCSBB Bjoérknas 1:871 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget MéIndal AB

Holdingbolag
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Not 29 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 90 816 80816
Arets forvarv 0 0
Avrets férsiljning 0 0
Lamnade aktieagartillskott 251977 10 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 342793 90816

Moderféretagets andelar i koncernféretag per 31 december 2024

FINANSIELLA RAPPORTER

Foretagets namn Org. nr. Sate Antal andelar Kapitalandel (%) Bokfort varde
Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 Stockholm 500 000 100% 342793
Summa 342793
Not 30 Fordringar pa koncernforetag Not 32 Resultat per aktie
Moderbolaget Koncernen

2024-12-31 2023-12-31 2024-01-01- 2023-01-01-
Ingaende redovisat varde 413 870 242 237 APYHIH] AR
Emreeke (R 23291 171 633 Resultat per aktie fore utspadning -48,48 -50,40
Lamnade aktiesgartillskott 0 0 Resultat per aktie efter utspadning -48,48 -50,40
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 437 161 413 870

Not 31 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat 614 873
Arets resultat -21 339
Totalt 593534
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

i ny rakning 6verfores 593534
Totalt 593534

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024

Belopp som anvints i téljare 6verensstammer med periodens resultat hanfor-
ligt till moderforetagets aktiedgare i koncernen, det vill siga -74 513 Tkr for
januari-december 2024 och -66 695 Tkr for perioden januari-december
2023. Belopp som anvants i namnaren redovisas nedan. Vagt genomsnittligt
antal aktier fére utspadning uppgick till 1 536 843 aktier for januar-decem-
ber 2024 och 1 323 200 aktier for januari-december 2023. Vagt genomsnitt-
ligt antal aktier fére och efter utspadning uppgick til samma antal for alla
ovan namnda perioder. Antalet utestaende aktier vid rapportperiodens slut
var 1 567 450 aktier.

Not 33 Transaktioner med narstaende

Som narstaende definieras féretagsledningen i moderbolaget och styrelsen i
moderbolaget samt dotterbolagen.

Koncernen har konsultavtal med ett till styrelsens ordférande narstaende
bolag. Avtalet ger ratt till ersattning vid positivt utfall i en specifik planprocess
som drivs inom koncernen och dar konsultbolaget &r behjalpligt. Avtalet har
ingatts pa marknadsmassiga villkor.

I not 10 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befatt-
ningshavare presenteras fler transaktioner med narstaende.
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—  FINANSIELLA RAPPORTER

Not 34 Stillda sakerheter

Not 35 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
Fastighetsinteckningar (Tkr) 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Vardbostider 237 000 111 000 Fullgérandegarantier avseende dotterbolags full-
Gruppbostider 243 000 232 400 gbrande sasom bestéllare i entreprenadavtal 0 0
Skolfastigheter 142 608 105 808 Moderbolagsborgen 473 755 654 702
Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675 Summa eventualférpliktelser 473 755 654 702
Ovriga stillda sakerheter (Tkr)
Koncernmadssigt varde for aktier i dotterbolag 444 686 248 990
Summa stéllda sékerheter 1107 969 738 873
Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31
Aktier i dotterbolag 342 793 90 816
Koncernfordringar 400 000 0
Summa stéllda sékerheter 742793 90 816
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren i Sehlhall Fastigheter AB intygar harmed
att Ars- och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive

god redovisningssed och ger en rattvisande bild av bolagets och koncernens

STYRELSENS INTYGANDE =

stallning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm 23 april 2025

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg
Vd och styrelseledamot

Ivar Verner
Styrelseledamot

Carl Hirsch
Styrelseledamot

Ulrika Livijn
Styrelseledamot

Johanna Adami
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 23 april 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sehlhall Fastigheter AB org.nr. 559114-3481

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sehlhall Fastigheter AB for ar 2024. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 39-77 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhdllande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
revisorsférordningens (537/2014/EUV) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma
risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade

sarskilt de omraden dér verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjek-
tiva bedémningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar
som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om fram-
tida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direktéren asido-
satter den interna kontrollen, och bland annat 6vervagt om det finns beldgg
for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktig-
heter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med
hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vdsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedéomning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa kvantitativa vasent-
lighetstal, daribland for den finansiella rapporteringen som helhet. Med hjalp
av dessa och kvalitativa évervdaganden faststallde vi revisionens inriktning
och omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfatt-
ning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2024 till 1 585 MSEK och vardeférandringar
till - 16 MSEK under 2024. Det redovisade vardet baseras pa en varde-
ring av respektive fastighet. Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvar-
vet till anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanférbara utgif-
ter, som sedan har upptagits till verkligt varde med vardeférandringar i
resultatrakningen. Verkligt varde har faststallts genom en extern varde-
ringsmodell som finns beskriven i not 14 Forvaltningsfastigheter. | noten
finns dven bland annat angivet de antaganden som. Med anledning av
den hoga graden av antaganden och bedémningar som sker i samband
med fastighetsvarderingen anser vi att detta omrade ar ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

| var revision har vi utvarderat bolagets process for fastighetsvardering,
bland annat genom att utvérdera varderingsmetod och antaganden i de
upprattade varderingarna.

Vi har kontrollerat att de fardigstéllda fastigheterna ar upptagna till
verkligt varde enligt extern vardering samt bedémt varderarens kompe-
tens. Vi har dven gjort jamforelser mot kand marknadsinformation. De
fastigheter som ar upptagna till anskaffningsvarde har vi kontrollerat och
rimlighetsbedémt dessa mot underliggande forvarvsavtal samt aktiverade
kostnader. Vi har testat ett urval av indatan i varderingsmodellen samt
aven kontrollerat de berakningar som ligger till grund for varderingen
som resulterat i arets vardeférandring i resultatrakningen. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-33 respektive 36-38.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lisa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information,
drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktig-
het, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovis-
ningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka féormagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direkt6rens forvalt-
ning for Sehlhall Fastigheter AB f6r ar 2024 samt av forslaget till disposi-
tioner betradffande bolagets vinst eller férlust.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2024
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstal-
lande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstammelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-

toren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Stockholm den 23 april 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Entreprendrskap handlar om att vaga finna nya végar, tinka annorlunda och premiera kreativitet.
| kombination med ett modigt och tryggt ledarskap skapas en kraftfull plattform for en langsiktigt hallbar expansion.
| var logotyp symboliseras detta genom enhdrningen, som for oss star for nytankande och unicitet,
och lejonet som star for styrka, mod och ledarskap.

SEHLHALL FASTIGHETER AB STADSBYGGNADSBOLAGET | SVERIGE AB
Tegnérgatan 8 Tegnérgatan 8

SE-113 58 Stockholm SE-113 58 Stockholm

Vill du komma i kontakt med Sehlhall, Vill du komma i kontakt med Stadsbyggnadsbolaget,
kontakta oss via e-mail info@sehlhall.se kontakta oss via e-mail info@stadsbyggnadsbolaget.se
eller ring pa 08-677 76 10. eller ring pa 08-677 76 10.

For pressfragor, kontakta:
Linus Dunér Axelsson.
Tel. +46 73 848 56 79, linus@sehlhall.se

For IR-fragor, kontakta:

Erik Uhlén, CFO
Tel +46 70 834 71 34, ir@sehlhall.se
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