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Tillsammans med Sveriges kommuner utvecklar och férvaltar
Sehlhall Fastigheter omsorgsfastigheter i hela landet. | nulaget
finns vi i 23 av Sveriges 290 kommuner.

Social infrastruktur

Fastigheter anpassade for vard, skola och omsorg, som utgor

en sjalvklar del i ett vélfardssamhalle och som fungerar som ett
socialt skyddsnat. Social infrastruktur mojliggor och sakerstaller
samhillets trygghet, vilmaende och hilsa genom att erbjuda
olika former av anpassade och skattefinansierade stodfunktioner,
tillgangliga for samtliga medborgare, foretradesvis placerade

i stadens knutpunkter och flédesrum.

Omsorgsfastigheter

Fastigheter som till 6vervagande del brukas av skattefinansierad
verksamhet och som &r specifikt anpassade fér samhéllsservice
med betydande inslag av stod, trygghet och omsorg.






Aret i korthet

Fokus pa kvalitet, trygghet
och vara langsiktiga mal

Erfaret och engagerat affarsteam

2020 har genom pandemin pavisat vikten av formaga till anpass-
ning och omstallning. Dessa formagor ar helt beroende av vara
medarbetares erfarenhet och engagemang. Darfor ar det glad-
jande att vi under aret har knutit ytterligare fem medarbetare till
oss. Under inledningen av 2021 har vi rekryterat ytterligare tva
personer och Team Sehlhall star darmed val rustat for att med
erfarenhet och engagemang fortsatta att stétta och utveckla
Sveriges sociala infrastruktur. Se mer om vart team pa sidan 22.
Merparten av saval medarbetare som styrelse ar dessutom del-
agare i bolaget vilket borgar for langsiktighet.

Smittsdkra och trygga omsorgsfastigheter

Knappast nagon har kunnat undga att dldreboenden har drabbats
hart av pandemin. For oss som uteslutande arbetar med utveck-
ling och férvaltning av omsorgsfastigheter har kvalitet och trygg-
het alltid varit en sjalvklar prioritering. Vad som tidigare har hand-
lat om exempelvis vinterkraksjuka eller sdsongsinfluensa, handlar
nu huvudsakligen om pandemin. Vi har under aret fokuserat och
utvecklat vart kvalitetsarbete inom detta omrade till nagot som vi
kallar Sehlhalls smittskyddssystem. Mer om detta kan ni lasa pa
sidan 12.

Markanvisningar som kvitto pa var kvalitet

Ett tydligt kvitto pa var kvalitativa utveckling och forvaltning ar
de markanvisningstavlingar som vi vunnit. Det avser dels en for-
skola i Vigelsjo (Norrtélje) dar kommunens bedémningsgrupp var
enig i att vart forslag var det basta, dels Tranholmens vardboende
pa Ekerd dar vi i januari 2021 fick besked om att vi tilldelats
vinsten genom en kombination av hogst poang avseende kvalitet
och utformning samt lagsta hyra for kommunen. Slutligen en
dubbel gruppbostad i Finspang dar kommunen i april 2021 till-
delat oss beslut om uppférande. Tre tydliga och bra exempel pa
hur vi kan bidra till att stérka Sveriges sociala infrastruktur och
dar vi raknar med byggstarter for alla tre projekt under 2021.

Obligation

Under aret har vi kompletterat var finansiering genom att emit-
tera ett obligationslan om 250 Mkr. Obligationslanet har en I6ptid
pa 3 ar, en fast ranta pa 8 procent och ar upptaget till handel pa
Frankfurt Open Market (Freiverkehr). Intresset for att teckna
obligationslanen var stort och erbjudandet 6vertecknades. Var
finansiella position och likviditet maojliggor for oss att fortsatta
bygga struktur och skapa tillvaxt.

Fortsatt tillvaxt

Aven detta verksamhetsar har varit intensivt och vi har genom for-
varv och samarbeten med kommuner och andra aktorer fortsatt att
ta steg mot var langsiktiga malsattning att komma upp i en takt dar
vi byggstartar fyra vardboenden, fyra for-/grundskolor samt sex
gruppbostader arligen. Vi har 2020 byggstartat tva vardboenden,
tva forskolor samt tre gruppbostader samtidigt som vi 6kat vara
byggratter med 100 procent och var landbank med 118 procent.

Likviditet

156 Mkr

Tillvaxt kvm byggratt

100%

Tillvaxt kvm landbank

118«

Aret i siffror

2020 2019
Hyresintakter, Tkr 12 378 9 342
Driftmarginal, % 83 76
Forvaltningsyta, kvm 6785 5866
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 8
Byggratter, kvm BTA 63 975 32 000
Landbank, kvm 1820 621 833 563
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 656 117 567 540
Soliditet, % 42 59

Byggritter (kvm BTA) per kompetensomrade

90% 3%

Vardbostader

| 4
7%

Gruppbostader

Skolfastigheter
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Vasentliga handelser under 2020

ARET | KORTHET

Vigelsjo

Sehlhall Skolfastigheter vann Norrtilje kommuns markanvisnings-
tavling for uppférande av en ny forskola i privat regi. Tillsammans
med Jensen och vara arkitekter har vi skapat en tilltalande arki-
tektur som ar designad for larande och lek. Férskolan ar dessutom
framtagen utifran vart initiativ att skapa fastigheter som aktivt
bidrar till minskad smittspridning.

Beddmningsgruppens motivering 16d

"Med en inbjudande arkitektur som visar hur larande och lekfull-
het kan utnyttjas pa basta satt for att rusta barnen for framtiden
utses Sehlhall Fastigheters och Jensens bidrag Backe upp & backe
ner till det vinnande forslaget. Forslagets form, funktion och
genomforbarhet var avgérande i utvarderingen.”
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Modellfabriken

| Eskilstuna driver Sehlhall Vardbostader ett projekt for att utveckla
aldreboende, trygghetsbostader samt viss 6vrig kommunal verk-
samhet. Under aret har Eskilstuna kommun antagit detaljplanen
vilket skapat en central byggratt om 10 000 kvm BTA.

Forsta steget i kommande byggnation ar fardigstallande av
Energy Evolution Center. Detta sker genom omstéllning av den
gamla Modellfabriken och hyresavtal har under aret tecknats med
Eskilstuna kommunfastigheter. | lokalerna kommer flera olika
aktorer inom energiomradet att bedriva verksamhet, exempelvis
Energikontoret i Malardalen samt statliga forskningsinstitutet
RISE. Resterande byggnation bedéms inledas forsta halvan av
2022.

Stockholmsnara gruppbostader

Under sommaren férvarvade Sehlhall
Gruppbostader tva fastigheter i Nacka
respektive Huddinge dar vi avser uppféra
gruppbostader. Hyresavtal har tecknats
med omsorgsforetaget Patia, byggstart
har skett och inflyttning bedéms ske
under varen 2021.

"Det kanns bra att kunna presentera de
har tva etableringarna vilka utgor en vik-
tig del av vart arbete med att tillgodose
behovet av bostader for personer med
funktionsvariationer. Vi ser detta som ett
forsta steg i ett langsiktigt samarbete med
Sehlhall,” sager Erik Lind, VD Patia.



\Vd har ordet

En trygg aktor med
gedigen kunskap

ar det oférutsedda intraffar
prévas samhallets aktorer och
det har sannerligen varit fint att
se hur sa manga slutit upp och
tagit ansvar. Den pagaende pandemin har
tvingat alla oss som arbetar med social
infrastruktur att agera snabbt och resolut.
| 6gonblicket handlade det om att bista
vardgivarna i vardagen, med allt fran mun-
skydd till kunskapsutbyte. | det langre
perspektivet om att fortsatta och intensi-
fiera arbetet med att forstarka smittskyd-
det i vara fastigheter. Jag kdnner djupt
med alla som drabbats av pandemin, vél
medveten om att den fér manga ryckt
bort vanner, kollegor och sldktingar. | stort
och smatt har den tvingat oss att tanka
om och fordndra hur vi lever och arbetar.
Jag ar imponerad 6ver hur val var organi-
sation stallt om till dessa nya férutsatt-
ningar med digitala moten och helt digita-
liserade processer och verksamhetsstod.
Under vart andra verksamhetsar har
Sehlhall fortsatt att expandera genom att

skapa och forvalta social infrastruktur at
Sveriges kommuner. Utvecklingen visar att
vi pa kort tid etablerat ett robust funda-
ment och ett hogt fortroende i branschen,
i kapitalmarknaden och hos landets kom-
muner. Vart erbjudande &r relevant och
val anpassat till radande efterfragan.

Nar vi startade Sehlhall siktade vi pa en
expansionstakt om sju byggstarter per ar,
fordelat pa tva skolor, tva vardboenden
och tre gruppbostader. | bérjan av 2020
fattade vi beslut om att dubbla tillvaxt-
malet, det vill sdga strava mot fjorton
byggstarter per ar. Detta da behovet ar
akut och vi métte en hog efterfragan pa
vara tjanster. For att stodja detta revide-
rade mal emitterades under 2020 obliga-
tioner om totalt 250 miljoner kronor.
Obligationen, som métte stort intresse
och blev 6vertecknad, har noterats pa
Frankfurtborsen och utgor idag ett bra
komplement till var 6vriga finansiering.

Under aret forstarkte vi var organisa-
tion med en in-housearkitekt, tva kompe-

Bild fran projekt i Barkaby, Jarfélla

driver detaljplan med syfte att fa uppfora
vard- och trygghetsbostader.

tensomradesansvariga, en projektutveck-
lare och en redovisningsekonom. Efter
periodens utgang har vi ocksa anstillt en
ansvarig for fastighetsférvaltning. Intres-
set for att arbeta pa Sehlhall har visat sig
vara stort vilket ar positivt. Samtliga nya
medarbetare ar erkant duktiga experter
inom respektive omrade och jag ar bade
glad och stolt over att valkomna dem fill
teamet. Tillsammans har vi forutsattning-
arna for att jobba mot vart reviderade till-
vaxtmal. Vi har ocksa lanserat en ny hem-
sida och streamingkanalen Sehlhall PLAY,
erhallit 6ver hundra artiklar i media och
deltagit pa en rad digitala event och semi-
narier. Vart varumarke associeras idag
med en spetskompetens inom social infra-
struktur och med en erkédnd erfarenhet av
att skapa och férvalta hallbara omsorgs-
fastigheter i framkant.

Under 2020 har vi byggstartat sju nya
projekt runt om i landet och fardigstallt
gruppbostader i Eskilstuna och Ljusdal.
Hyresgasterna som flyttade in var mycket
ndjda med resultatet. Vi har forvarvat
utvecklingsfastigheter i Jarfalla, Nykoping,
Nacka, Huddinge, Eskilstuna, Taby,
Halmstad och Varmdo. Efter periodens
utgang har vi forvarvat ytterligare fastig-
heter i Taby, Vasteras och Stockholm.
Sammantaget har vi 6kat var byggratts-
portfolj med 100 procent och mer &n
dubblerat var landbank som nu uppgar till
knappt tva miljoner kvadratmeter i stads-
nara lagen. Kombinationen av en hog till-
vaxt och en god I6nsamhet &r grunden i
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var affarsmodell och tack vare var varde-
skapande fastighetsutveckling visar vi
redan i ar ett positivt resultat.

Pa tio ar har samhallsfastigheters andel
av den totala marknaden for fastighets-
transaktioner gatt fran 1 procent till nas-
tan 20 procent. Den 6kade konkurrensen
leder till att kommuner i hogre utstrack-
ning soker sig till trygga aktérer med
gedigen kunskap och bevisad erfarenhet,
nagot som gynnar Sehlhall. Under och
efter perioden har flera expansiva kom-
muner valt Sehlhall fér att utveckla och
forvalta sin sociala infrastruktur, ett fint
fortroende som vi amnar forvalta pa
basta majliga vis. Exempelvis sa vann vi
Norrtalje kommuns upphandling for ny
forskola. Deras utvarderingsgrupp var
enig i att vart forslag var det basta. Vi har
ocksa vunnit Ekeré kommuns upphand-
ling for nytt vardboende. Fastigheten
ligger vackert vid Malaren och boendet
har alla forutsattningar att bli nagot langt
utdver det vanliga. Aven har erholl vi
hogsta betyg for saval kvalitet som pris.
Efter periodens slut har vi ocksa vunnit
Finspang kommuns upphandling av en
dubbel gruppbostad.

Enligt Finansdepartementet behover
Sverige tillféras 2 000 for- och grundsko-
lor samt 700 vardboenden till och med
2026. Vidare finns det enligt Socialstyrel-
sen 17 000 icke fullvardiga lagenheter i
befintligt bostadsbestand for dldre. Over
1 000 lagenheter pa svenska aldreboen-
den saknar eget badrum. Behovet av for-
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VD HAR ORDET

Sehlhalls Sociala Méteshub ar isolerad,
har belysning och-ar uppvarmd. Har kan de boende
tréffa anhoriga aret runt i en saker miljé. Modulen kan
arkitektoniskt anpassas till platsens 6vriga arkitektur.

"l ljuset av den svara pandemin kdnns det extra viktigt
att konstatera att vart andra verksamhetsar blev fort-
satt expansivt. Det visar att vi pa kort tid etablerat ett
robust fundament och ett hogt fortroende i branschen,
i kapitalmarknaden och hos landets kommuner.

Dan T. Sehlberg

nyelse ar darfor akut och omfattande, inte
minst i ljuset av pandemin. En stor del av
Sveriges sociala infrastruktur byggdes
under 60- och 70-talet, vilket innebar
stora rumsliga och tekniska brister vad
galler mojligheten att skapa ett accepta-
belt skydd mot smittspridning. | nybyggda
fastigheter finns helt andra forutsatt-
ningar att skapa trygga och sakra miljGer.

Under varen intensifierade vi vart
redan omfattande arbete med att smitt-
skydda vara fastigheter. Det handlar om
initierade handlingsplaner och koncept
inom arkitektur, handhavande och teknik.
Sehlhall agerar remissinstans for Safe
Cert Groups internationella Corona certi-
fiering, Covid Clean, som anpassats for
aldreomsorg. Vi har ocksa fattat beslut
om att utrusta vara vardboenden med
mobil syrgas, nagot som 6kar majligheten
for vardgivare att erbjuda en kvalitativ,
vardig och saker omsorg. Jag kan stolt
konstatera att vart program for effektivt
smittskydd ligger i absolut framkant och vi
fortsatter att utmana oss sjalva och vara
samarbetspartners for att hela tiden ta
ytterligare steg.

Nagon har sagt att det mest klimatvan-
liga huset ar det som aldrig byggs, men
givet vart samhilles behov av omsorgs-
fastigheter sa ar det inget alternativ. Inom
ramen for vart program klimatneutral
social infrastruktur har vi istallet slagit
fast att vara fastigheters energiférbruk-
ning skall genereras fran férnybar energi.
2025 skall de byggstarter vi genomfor

vara klimatneutrala ur ett livscykelper-
spektiv och vi har paborjat detta arbete
genom att utvardera vara pagaende bygg-
nationer genom livscykelanalyser. Vi ar
aven aktiva medlemmar i Swedish Green
Building Council och har efter periodens
utgang certifierat oss for ISOs miljé och
kvalitetsledningssystem. Vi bygger fore-
tradesvis i tra, prioriterar fornybar energi
och tecknar gréna energiavtal. | praktiken
tar sig miljdarbetet manga spannande
uttryck. Vardboendet vi bygger i Upplands
Vasby tacks med solpaneler och vard-
boendet vi bygger i Taby certifieras enligt
det globala certifieringssystemet LEED,
niva guld. | Eskilstuna uppfor vi ett energi-
centrum for spetsforskning inom energi
och hallbarhet och i Halmstad bygger vi
en forskola med atervunnet tegel. | stort
som smatt ror vi oss malmedvetet mot en
klimatneutral vardag.

Min férhoppning ar att vi nu gar mot en
stabilare omvarld, inte minst tack vare
pagaende vaccinationsprogram. Central-
banker runt om i varlden har agerat kraft-
fullt och genomfért gigantiska stimulans-
atgarder. For Sehlhalls del sa kanner jag
en stor tillforsikt. Vara ambitioner ar hogt
stéllda och jag ser fram emot ett fortsatt
expansivt ar dar vi bade kan paborja nya
byggnationer av, och flytta in fler néjda
hyresgaster i Sveriges basta sociala infra-
struktur.

Dan T. Sehlberg
VD och koncernchef






Omvarld och marknad
Ett vaxande behov

nligt Newsecs preliminara prognos

for 2020 sa landade transaktions-

volymen for den svenska fastig-

hetsbranschen pa 170 miljarder,
nagot under rekordaret 2019. Trots att
prognosmakarna raknar med att Sveriges
BNP backar med cirka 3 procent och
arbetslésheten landar pa cirka 8,5 pro-
cent, sa blev anda 2020 ett av de basta
transaktionsaren nagonsin. Over en rul-
lande tolvmanadersperiod uppskattas den
totala, genomsnittliga transaktionsmark-
naden i Sverige ligga runt 135-145 mil-
jarder. Trots Corona har det alltsa varit en
aktiv period med ett stort antal mindre
transaktioner med en snittvolym om 150-
350 miljoner, men ocksa flera stora trans-
aktioner. Mycket talar for att branschen
gar mot en konsolidering, nagot som
sannolikt kommer att fortsatta i form av
uppkop, utkép och fusioner. Ett av de
segment som utvecklades starkast under
2020 var samhallsfastigheter. Avkast-
ningskraven fér exempelvis vardbostader
har sjunkit fran drygt 7 procent 2005, till
under 4 procent 2020.

Segmentets relativa tillvaxt forklaras
framst av féljande faktorer:

e Den demografiska utvecklingen, med
Okat antal aldre och yngre personer,
ger en hog efterfragan som &r bade
langsiktig och forutsagbar
Hyresavtalen kannetecknas av langa
|6ptider, upp till 25 ar
Verksamheten som bedrivs i fastig-
heterna ar direkt eller indirekt skatte-
finansierad

De underliggande demografiska behoven
och tidigare ars uteblivna investeringar
skapar stora framtida behov. Sveriges
befolkningsandel med personer 6ver 80
vaxer med 50 procent och var forsorj-
ningskvot stiger mot svindlande 90 pro-
cent, ett av de hogsta talen i Europa. Som
en foljd av denna utveckling forvantas
kostnaderna for omsorgsfastigheter 6ka
med 60 miljarder per ar. Manga av landets
kommuner ar underbalanserade och redo-
visar negativa resultat och hog skuldsatt-
ning. Drygt 20 procent av Sveriges kom-
muner redovisar ekonomiskt underskott.
Inkluderar man &dven latent pensionsskuld
i siffrorna s& har nastan en fjardedel av
Sveriges kommuner en negativ soliditet.

VALFARDSBEHOVEN OKAR

Férandring i procent i olika aldersgrupper +48%
om tio ar jamfort med idag

Arbetsfor alder
+8%
+6% +5%
.
0ar 1-19 ar 20-64 ar 65-79 ar 80+ ar
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Valfrihetslaget i kommunerna
LOV (Lagen om Valfrihet)

©® Kommuner med LOV i drift eller som har fattat
beslut om att inféra LOV.
Kommuner som beslutat att inte inféra LOV,
annu inte fattat beslut om att inféra LOV eller
valt att ta bort LOV.

Kalla: Privat Vardfakta 2020 / Vardforetagarna

73%

73 procent anser att man bor fa vilja
vilken vardgivare man vill, oavsett var
i landet man bor.

Kalla: Privat Vardfakta 2020 / Vardféretagarna



OMVARLD OCH MARKNAD

Dessa siffror avser tiden innan Corona-
krisen och sannolikt kommer soliditeten
att férsamras an mer pa grund av pan-
demin. Trots en hogre vardkvot an det
europeiska snittet uppger manga svenska
kommuner att de har brist pa dldreboen-
den. En undersdkning av Boverket visade
att 109 av Sveriges 290 kommunerna
spar en brist redan i ar. Aven inom under-
segmenten gruppbostader och skolor/
forskolor redovisas stora strukturella
underskott med akut platsbrist och langa
kotider. Endast i samarbete med privata
aktorer kan Sverige uppréatthalla en trygg
och kvalitativ valfard.

| dagslaget ager Sveriges kommuner
cirka 80 procent av landets sociala infra-
struktur. Trots att privata aktorer bara
star for 19 procent av utbudet, sa star de
for 40 procent av nyproduktionen. Privata
aktérer representerar med andra ord en
viktig del i I6sningen for att sakra landets
sociala infrastruktur.

©® Kommuner med for fa
sarskilda boenden

Kaélla: Privat Vardfakta 2020 / Vardféretagarna

ALDREBOENDE

19%

2020: 38%

19 procent bor i ett privat Andel kommuner med brist pa
drivet dldreboende aldreboendeplatser

Kélla: Privat Vardfakta 2020 / Vardféretagarna

"Totalt 127 kommuner
bedémer i 2019 ars
bostadsmarknadsenkat

att de har ett underskott
pa sarskilda boendeformer
for aldre.”

/ Boverket

1/4

Drygt en fijirdedel (76 av 290) av
kommunerna bedémmer att de inte
kommer kunna tillgodose efterfragan
pa platser i dldreboenden om fem ar.
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Vart erbjudande
En standigt pagaende process

F6r 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 forutsattningar ar i snabb férandring, underlattas vasentligt om
det finns langsiktiga aktorer som kan bista med djup specialistkunskap, och som med
lyhordhet och erfarenhet kan vagleda beslutsfattarna genom processen.

Sehlhall Fastigheters ambition ar att bygga och forstarka Sveriges sociala infrastruktur
genom att skapa omsorgsfastigheter med manniskan i centrum och som passar
anvandarnas saval som de anhérigas behov.

Relationsbyggande
behovsanalys

Forvaltning och

Projektforadling
larande

\WAVAVLAV/E

o|o

9

Produktion

Finansiering
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Med ett hundraprocentigt fokus pa omsorgsfastigheter kan vi
investera var tid pa att uppratthalla en behovsdialog med saval
kommuner som privata omsorgsaktorer. Vi laser in oss pa kommu-
nernas behovs- och férsérjningsplaner och kan sedan delge vara
insikter fran liknande projekt. Nar vi erhallit en forstaelse for kom-
munens behov och 6nskemal borjar vi soka efter lamplig fastighet.
Detta férhallningssatt med att forst inleda en behovsdiskussion
och darefter férvarva optimal fastighet, har visat sig vara effektiv
och uppskattas av inblandade parter.

Som erfaren aktor kan vi dven bidra med lardomar vi dragit fran
att ha studerat manga olika funktionsprogram och utvecklat ett

Nar vi etablerat en relation med lokala intressenter och identifie-
rat ett behov, samt forvarvat ratt fastighet/tomt, sa gar vi vidare
till var projektforadlingsfas. Det behovsgrundade tillvagagangs-
sattet innebar dven att vi kan vélja en fastighet som tillater en
andamalsenlig utformning av verksamheten, det vill siga att fastig-
hetens egenskaper inte blir begransande for den omsorgsprodukt

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och vi nyttjar darfoér en
kombination av eget kapital och bankfinansierade kreditiv for
att ta vara utvecklingsfastigheter till fardigstallande. Vartefter
de genererar sitt eget kassaflode kan vi ldgga om finansieringen
till ett langsiktigt upplagg med lagre rantekostnader. Koncernen
har aven kompletterat fastighetsspecifik finansiering med o6ver-
gripande strategisk finansiering genom det obligationslan som
emitterats under aret.

Nar plats, utformning och finansiering ar klar sa vidtar det mest
handgripliga steget i processen, sjdlva uppférandet. Eftersom vi
bygger for egen forvaltning har vi som byggherre ett langsiktigt
perspektiv pa processen. Vi arbetar garna med langa relationer
oavsett om det ar med lokala foretag eller nationella byggaktorer.
En viktig fraga i det har skedet blir fragan om arbetsmiljé och
darmed sammanhéangande fragor kring arbetskraft m.m. Konkret
stéller vi till exempel krav pa hur manga led av underentreprencrer
som far nyttjas av vara samarbetspartners. Farre led ar ett satt
att reducera risk for oetiska arbetsvillkor.

Fastighetsbranschen star fér betydande koldioxidutslapp, mer-
parten kommer fran just uppférandefasen. Men samtidigt som

Nar byggnaden ar fardigstalld och vara hyresgaster har flyttat in
gar vi over till forvaltningsfas. Da vi redan i det initiala behovs-
skedet har vetat for vem vi skapar den aktuella byggnaden sa blir
det enklare att erhalla ndjda hyresgaster. Vara fastigheter ska vara
inspirerande bostader och arbetsplatser som &r anpassade och
optimerade for den aktuella verksamhetens specifika 6nskemal
och behov.

Aven i vart forvaltningsarbete s3 I6per langsiktighet och hall-
barhet som en rod trad. Inte bara utifran att minimera klimat-
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stort antal omsorgsfastigheter. Vi kan visa pa insikter och ge for-
slag pa hur verksamheten kan bedrivas mer kostnadseffektivt
med bibehallen - eller till och med hogre - kvalitet. Detta kan till
exempel vara omlokalisering av hemtjanst till trygghetsbostader
eller sametablering av narliggande enheter, for att pa sa satt
minska den langsiktiga omsorgskostnaden och frigéra resurser for
ovrig valfard. Sddana atgarder kan, tillsammans med att aven i
ovrigt planera for effektivt utnyttjande av byggd yta, spara resur-
ser och minska negativ klimatpaverkan i kommande byggnation.

vi vill skapa. | foradlingsskedet kommer dven manga viktiga beslut
kring utformning och materialval, nagot som far en avgérande
effekt for byggnadens klimatpaverkan. Utover verksamhets-
anpassning sa lagger vi ocksa ett stort fokus pa arkitekturen.
Arkitektonisk kvalitet har en bevisad effekt fér 6kat valmaende
och det ar dessutom estetiskt tilltalande fér andra i naromradet.

Vi ser det som en sjalvklarhet att fokusera pa miljé och hallbar-
het nar vi utvecklar vara fastigheter, daven kopplat mot finans-
marknadens krav for sa kallade "grona lan”. Exempelvis uppfyller
vi SEB:s ramverk for grona kreditiv. | vart évergripande hallbar-
hetsarbete kommer vi dven att faststalla ett finansieringsramverk

som tydliggor var hallbarhetsprofil kopplat mot kapitalmarknaden.

utslappen i sjalva produktionsfasen ar hoga sa ar det avgorande
att inkludera hallbarhetstank redan i planering av utformning och
materialval for att minska den framtida miljopaverkan. Endast
med ett genomgaende hallbarhetsténk fran utformning till pro-
duktion, sa kan byggnaden uppfoéras pa det satt som ar minst
negativt for klimatet. Som langsiktig aktor ar vi beredda att gora
investeringar som kanske kostar mer i det korta perspektivet,
men som innebar langsiktiga kostnadsbesparingar och gynnar vart
klimat. Mer om vart hallbarhetsarbete gar att ldsa pa sidan 18.

avtrycket i den I6pande anvandningen av fastigheten, utan dven
utifran ett larande perspektiv. Att analysera och utvardera de pro-
jekt vi just genomfort ar avgérande. Genom detta cykliska larande
kan vi sakerstalla att vara kommande projekt drar nytta av de
erfarenheter och insikter som vi och vara hyresgaster erhallit. Det
ar ocksa har vi sluter cirkeln i vart dedikerade fokus pa omsorgs-
fastigheter.
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Smittsakra och trygga
omsorgsfastigheter

For oss som uteslutande arbetar med utveckling och forvaltning av omsorgsfastigheter
har kvalitet och trygghet alltid varit en sjalvklar prioritering. Exempelvis tillhér boende
pa dldreboende samhillets skéraste medborgare da de ofta har en eller flera sjukdomar
som gor dem sarskilt utsatta for smitta. Knappast nagon har kunnat undga att dessa
boende drabbas hart av pandemin. Frikopplat fran huruvida pandemin kunde hanterats
pa ett bittre saitt sa finns flera inbyggda omstandigheter som medfoér att manniskor

boende i omsorgsfastigheter ar sarskilt utsatta.

Idreomsorg ar ett utpraglat

kontaktyrke dar de aldre beho-

ver en omfattande och kropps-

nara omvardnad. De traffar
manga olika medarbetare fran olika yrkes-
grupper och personalen har i sin tur kon-
takt med manga omsorgstagare. Manga
pa aldreboende har dven en demenssjuk-
dom som medfor svarigheter att forsta
inneborden av restriktioner eller konse-
kvenser av situationen. De kan darmed
bidra till en smittorisk bade for sig sjélva
och fér andra.

Vad som fére pandemin har handlat om
att forhindra smittspridning av exempelvis
sasongsinfluensa eller legionella, handlar
nu huvudsakligen om pandemin. Vi har
under aret konkretiserat vart kvalitets-
arbete inom detta omrade. Att séga att
nagot ar smittsakert ar givetvis nagot vi
gor med storsta 6dmjukhet. Inget system
ar hundraprocentigt och den viktigaste
komponenten av effektivt smittskydd
handlar om rutiner och handhavande,
uppgifter som alltsa hanteras av vard-
givaren. Men vi som fastighetsagare kan
bidra pa en rad olika satt sa att fastig-
heten i sig gor vad den kan for att skydda
och framforallt bista personalen i deras
ambition att agera smittsakert.

Att vara hyresgaster ar sa ndjda med
vara fastigheter ar ett resultat av vart
kompromisslésa och mangariga fokus pa
kvalitet och trygghet. | detta ingar sjalv-
klart ocksa smittskydd vilket alltid har
varit ett viktigt fokusomrade for oss.

Man kan tala om fyra olika typer av

smittspridning.

1. Smitta som sprids genom vatten och
vattenaerosoler, sa som legionella.

2. Luftburen smitta sdsom férkylning,
influensa och vinterkraksjuka.

3. Smitta som sprids oralt, exempelvis
via livsmedel sdsom salmonella.

4. Smitta som sprids via sar sa som
resistenta bakterier.

Skydd mot dessa former av smittspridning
uppnas genom en kombination av arkitek-
tur, teknik och handhavande/rutiner, for
att pa alla satt minimera smittspridning.
Under 2020 har vi inkluderat Corona i
vart smittskyddsarbete och vi applicerar
nu lardomar och insikter i alla vara projekt.

Vi arbetar ocksa tillsammans med
utlandska branschkollegor, forskare, arki-
tekter och vardgivare for kunskapsutbyte
och standig utveckling inom detta viktiga
omrade. Sehlhall ar ocksa remissinstans
for Safe Cert Groups nya internationella
Corona certifiering ("Covid Clean”). En
standard som sedan tidigare finns for
hotell men nu ocksa anpassas for dldre-
boenden.
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Ett utdrag ur Sehlhalls arbete med
smittsikra omsorgsfastigheter

Arkitektur, handhavande/rutiner

VART ERBJUDANDE

Teknik

Personal, handhavande och rutiner

Sehlhall skall i s& stor utstrackning som mdjligt vara
vardgivaren behjalplig avseende fastighetsrelaterade
fragor i syftet att uppratthalla goda rutiner och sdkerhet
for att begransa smittspridning. Vid den regelbunda
fastighetsronderingen ar smittskydd en utvarderings-
punkt.

Vistelsezoner

Genom att skapa en tydlighet i fastighetens utformning
underlattar vi for verksamheten att uppratthalla rutiner.
Vi kan darigenom paverka hur boende, personal och
besokare i huvudsak skall rora sig inom fastigheten. Fl6-
det i fastigheten ar en avgérande aspekt for att begransa
smittspridning. Ett exempel ar beséksrum och allmanna
rum som placeras i direkt anslutning till huvudentrén
och som kan nyttjas for att ta emot besok fran anhériga,
vilket minskar flodet inne pa avdelningarna.

Korttidsboende

Vi skapar mojligheter for en saker "inslussning” genom
ett integrerat korttids/karantanboende som tar emot
nya eller atervandande boende, innan de tilltrader sin
lagenhet. Vi vet idag att en del av smittspridning pa
boenden skett fran nyinflyttade individer eller fran
individer som av olika skal behdvt bo utanfér sin bostad
under en tid, exempelvis for att fa vard pa sjukhus. Att
da erbjuda inslussningslagenheter, dar de kan bo under
en tid for att bedoma om de bar pa smitta, 6kar skyddet
avsevart.

Floden
Att forse boendet med en separat personalentré starker
mojligheten att stoppa smittspridning. Vid dessa
entréer installeras foretradesvis sa kallade feberslussar
(Fever Screening Systems), smarta system for att avgora
om personalen visar symptom pa sjukdom.
Boendeenheterna ar placerade pa ett sadant vis att
de minimerar flédet i fastigheten. Kok och avdelningar
kan snabbt delas av/isoleras och placeringen av avdel-
ningar, lagenheter och allméanytor kan anpassas pa ett
sadant vis att onodiga passager och vistelser minimeras.
Korrekt hantering av verksamhetens och de boendes
tvatt ar viktig for att undvika och férebygga smittsprid-
ning. De boendes tvatt hanteras foretradesvis inom
ramen for deras bostad, och verksamhetens tvatt hante-
ras i en val avskild tvattstuga.

Skyddsutrustning

Val tilltagna férradsutrymmen pa avdelningarna ska-
par forutsattningar att lagerhalla smittskyddsmaterial,
samtidigt som de blir mer tillgangliga i den dagliga
verksamheten.

Utemiljéer

Val tilltagna utemiljoer med goda majligheter for sam-
varo i mindre grupper underlattar de boendes sociala
kontakter med anhdériga. Vi har skapat mindre sittgrup-
per med "mobila métesrum” for externa besok som

vi kallar for Sehlhalls Sociala Moéteshub. Den mobila
16sningen &r isolerad, har belysning och ar uppvarmd.
Har kan de boende traffa anhoériga aret runt i en saker
miljo. Modulen kan arkitektoniskt anpassas till platsens
ovriga arkitektur.

Ventilationssystem

Det finns ett stort antal tekniska I6sningar som kan bidra
till ett effektivt smittskydd. Sehlhall anvander exempel-
vis ett ventilationssystem med O procent kontaminering
mellan till- och franluft. P4 sa vis kan inte virus spridas
via ventilationen.

Mobil syrgas

Vi utrustar vara omsorgsboenden med mobila syrgas-
|6sningar. Under pandemin har det framkommit att till-
gangen till hjartstartare och syrgas ar tva saker som, vid
ratt anvandning, kan radda liv. Pa vara boenden skall det
darfor alltid finnas tillgang till syrgas och hjartstartare.

Sehlhall Fastigheter Arsredovisning 2020

Matning av kroppstemperatur

Vid huvud- och personalentréer forbereder vi for instal-
lation av Fever Screening Systems. Dessa detektorer
avgor om en individ har feber och darmed riskerar att
bara pa smitta.

Automatiska dorréppnare

Vi kan installera olika typer av automatiska dérréppnare
sa att boende och personal ej behover ta i handtag eller
trycka pa knappar. Dessa system kan ocksa ansvara for
individuell behdrighet genom att lasa av ansikten etc.
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Kompetensomrade
Sehlhall Vardbostader

Sehlhall Vardbostader utvecklar och bygger vard-
och omsorgsbostiader samt trygghetsbostider.

Ett vard- och omsorgsboende ar i forsta hand till for de boende
och skall pa alla satt framja deras hélsa, trygghet och valmaende.
Fastighetens utformning skall varna om de boendes integritet
men samtidigt motverka isolering. Den skall inbjuda till samkvam
och gemenskap, men ocksa erbjuda harmoniska rum fér ro och
avskildhet. | andra hand ar ett vard- och omsorgsboende en
arbetsplats och har kan fastighetens funktion och design bidra till
att skapa en inspirerande och optimal arbetsmiljo, motverka
arbetsskador, frigora tid att vara tillsammans med de boende och
aven inbjuda till samverkan mellan avdelningar och verksamheter.
Slutligen ar ett vard- och omsorgsboende en plats att besoka.
Fastigheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa méten
med nira och kéra. En plats att dtervdnda till. Att ma bra i.

Tradgardsstaden, Ystad

| Tradgardsstaden i Ystad genomfér vi en upp-
handling i samverkan med Ystad kommun for
uppférande av ett vardboende och trygghets-
bostdder. En upphandling i samverkan innebar
att boendet utformas i ndra samarbete mellan
oss som fastighetsagare och kommunen som
operator och hyresgast. Samarbetsformen &r ett
utmaérkt satt for kommunen att sékerstélla att
boendet uppfyller deras behov och samtidigt
kunna tillgodogora sig Sehlhalls erfarenhet och
specialistkunskap for att utforma ett kostnads-
effektivt boende. Samarbetet drivs med mal-
sattning om byggstart under 2021 med fardig-
stéllande under inledningen av 2023.

Handelser under aret
o Vi har tecknat hyresavtal med Eskilstuna Kommunfastig-
heter avseende Energicentrum i Eskilstuna och inflytt-

ning sker under fjarde kvartalet 2021. Detta avser forsta
etappen i projekt Modellfabriken dar dven detaljplan for
ytterligare 10 000 kvm BTA vunnit laga kraft under aret.
| projekt Smedbyhof, Upplands Vasby, dar ett integrerat
vardboende och forskola uppfors at Kavat Vard respektive
Tellusbarn, har vi tecknat entreprenadavtal med Peab och
byggnationen har pabdrjats. Inflyttning bedéms ske under
fiarde kvartalet 2021. Fastigheten har under fjarde kvarta-
let avyttrats med syfte att frigbra kapital till ovriga projekt.
Vi har avtalat om forvarv av fastighet i Nykoping med
syfte att uppfora ett vardboende. Tilltrade till fastighet
bedoms ske under andra kvartalet 2021.

For projekt Oreslandet 3, Taby, har vi tecknat entrepre-
nadavtal med Noccon foér uppférande av ett vardboende
om 90 platser med Humana som hyresgast. | slutet pa
aret har avtal tecknats om forsiljning av fastigheten och
tilltrade har skett under forsta kvartalet 2021.

2020 2019
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 12,5 12,5
Byggratter, kvm BTA 57 275 27 700
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 63575 49 743
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Kompetensomrade
Sehlhall Gruppbostader

Sehlhall Gruppbostider utvecklar, bygger och
forvaltar gruppbostader.

Vi har skapat och forvaltat kvalitativa gruppbostader sedan 2010
och har en genuin forstaelse for hur man skapar attraktiva, till-
gangliga och hélsoframjande bostader inom ramen for gillande
LSS-lagstiftning. Vi ger vara boende, oavsett individuella utma-
ningar och preferenser, ett hem att vara stolt 6ver och trivas i.

Behovsanpassat, utifran vardeorden trygghet och sjélvstandig-
het for individen, utgér grunden for bra gruppbostader, langt ifran
manga av de bostader som finns idag som ofta praglas av en alltfor
klinisk och institutionell utformning. En genomtankt arkitektur
bidrar till att skapa lugna och trygga miljéer. Manniskor med ned-
satt kognitiv férmaga kan uppleva ljud och ljus som stressande,
varfor en lagenhet bor ha en god ljudisolering och ljuset i boendet
bor vara mjukt och jamnt reglerat. Fargval och materialval bor
vara enhetliga och harmoniserade. Institutionella inslag bor i
mojligaste man déljas, sa som sprinklers, ventiler, larm, stad och
administrativa utrymmen. Framférallt har varje manniska sina
egna preferenser, och det ar darfor viktigt att fastigheten bidrar
till att skapa den flexibilitet som kravs for att ge den boende
basta mojliga férutsattningar att paverka och utforma sitt hem,
for att i mojligaste man klara sig pa egen hand.
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Lillhaga, Ljusdal
| Lillhaga, Ljusdal, i ett fantastiskt lage mellan
Ljusnan och Borrsjon, har vi uppfort en grupp-

grafi har ratt till ett kvalitativt boende och var
investering i Ljusdal ar ett konkret bevis pa

ter med Nytida som hyresgast. Fastigheten har

samt bilder fran inflyttningen och héra Nytidas
medarbetare berdtta om hur de upplevt projek-
tet fran start till mal.

https:/www.sehlhall.se/sehlhall-play/
lillhaga-gruppboende

Handelser under aret

e Fardigstallande och inflyttning i gruppbostad i Eskilstuna
med Attendo som hyresgast, samt fardigstallande och
inflyttning i gruppbostad i Ljusdal med Nytida som hyres-
gast.

e | Umea har byggnation paborjats avseende gruppbostad

at Nytida. Inflyttning har skett under det forsta kvartalet

2021.

Vi har forvarvat en fastighet i Huddinge for uppférande

av en gruppbostad.

Vi har tecknat hyresavtal med Patia AB avseende grupp-

bostader i Huddinge och Nacka. Byggstart har skett med

Tyres6byggarna som entreprendr och inflyttning bedoms

ske i bada boendena under det tredje kvartalet 2021.

bostad. Vi anser att alla manniskor, oavsett geo-
detta. En modern gruppbostad med vl tilltagen
takhojd, bra ljusfléde och sex moderna lagenhe-

uppforts av ett lokalt byggforetag genom |6svir-
kesbyggnation. Pa var hemsida kan ni se en film

2020 2019
Hyresintakter, Tkr 9923 7 201
Driftmarginal, % 85 75
Forvaltningsyta, kvm 3 695 2776
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 12 10
Byggratter, kvm BTA 2 000 2 500
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 208 073 170 544
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Kompetensomrade
Sehlhall Skolfastigheter

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och
forvaltar forskolor och grundskolor.

Vara barn vistas ofta i skolan fler timmar an vad vuxna tillbringar
pa jobbet. Den fysiska miljon har darfér en mycket stor betydelse
for barnens utveckling, hilsa och larande. Den fysiska utform-
ningen av skolor har stor inverkan pa viktiga faktorer sasom
trygghet, fysisk och psykisk halsa. Med erfarenhet av att driva
skolprojekt och samarbete med skolarkitekter, forskare och orga-
nisationer sakerstéller vi att all vasentlig kunskap tas till vara och
styr vara skolprojekt sa fastigheten aktivt bidrar till att stédja
verksamhetens behov och utmaningar.

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

Tegelbruket, Halmstad

| Slottsméllan, Halmstad, har vi forvarvat en
fastighet for uppférande av en modern forskola.
Fastigheten ar fint beldagen med bra kommuni-
kationer och narhet till gronomraden. Skol-
omrade Gster, dar fastigheten ligger, har enligt
kommunens prognoser ett stort behov av for-
skoleplatser da antalet barn i omradet bedéms
Oka kraftigt under de kommande aren. Hyres-
avtal har tecknats med Kunskapsférskolan.
Byggnationen, som uppfors for cirka 120 barn,
beddms sta klar under det forsta halvaret 2022.
Pa fastigheten lag tidigare ett tegelbruk och for
att knyta an till historien sa uppférs byggnaden
i atervunnet tegel.

Handelser under aret

e Vi har forvarvat en fastighet pa Varmdoé med avsikt
att uppfora en forskola. Hyresavtal har tecknats med
Norlandia och inflyttning sker till héstterminen 2022.

e Forvarv av fastighet i Halmstad med avsikt att uppféra
en oOrskola. Hyresavtal har tecknats med Kunskaps-
forskolan och inflyttning bedéms ske under andra eller
tredje kvartalet 2022.

e Sehlhall har vunnit en kommunal markanvisningstavling
for uppforande av férskola i Vigelsjo, Norrtalje. Efter
rakenskapsarets utgang har hyresavtal tecknats med
Jensen och byggstart bedéms ske under 2021 med
inflyttning under 2022.

o Erik Bragg har anstallts som kompetensomradesansvarig
for Sehlhall Skolfastigheter. Erik kommer narmast fran
rollen som affarsutvecklingschef Skolor pa Skanska och
har tidigare dven arbetat med affarsutveckling pa
Pysslingen/Academedia.

2020 2019
Resultatandel fran intressebolag, Tkr 238 127
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 16 -
Byggratter, kvm BTA 4700 1800
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 15421 -
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Stadsbyggnadsbolaget

Stadsbyggnadsbolaget foradlar mark till lokal-
samhillen som berikar manniskan, platsen och
samhillet i stort. Vi gor det antingen pa egen mark,
eller i partnerskap med andra markéagare, och tillfor
da kompetens, metodik, erfarenheter och kapital
for att mojliggéra en for bada parter framgangsrik
utveckling.

Vi tror pa att skapa omraden som ar trygga, som befinner sig i ett
socialt sammanhang som gor att manniskor kan moétas, umgas,
aktiveras och kort och gott leva ett bra och hallbart liv. Vi kallar
det for levande lokalsamhallen. Det kan innehalla villor likaval
som flerbostadshus. Podngen ar att vi utgar fran manniskors
efterfragan, platsens forutsattningar och de behov som samhillet
har i stort. Vi vill ocksa att vara omraden har en sadan flexibilitet
att de kan vidareutvecklas 6ver tid, och att denna utveckling inte
stér de som redan flyttat in. Vi ar oberoende fran byggforetag
och hustyper, vilket gor att vi kan fokusera pa kundefterfragan,
den lokala platsens forutsattningar och samhéllets behov.
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Sundbyholm, Eskilstuna

Stadsbyggnadsbolaget har, i ett joint venture
med MSL Bostad, férvarvat drygt hundra hektar
i Sundbyholm, Eskilstuna. Omradet &r utpekat
som prioriterad bebyggelsenod i kommunens
oversiktsplan. Projektet utgar fran ett unikt
markomrade och malsattningen ar att det ska
bebyggas med en blandning av bostader, service
och samhallsfastigheter och darigenom ge inva-
nare i Eskilstuna en mojlighet till ett aktivt liv.
Utvecklingen kommer att ske i ndra dialog med
kommunen och Eskilstunas invanare.

"Har finns stora maojligheter
att bade stirka Sundbyholm
som rekreationsomrade men
ocksa att fa fler manniskor
till Eskilstuna.”

Jimmy Jansson, kommunstyrelsens ordférande

Handelser under aret

o Forvarv av ett markomrade bestaende av ett antal
fastigheter om totalt cirka hundra hektar har skett i
Sundbyholm, Eskilstuna.

e Projekten i Taby, Nacka samt Jarfalla fortloper enligt plan
med programmering och aktiv kommundialog.

2020 2019
Hyresintakter, Tkr 2 455 2141
Driftmarginal, % 83 77
Forvaltningsyta, kvm 3090 3090
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 3 55
Landbank, kvm 1820 621 833 563
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 357 659 344 618
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Hallbarhet
Miljo och samhallsnytta




om en langsiktig utvecklare av

moderna omsorgsfastigheter

kanner vi ett starkt engagemang

for vart klimat och for var planets
begransade och allt for hart ansatta resur-
ser. Nar vi bygger for de yngsta och aldsta
i samhallet, sa foljer ocksa ett moraliskt
ansvar att utveckla och forvalta dessa
fastigheter ansvarsfullt och hallbart. Vi
har darfor initierat ett kompromisslost
hallbarhetsarbete som vi dopt till klimat-
neutral social infrastruktur.

Vart hallbarhetsarbete har pabérjats
och en fullstéandig hallbarhetspolicy kom-
mer att tas fram under 2021. Trots det
sa har vi redan nu pekat ut fyra malsatt-
ningar som utgangspunkt och vars priori-
tet baseras pa var verksamhet samt
Boverkets bedémning att branschens
utslapp fordelar sig till 50 procent pa
byggverksamhet, 30 procent pa fastig-
hetsférvaltning genom uppvarmning, samt
20 procent fran 6vriga utslapp i forvalt-
ningen. Vara malsattningar inom klimat-
neutral social infrastruktur ar darfor att:

e 2021 ska vi infora ett miljo- och kvali-
tetsledningssystem enligt ISO 9001 och
ISO 14001.

Vara fastigheters energiforbrukning,
inklusive uppvarmning, ska vara 100
procent fornybar senast 2023.

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

Var fastighetsforvaltning och 6vrig
verksamhet ska i 6vrigt vara klimat-
neutral senast 2030.

Att vara klimatneutral i vara projekt inne-
bar att koldioxidekvivalenten fér anvant
material och for transporter till och fran
byggarbetsplatsen skall vara noll eller
positiv ur ett livscykelperspektiv. Att fére-
tradesvis bygga i trd som inte bara ar en
svensk ravara, utan som ocksa ar klimat-
positiv ur ett livscykelperspektiv, ger oss
goda mojligheter att binda vaxthusgaser.
Vi &r pa god vag med var ISO certifie-
ring som vi raknar med &r pa plats under
forsta halvaret 2021. Ovriga malsatt-
ningar ligger en bit fram i tiden. Det beror
delvis pa att fastighetsutveckling bestar
av langa processer och omstallning dar-
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med tar tid. En annan orsak ar att vi som
fastighetsagare och fastighetsutvecklare
ar beroende av andra aktorer, inom
byggbranschen savél som inom energi-
forsorjningen.

Redan idag

e engagerar vi oss i forskning och utveck-

ling kring avgorande hallbarhetsfragor,
bland annat genom vart medlemskap

i Swedish Green Building Council och
deltagande i gruppen for framtagande
av ny Klimatplan for Eskilstuna kom-
mun.

viktig lank i ett effektivt och kvalitativt
miljoarbete.

sa bygger vi féretradesvis i tra.

sa prioriterar vi fornybar energi och
tecknar grona elavtal.

sa installerar vi solceller pa vara fastig-

staller vi tydliga hallbarhetskrav pa vara
leverantorer, vilket givetvis &r en annan

heter dar sa ar mojligt och miljéeffektivt.
varmer vi upp med fjarrvarme och/eller
bergvarme med energieffektiva kompo-

nenter.

Vi efterstravar ett hallbarhetsarbete som
genomsyras av konkreta atgarder. Nagra
sadana som vi genomfért under 2020 ar

o Flertalet av vara byggnationer projekte-

ras och produceras med bergvarme

och/eller solceller.

Vart vard- och omsorgsboende i Taby

certifieras enligt LEED Guld.

Var forskola i Halmstad byggs med

atervunnet tegel.

| Eskilstuna uppfor vi Energy Evoluion

Centre, ett centrum for spetsforskning

inom energi och hallbarhet.

e Huvuddelen av vara byggstartade pro-
jekt under aret genomfor vi livscykel-
analyser pa, det vill sdga vi berdknar
klimateffekt under byggnadens totala
livstid. Detta for att lara oss mer om
vilka delar i projekten som far stor
klimatpaverkan och darmed var vi
behover lagga fokus for kommande
klimatneutral byggnation.

Som allt malfokuserat arbete ar uppfol;j-
ning och transparens viktigt. Ett viktigt
delmal ar darfor att vi for 2021 ska

HALLBARHET

presentera var samlade hallbarhetspolicy
avseende vart hallbarhetsarbete.

Sehlhalls dotterbolag, Stadsbyggnads-
bolaget, arbetar aktivt utifran FN:s pro-
gram for socialt och ekologiskt hallbar
stadsutveckling, UN-Habitat. Genom-
gaende i koncernen fokuserar vi pa bade
det sociala och det ekologiska perspek-
tivet. Det sociala perspektivet handlar
bland annat om att tédnka holistiskt kring
generationsboende, att samla de aldsta
och de yngsta, genom att exempelvis
bygga in en forskola i ett vardboende, att
ge de aldre en mojlighet att bryta isole-
ring och flytta till en gemenskap i en
urban och mer anpassad miljo, for att pa
sa vis komma ndrmare nara och kara.
Det handlar om att skapa smarta och
anpassade lokaler och l6sningar som
underlattar och forbattrar arbetsmiljon
for de som arbetar inom Sverige sociala
infrastruktur. Detta leder till en minskad
negativ personalomsattning, vilket 6kar
kunskapskapitalet hos vardgivaren och
forstarker relationerna mellan medarbe-
tare och boende.

SWEDEN
l':.:“ GREEN BUILDING
COUNCIL

klimatneutral social infrastruktur
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Agare, finansiering och bolagsstyrning
Fokus pa utveckling

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningens mal &r att sakerstilla
att bolaget och koncernen skéts pa ett for
aktiedgarna sa effektivt satt som mojligt
samt att Sehlhall Fastigheter foljer de
lagar och regler som finns. Bolagsstyr-
ningen syftar dven till att skapa ordning
och systematik for saval styrelse, ledning
som for externa intressenter. Genom att
ha en tydlig struktur och vél fungerande
processer kan styrelsen sakerstalla att
ledningens och organisationens fokus
ligger pa att utveckla bolagets verksam-
het och affar i 6nskad strategisk riktning.
Sehlhall Fastigheter har, genom det hel-
agda dotterbolaget Sehlhall Holding, sedan
mars 2020 en obligation som &r noterad
pa Frankfurt Stock Exchange Open Market.
Obligationslanen medfor att vi lyder under
MAR (Market Abuse Regulation) samt
kvartalsvis offentliggér finansiell informa-
tion. Fullstandiga obligationsvillkor finns
pa var hemsida och fragor om obligationen
kan stéllas till ir@sehlhall.se.

Bolagsstamma och dgarinflytande
Bolagsstamman ar det hogsta besluts-
fattande organet i Sehlhall Fastigheter.
Vid bolagsstamma ges samtliga aktie-
agare mojlighet att utdva sitt inflytande
som deras aktieinnehav representerar.
Regler som styr arsstamman aterfinns
framst i Aktiebolagslagen samt bolagsord-
ningen. Rakenskapsaret fér Sehlhall Fastig-
heter I6per till och med den 31 december
och arsstamman ska hallas inom sex
manader efter rakenskapsarets utgang.

Arsstdimma 2020
Arsstamma hélls den 29 maj i Stockholm
och mojliggjorde en kombination av fysisk
och digital narvaro. Vid stamman var 79
procent av bolaget réster och 44 procent
av antalet aktiedgare representerade.
Arsstamman beslutade om antagande
av ars- och koncernredovisning samt
beviljade ansvarsfrihet for styrelse och vd.
Arvode till styrelsen faststalldes och
befintlig styrelse omvaldes. Vidare beslu-
tades om att omvandla bolaget till ett
publikt aktiebolag och att utoka aktiekapi-
talet till 1 026 000 kronor genom en fond-
emission utan utgivande av nya aktier.

Aktiesgare Andel av kapital (%) Andel av réster (%)
Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 46 70
Medarbetare 15 22
Styrelsen 7 3
Externa agare, 29 stycken 32 5

Extra bolagsstdmma 2020
Vid en extra bolagstamma den 20 augusti
Stockholm valdes bolaget Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB med huvud-
ansvarig revisor Magnus Thorling till ny
revisor for bolaget. Vid stdmman var 76
procent av bolagets roster representerade
och inga andra arenden férelag.

Arsstamma for 2021 planeras till den
20 maj.

Som entreprendrsdrivet bolag repre-
senteras en betydande del av dgandet
i operativa ledningsroller och far genom
detta storre insyn och majlighet till paver-
kan an andra agare. Sehlhall Fastigheter
ser det entreprendriella i verksamheten
som en konkurrensférdel men hanterar
samtidigt de externa dgarnas risk avse-
ende samre insyn, genom att i aktieagar-
avtal mellan samtliga agare i bolaget
tydligt reglera hur transparent kommu-
nikation till 4garna ska vara och hur
samtliga dgares rattigheter ska tillvaratas.
Aktieagaravtalet kan darfor ses som ett
komplement i dgarinflytandet.

Aktien

Sehlhall Fastigheter har 1 026 000 aktier
fordelat pa 650 000 A-aktier samt

376 000 B-aktier. Varje A-aktie har 10
roster och varje B-aktie en rost. Samtliga
aktier har samma kapitalandel i bolaget.

Styrelsen och styrelsens arbete
Styrelsens framst uppgift ar att tillvarata
bolagets och aktiedgarnas intressen,
besluta om strategi samt utse vd. Det

ar aven ytterst styrelsens ansvar att
bolaget foljer tillampliga lagar och bolags-
ordningen.

Den nuvarande styrelsen valdes under
2019 och har varit intakt sedan dess.
Styrelsen har fastlagt den arbetsordning
som géller for styrelsens arbete samt den
vd-instruktion och rapportinstruktion

som instruerades vd att arbeta efter.
Styrelsen har inga sarskilda utskott.

Sehlhall Fastigheters styrelse bestar av
6 ledamoter samt 3 suppleanter. Styrel-
sen utser inom sig en ordférande och
denne har det 6vergripande ansvaret fér
styrelsearbetet i bolaget. Styrelsen har
utsett Anders Borg till ordférande. Arspla-
nen innehaller 6 ordinarie styrelseméten,
varav en strategidag. Vid behov kan dven
ytterligare méten kallas till eller hallas per
capsulam. Under 2020 har styrelsen haft
11 protokollférda styrelseméten.

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 verksam-
heten i bolaget och koncernen. Vd utser
sin ledning och organisation i 6vrigt och
ska vidare 6vervaka efterlevnaden av de
malsattningar, policys och strategiska
planer som styrelsen faststallt.

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 vds forvaltning

av bolaget samt dess finansiella rapporte-

ring. Revisionsberattelse ska arligen

avlamnas till arsstamman.
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Team

ALEXANDER LUNDVALL
Utvecklingsansvarig
Stadsbyggnadsbolaget

Tidigare erfarenhet: Utvecklingsansvarig,
Mélarstaden Asset Management AB,
Fastighetsutvecklare, Ebab Fastighetsutveckling
AB, Affarschef/CFO, Faskunge Fastigheter AB.

Ledamot av stadsbyggnadsnamnden, vard- och
omsorgsberedningen, naringslivsberedningen,
Eskilstuna kommun samt styrelseledamot i
Eskilstuna Kommunféretag AB.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

NIMA ASSADI
Projektutvecklare

Tidigare erfarenhet: Verksamhetsutvecklare,
Veidekke Sverige, Projekterings- och
produktionsledning, Veidekke Sverige,
VDC-ingenjor, Veidekke Sverige.

Styrelseledamot, Samhallsbyggarna.
Grundare och vird, Hela Kedjan (en podd
om samhillsbyggnad).

Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm

MIKAELA MALMGREN
F6rvaltningsansvarig

Tidigare erfarenhet: Kommersiell férvaltare,
Genova Property Group AB. Férvaltning Brf,
Einar Mattsson AB. Fastighetsmaklarassistent,
Notar Sverige AB.

Utbildning: Fastighetsforvaltning, Newton
kompetensutveckling AB.

ERIK UHLEN

é CFO

Tidigare erfarenhet: Auktoriserad revisor och
partner vid Grant Thornton, kontorschef Gavle
och Goteborg, Grant Thornton.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

é DAN T. SEHLBERG
Vd & Koncernchef

Tidigare erfarenhet: Vd, Magnolia
Vardfastigheter, Vd och grundare av Svenska
Vardfastigheter, Vd Citat Group, Vd Linne Group
Stockholm.

Utbildning: MBA, Handelshdgskolan, Stockholm

ANTON BERGKVIST
Kompetensomradesansvarig Vardbostader

Tidigare erfarenhet: Affarsomradesansvarig Vard,
Magnolia Bostad, Affarsutvecklare, Svenska
Vardfastigheter, Key Account Manager,
Sustainable Energy Nordic AB.

Utbildning: Master i industriell ekonomi,
civilingenjor, KTH, Stockholm

e
ERIK BRAGG
Kompetensomradesansvarig Skola

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklingschef
skolor Skanska Sverige, Ansvarig nyetableringar
forskolor och grundskolor AcadeMedia,
Affarsutvecklingschef Pysslingen Foérskolor

Utbildning: Civilekonom, Link6pings universitet.
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% FREDRIK NYSTROM

Arkitekt
Tidigare erfarenhet: HLLS arkitekter, Strategisk
arkitektur, PS communication. Tengbom
Arkitekter. Medgrundare av designbyran Story
design studio och Stromboli.
Utbildning: Master of building design, KTH samt
byggnadsingenjor, Malmé tekniska hogskola.

JENNY TELLBOM
Ekonomiansvarig

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklare Magnolia
Vardfastigheter, Ekonomichef Svenska
Vardfastigheter, Controller Prime PR,
Ekonomichef LensOn, Ekonomichef Skansen
Construction.

Utbildning: Civilekonom, Internationella
Handelshogskolan, Jonk&ping.
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e PETRA SANDBERG
Kompetensomradesansvarig Gruppbostider

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklare Vectura,
Etableringsansansvarig Aleris Omsorg, Verksamhetschef
Aleris Omsorg,

Verksamhetschef/Sjukskéterska HSB Omsorg.
Styrelseledamot i SeniorVarlden Ideel férening.

Utbildning: Legitimerad sjukskoterska, Sophiahemmet
Hogskola. Specialist sjukskoterska geriatrik Karolinska
institutet. Bostadens utformning, Vaxjo universitet.

Centrum for vardens arkitektur och Vardens lokaler,
Chalmers Tekniska Hogskola.

KAJSA WESTBERG
Ekonomiassistent

Tidigare erfarenhet: Ekonomiassistent pa
Kvalitetsbygg, Norens Patentbyra,
Twentyforuseven. Ekonomiassistent och
kontorsanvarig pa Cellip AB.

MATHIAS HOLMQVIST
Entreprenadchef

Tidigare erfarenhet: Entreprenadansvarig
Magnolia Vardfastigheter, Entreprenadchef
Svenska Vardfastigheter, Arbetschef Veidekke
Entreprenad, Projektchef Veidekke Bostad,
Projektchef Unibail Rodamco, Projektledare
NCC Bostad.

Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm.

e BERNT-OLOF GUSTAVSSON

Vd Stadsbyggnadsbolaget
Tidigare erfarenhet: Bernt-Olof har éver
30 ars erfarenhet av fastighetsforvaltning,
transaktioner och finansiering, bland annat
som Vd for KF Fastigheter under 14 ar.

Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm.

% PETTER HALLENBERG
vvd, COO

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklingschef
Magnolia Vardfastigheter, vWd och Vd Svenska
Vardfastigheter, Affarsutvecklingschef Skansen
Construction, Konsult Prime Ventures.
Grundare av Norrlandska Gruppbostéder.

Utbildning: Civilekonom, Sédertérns Hogskola

Petter har ingatt i den expertgrupp som
statsraden Asa Regnér och Peter Eriksson bjéd
in till 2016 for att utreda och utveckla Sveriges
bostadsférsorjning for aldre.

Har utvecklat omsorgsfastigheter sedan 2003.

Utbildning: Féretagsekonom, Tyres6é gymnasium
samt eftergymnasial utbildning inom ekonomi
och redovisning.
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Styrelse

Styrelseordférande

Anders Borg var Sveriges finansminister fran
2006 till 2014. Han ér styrelseledamot i Nordic
Entertainment Group, NENT, Rud Pedersen
Group och Stena International och fungerar som
senior radgivare till IPsoft, Amundi, Kinnevik,
Modern Times Group, Nordic Capital och Rud
Pedersen PA. Borg har tjanstgjort i styrelserna
for ett antal féretag inom telekommunikation,
fin-tech och offentlig férvaltning. Han har
tidigare arbetat for Citigroup, ABN AMRO, SEB,
Tele2 och Millicom och har varit en aktiv
medlem i World Economic Forum under manga
ar. Anders Borg har ocksa varit radgivare till
Riksbanken och sakkunnig vid Statsministerns
kansli.

Utbildning: studerat nationalekonomi,
ekonomisk historia, statsvetenskap och filosofi
vid Stockholm och Uppsala Universitet.

Styrelseledamot

Tidigare Vd for Linne Group Stockholm, Vd och
koncernchef for Citat Gruppen, grundare och
Vd for Svenska Vardfastigheter, Vd fér Magnolia
Vardfastigheter. Tidigare styrelseordférande for
JournalistGruppen och Scandinavian Retail
Center, ledamot Norrlandska Gruppbostéder,
Svenska Vardfastigheter, Traffic, Flygtorget,
Bumblewing, Dataunit Systemkonsult och
Digitized.

Utbildning: MBA, Handelshégskolan i
Stockholm.

Styrelseledamot

Bedriver idag konsultverksamhet genom Livijn
Advisory AB, styrelseordférande Treskablinoll
Sverige. Tidigare befattningar och uppdrag
innefattar chefsjurist Fjarde AP-fonden
(2009-2019), styrelseledamot Rikshem AB,
Bitradande chefsjurist samt Chef Corporate
Law, Skandia Forsédkringsaktiebolag, Advokat,
Setterwalls advokatbyra samt Advokat,
Advokatfirman Lindahl.

Utbildning: Jur kand, Lunds universitet.
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IVAR VERNER
Styrelseledamot

Vice ordférande i BioArctic AB (publ),
Styrelseordférande i Erlandsons Brygga AB,
Centrum Fastigheter i Norrtilje AB, Tegnér &
Son AB och Valsattra Exploaterings AB. Tidigare
auktoriserad revisor, delagare och ordférande i
Grant Thornton Sweden AB. Styrelseordférande
i Rejlers AB (publ), Welcome Hotel i Sverige AB
samt Constrera AB. Styrelseledamot i Forex
Bank AB och Svenska Vardfastigheter AB.
Ledamot i Svenska Fotbollsférbundets
licensndmnd.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan
i Stockholm.

e CARL HIRSCH
Styrelseledamot

Vd i AB Industricentralen, Partner & grundare
av Landsort Care AB, Vice ordférande i
Stiftelsen Isaak Hirschs Minne, Styrelseledamot
i CaCharge AB och Nordic Trampoline Parks AB.
Tidigare befattningar och uppdrag innefattar
direktor i Banque Paribas (Paris), Vd Banque
Paribas Sverige AB, vvd i Gyllenhammar och
Partners AB, Nordenchef Rothschild & Cie och
NM Rothschild samt Styrelseledamot i Svenska
Vardfastigheter.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan
i Stockholm samt MBA, INSEAD.

| ULF ADELSOHN
Styrelseledamot

Styrelseordférande i Humle Kapitalférvaltning,
ledamot Gummesson Fastighet AB, Stiftelsen
Acta Oto-Laryngologica och Transticket AB.
UIf Adelsohn har tidigare varit styrelse-
ordférande i SJ och Svenska Vardfastigheter,
samt partiledare fér Moderaterna 1981-1986,
Finansborgarrad i Stockholm 1976-1979,
Kommunikationsminister 1979-1981 och
Landshovding i Stockholms lan 1992-2001,
Ordférande i ishockeysektionen for
Djurgardens IF 1974-1977 och Ledamot

av Riksidrottsstyrelsen.

Utbildning: Jur kand, Stockholms universitet.
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Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Sehlhall Fastigheter AB,
organisationsnummer 559114-3481, far harmed avge ars- och koncern-
redovisning for rakenskapsaret 2020-01-01-2020-12-31.

Sehlhall Fastigheter AB ar ett privatagt fastighetsbolag som ager, férvaltar
och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige. For utforlig information om
agandet hanvisas till sidan 20.

Var ambition &r att bygga och forstarka Sveriges sociala infrastruktur
genom att skapa I6sningar med manniskan i centrum och som passar
anvandarnas saval som de anhdrigas behov. Darigenom méter och héjer
vi dagens och kommande generationers férvantningar pa dessa verksam-
heter. Vi ar en samhallspartner som tillsammans med kommuner investerar
langsiktigt och hallbart for att kunna ge manniskor en tryggare livsbana.

Vi har alla ett behov av stdd, trygghet och omsorg under vara liv. Nar vi
ar unga behover vi en fungerande forskola och skola. Vissa av oss har daven
ett behov av trygga och stédjande boenden under vuxenlivet. Langre fram
handlar det om en vardig och kvalitativ dldreomsorg. Den vaxande efterfra-
gan pa omsorgsfastigheter ar en majlighet for hela Sverige att uppdatera
hur vi tillgodoser dessa behov, bade ur ett verksamhetsperspektiv som ur
ett hallbarhetsperspektiv.

Verksamheten Sehlhall bedrivs inom tre kompetensomraden Vardbosta-
der, Gruppbostader och Skolfastigheter. Inom koncernen finns dven verk-
samheten Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumarke. Inom
samtliga omraden tillfor vi kompetens, erfarenhet, metodik och kapital for
att darigenom utveckla och forvalta framtidens sociala infrastruktur.

Under aret har Coronapandemin slagit till med oférutsedd kraft och has-
tighet och dess paverkan pa samhillet har varit stor, saval genom sjukdo-
men i sig som genom de restriktioner som samhillet vidtagit fér att minska
smittspridning. Vart fokus i denna samhallskris har varit att ytterligare 6ka
vart engagemang for att i tat dialog med saval hyresgaster, kommuner som
6vriga samarbetspartners utrona hur befintliga fastigheter och verksam-
heter - samt pagaende och framtida projekt - paverkas och vilka atgarder
som bor vidtas. Den paverkan vi sett pa var verksamhet under aret har
framst varit genom att samarbetspartners fokuserar pa andra, mer akuta
fragor och diarmed skjuter upp beslut eller férsenar tidplaner. Tidiga rap-
porter fran vaccinationer inom dldreomsorgen tyder pa 6nskad effekt och
vi hoppas att samhillet under 2021 kan aterga till ett mer stabilt och fram-
tidsorienterat fokus. Vi driver samtliga projekt vidare men har samtidigt en
hog beredskap och 6dmjukhet infor att vi kan behdva géra ompriorite-
ringar med kort varsel pa grund av férandring hos vara samarbetspartners.
Vi ar 6vertygade om att arbetet med att stotta vara hyresgaster och kom-
muner i denna svara tid bidrar till att starka relationerna oss emellan och
darmed dven var majlighet att langsiktigt varna Sveriges sociala infrastruk-
tur. Att vara hyresgaster ar néjda med vara fastigheter ar ett resultat av
vart kompromisslésa fokus pa kvalitet och trygghet. Under aret har vi
intensifierat vart arbete med smittsdkra omsorgsfastigheter och dven
inkluderat atgarder mot Covid-19. Mer om detta kan ni l3sa pa sidan 12.

Sehlhall grundades utifran ett stort och genuint engagemang infér de
demografiska utmaningar som vart samhalle star infor. Ett verktyg i det
arbetet var det obligationslan som, via det heldgda dotterbolaget Sehlhall
Holding AB (publ), emitterades under aret. Intresset fran investerare var
stort och totalt emitterades 250 Mkr med en 16ptid pa tre ar. Obligatio-
nerna ar upptagna till handel pa Frankfurt Open Market (Freiverkehr).
Obligationslanen tillsammans med det kapital som under 2019 togs in
genom nyemission har givit bolaget finansiell styrka att realisera den valda
strategin.

Var viktigaste tillgang ar det engagerade och erfarna team som driver
vart operativa arbete. Har kan vi gladjande konstatera att vi under aret och
efter rakenskapsarets slut gjort rekryteringar som ytterligare starker var
samlade kompetens inom utveckling och férvaltning av omsorgsfastigheter.
Mer om vara medarbetare kan ldsas pa sidan 22.

Kombinationen av vara medarbetare och var finansiella styrka har gjort
att vi under aret har tagit flera viktiga steg i bolagets utveckling. Utover att
fortsatta bygga varumarke och strukturkapital, s som ny hemsida med

bland annat filmtjansten Sehlhall Play, sa har vi under aret genomfért for-
varv inom samtliga kompetensomraden som dubblat vara byggrétter och
mer an dubblerat var landbank. Vi har fardigstallt ett par gruppbostader
och byggstartat vardboenden, gruppbostader och forskolor. Sammantaget
har detta gett en 6kning i férvaltningsintakter under aret, men framférallt
har vi ett hogre projekttempo i byggstarter och pagaende projekt som
sakerstéller en stabil tillviaxt de kommande aren. Da vi primart utvecklar
for egen forvaltning och inte forvarvar oss till tillvaxt tar det langre tid
innan tillvaxten slar igenom sasom hyresintakter i var resultatrakning. Vi
finns i nuldget med férvaltning eller projekt i 23 av Sveriges kommuner,
fran Ystad i soder till Umea i norr, fran Halmstad i vast till Norrtilje i 6st.

Under rakenskapsaret tecknades avtal om férsaljning av tva dotterbolag
med fastigheter i Upplands Vasby respektive Taby. Képaren tilltradde
fastigheten i Upplands Vasby under aret och efter rakenskapsarets utgang
har tilltrade aven skett till fastigheten i Taby. Byggnation av vardboenden
ar pagaende pa bagge fastigheterna och slutlikvid erhalls nar inflyttning av
hyresgaster skett. Var strategi ar utveckling och langsiktig férvaltning av
omsorgsfastigheter och merparten av vara fastigheter behaller vi for lang-
siktig forvaltning. Selektiva férséljningar av fastigheter kommer dock att
vara ett nédvandigt och aterkommande inslag for att mojliggora fortsatt
tillvaxt.

Efter rakenskapsarets utgang har vi erhallit tilldelningsbeslut fran Ekero
kommun avseende Tranholmens vardboende pa Ekeré. Tilldelningsbeslutet
ar overprévat, men givet att det vinner laga kraft sa bedéms byggstart ske
under det tredje eller fjirde kvartalet 2021.

Sehlhall Fastigheter har tagits emot 6ver férvantan av landets kommuner
och av branschen i stort. Detta tror vi frimst beror pa vart teams samlade
erfarenhet av att utveckla omsorgsfastigheter som haller hég niva med
avseende pa kvalitet, funktion och gestaltning. | en tid dar antalet aktérer
inom segmentet samhéllsfastigheter 6kar sa utgor var erfarenhet, vara
relationer och vart goda renommé i branschen en trygghet, inte minst for
kommuner som ska till att fatta stora investeringsbeslut om sin framtida
fastighetsforsorjning.

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges
aldreomsorg behdver tillféras 6 000 tusen nya lagenheter per ar fram till
2026. Under samma period behévs 2 000 nya for- och grundskolor och
halften av vara kommuner uppger brist pa gruppbostider, trots att det ar
en lagstadgad rattighet. Samtidigt 6kar kommunernas skuldsattning och
en betydande del av kommunerna redovisar ekonomiska underskott. En
hogkvalitativ, kostnadseffektiv 16sning ar nédvandig for att framtidssakra
Sveriges valfard. Omsorgsfastigheter &r mer komplexa dn exempelvis
vanliga bostader eller kontor och vi tror att vart fokus i just detta segment,
tillsammans med var ambition att alltid ligga i framkant av utvecklingen,
gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del
av lésningen pa landets demografiska utmaning.

Hyresintédkter fordelar sig pa cirka 9,9 Mkr fér Gruppbostédder och cirka
2,5 Mkr fran Stadsbyggnadsbolaget, dar fastighetsférvaltning bedrivs
under tiden som féradling av fastigheter pagar. Driftmarginal fran fastig-
hetsforvaltningen ligger pa 83 procent. | posten Ovriga rorelseintakter
ingar vinst fran forsaljning av dotterbolag med cirka 41,8 Mkr. Rorelse-
resultat och resultat efter finansiella poster paverkas i stor utstrackning av
kostnader for den fastighetsforadling som koncernen bedriver samt av
kostnader for uppstart och etablering av Sehlhall Fastigheter.

Tillgangarna i koncernen utgors i stor utstrackning av fastigheter, vilket
i balansrakningen benamns som byggnader och mark. Av dessa utgors ca.
170 Mkr av fastigheter i forvaltning och ca. 487 Mkr av fastigheter i pro-
jektfas. Koncernens likviditet ar god och forstarks ytterligare av den avytt-
ring av dotterbolag som skett efter rakenskapsarets utgang. Koncernen
arbetar med bankfinansiering avseende saval byggkreditiv som slutfinan-
siering av forvaltningsfastigheter och stravar efter att uppfylla villkoren for
klassificering som "gréna kreditiv” eller "grén slutfinansiering”. Se mer om
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vart hallbarhetsarbete pa sidan 18. Belaningsgrad réknat pa samtliga rante-
barande skulder och totalt fastighetsvarde utgér for koncernen som helhet
65 procent med en snittranta under aret om 5,79 procent. Dessa nyckeltal
paverkas i stor utstrackning av fastigheter i projektfas dar vardering sker
till nedlagda utgifter samt att belaning utgors av obligation med relativt
hog ranta. For vara fastigheter i férvaltning sa erhalls vasentligt battre
rantevillkor. Kombinationen av bankfinansiering, obligation och eget kapi-
tal ger koncernen en god soliditet om 42 procent.

For moderbolaget sa bestar arets forlust av kostnader kopplat till
utveckling av verksamheten och andra koncerndvergripande funktioner.
| samband med emissionen av obligationslanet har en omstrukturering av
dotterbolagsinnehav skett. Den totala koncernstrukturen ar dock oférand-
rad. Moderbolagets skuldfinansiering utgors av séljarreverser. Aven moder-
bolagets soliditet ligger pa en betryggande niva om 87 procent.
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kassaflode som ska motverka att vi tvingas till férsaljning i ett marknads-
klimat som inte bedéms gynnsamt.

Omvarldsrisk

De tydligaste omvarldsriskerna kan vara saval politiska beslut som makro-
ekonomiska handelser som kan fa en stor paverkan pa var eller vara hyres-
gasters verksamhet. Aven demografiska forandringar innebar en sadan risk.
Omvirldsrisker ar per definition svara att paverka eller undvika. Var stra-
tegi ar istéllet att ha nara relationer med saval hyresgaster som kommuner
och darigenom kunna fanga upp férandring i ett tidigt skede och darefter
agera med saval lyhordhet som beslutsamhet.

Varumdrkesrisk

Hela valfardssektorn, som i férlangningen finansieras med offentliga medel,
l6per en varumarkesrisk kopplat till att en aktér som far sitt varumarke for-
knippat med negativa hindelser kan drabbas av betydande skada pa grund

Koncernen . . o o
av detta. Vi driver ingen egen omsorgsverksamhet men éar likval expone-
2020 2019 rade for risk av verksamheter som bedrivs pa vara fastigheter. Vi hanterar
Hyresintikter (Tkr) 12 378 9 342 denna risk genom att endast arbeta med kommuner eller valrenommerade
Driftnetto (Tkr) 10 668 7260 privata aktdrer och stréva efter ldnga relationer. Aven nér vi upphandlar
Driftmarginal %) 83% 76% b@gnat‘lon s? har vi 'noggranana med att stal.la I°<rav pa byggforetag for att i
- - méjligaste man undvika att vara byggnader i nagon endaste del produceras
Forvaltningsyta (kvm) 6785 5866 o . N
pa ett oetiskt satt.
Uthyrningsgrad (%) 100 100
Genomsnittlig kontraktslangd (ar) 11 8 Finansierings- och likviditetsrisk
Byggratter (kvm BTA) 63 975 32 000 Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och vi &r som expansiv aktor bero-
LemalEn (kvim) 1820 621 833 563 ende av belaning for att finansiera var tillvéxt. Vi hanterar bankrelationer
Resultat efter finansiella poster (Tke) 11367 2o 486 pa samma satt som ovriga af'farsre!fahoner, dvs stranvar efter langa Eelat.lo-

: ner med samarbetspartners som kanner oss och var verksamhet val. Vi
Balansomslutning (Tkr) 869319 594849 hanterar var finansieringsrisk genom att i forsta hand ha en val avvigd
Snittranta (%) 579 181 affarsrisk,till exempel genom langa hyresavtal med finansiellt starka akto-
Soliditet (%) 42 59 rer. En reducerad affarsrisk ger i sin tur en lagre finansieringsrisk. Vidare
Belaningsgrad (%) 65 36 jobbar vi med god framférhallning vid likviditets- eller refinansieringsbehov

for att skapa fértroende mot finansiarer och kapitalmarknad.
For definitioner av nyckeltal, se Not 3.
Forslag till resultatdisposition
Moderbolaget Till arsstammans férfogande star fljande vinstmedel:

2020 2019 2018 2017

Resultat efter finan-

siella poster (Tkr) -9 357 -6 881 -11 72 300
Balansomslutning (Tkr) 199 651 231 148 2941 72 400
Soliditet (%) 87% 78% 23% 100%

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 6ver-
gripande riskhanteringspolicy efterstravar att medvetandegéra risker och
hantera dem pa ett sadant satt som minimerar dess negativa paverkan pa
koncernens finansiella resultat.

Affdrs- och konkurrentrisk

Ingen verksamhet kan skapa varde och generera avkastning utan att inne-
halla risk. Var affarsrisk innehaller till exempel att vart erbjudande inte ar
sa pass konkurrenskraftigt att nagon vill hyra vara fastigheter. Vi hanterar
denna risk genom att utveckla vara fastigheter i nara dialog med kommuner
eller privata hyresgaster och bygger aldrig nagot utan hyreskontrakt. Vi
efterstravar dven langa relationer med vara hyresgaster och initial hyres-
duration for vara nyproducerade byggnader &r minst 10 ar.

Marknadsrisk

Viardet pa fastigheter paverkas, férutom av fastighetens egna egenskaper,

aven av externa faktorer som konjunkturldge och marknadens avkastnings-
krav. Vi férsdker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt diversi-

fierat fastighetsbestand med valskott langsiktig forvaltning samt ett stabilt
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Balanserad vinst fran foregaende ar 180 319 374
Arets resultat -8 567 183
Summa disponibla medel 171752191
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rakning 171752 191
Summa disponibla medel 171752191

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

2020-01-01- 2019-01-01-
(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintakter 12 378 9 342
Ovriga rorelseintakter 5 42218 219
Summa rérelsens intdkter 54 596 9 561
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -2141 -2 301
Ovriga externa kostnader 6,7 -12 668 -7 170
Personalkostnader -6 350 -4 153
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2891 -2 034
Summa rérelsens kostnader -24 050 -15658
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 0 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -19 179 -3 389
Resultat efter finansiella poster 11 367 -9486
Skatt pa arets resultat 9 -505 -156
Arets resultat 10 862 -9 642
Héanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 920 -9 691
Hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -58 49
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Koncernens balansriakning

(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31

Anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 10 586 585 535739
Pagaende nyanlaggningar 11 50 064 31801
Inventarier 12 158 200
Summa materiella anliggningstillgangar 636 807 567 740
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intressebolag 13 2 698 2777
Ovriga tillgangar och fordringar 749 803
Summa finansiella anliggningstillgadngar 3447 3580
Summa anliggningstillgangar 640 254 571320

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Projektfastigheter 19 468 0
Kundfordringar 3899 2448
Ovriga fordringar 14 47 643 2 854
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2526 507
Summa kortfristiga fordringar 73536 5809
Likvida medel 155529 17 720
Summa omsittningstillgangar 229 065 23529
Summa tillgdngar 869 319 594 849
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1026 79
Summa bundet eget kapital 1026 79
Fritt eget kapital

Ovrigt tillskjutet kapital 232 854 233801
Annat eget kapital inkl arets resultat 1211 -9 690
Summa fritt eget kapital 234 065 224 111
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 235091 224 190
Innehav utan bestdammande inflytande 127 131 127 205
Summa eget kapital 362 222 351 395
Avsittningar

Avsittning for uppskjuten skatt 15 17 906 17 681
Summa avséttningar 17 906 17 681
Langfristiga skulder

Obligationslan 245 288 0
Skulder till kreditinstitut 143 386 135 887
Ovriga skulder 61474 63 047
Summa langfristiga skulder 16,17 450 148 198 934
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6487 6811
Leverantdrsskulder 8 959 6436
Skatteskulder 368 330
Ovriga skulder 12 963 6253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 266 7 009
Summa kortfristiga skulder 39 043 26 839
Summa eget kapital, avsattning och skulder 869 319 594 849
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Koncernens kassaflode

2020-01-01-

(Tkr) 2020-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto 11 367
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet:
Avskrivningar 2891
Resultatandel intressebolag -238
Ovriga justeringar -41 308

-38 655
Betald skatt -467
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -27 755
Forandring i rorelsekapital:
Forandring av fordringar -25 940
Forandring av skulder 12 166

-13774
Kassaflde fran den I6pande verksamheten -41 529
Investeringsverksamheten:
Kassafléde fran avyttring av dotterbolag 59170
Investering i materiella anlaggningstillgangar -131 179
Utbetalning fran finansiella anlaggningstillgangar 304
Investering i finansiella anlaggningstillgangar -171
Kassaflode fran investeringsverksamheten -71876
Finansieringsverksamheten:
Upptagna langfristiga skulder 276 775
Amortering av langfristiga skulder -25561
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 251214
Arets kassaflode 137 809
Likvida medel vid arets ingang 17 720
Likvida medel vid arets utgang 155 529
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Koncernens forandring i eget kapital
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. Annat eget Innehav utan

Ovrigt  kapital inklusive bestammande Summa
(Tkr) Aktiekapital tillskjutet kapital rets resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2020-01-01 79 233 801 -9 690 127 205 351 395
Fondemission 947 -947
Justering av andelar fran innehavare utan bestimmande inflytande -19 -16 -35
Arets resultat 10 920 -58 10 862
Utgdende balans 2020-12-31 1026 232 854 1211 127 131 362 222
Antalet A-aktier vid arets ingang och utgang 650 000
Antalet B-aktier vid arets ingang och utgang 376 000
Totalt antal aktier vid &rets utgéng 1026 000
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Moderbolagets resultatrakning

2020-01-01- 2018-08-01-
(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 18 0 0
Ovriga rorelseintakter 0 38
Summa rérelsens intdkter 0 38
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 19, 20 -9276 -6 265
Personalkostnader 0 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Summa rérelsens kostnader -9 276 -6 265
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 0 0
Ranteintdkter och liknande resultatposter 1660 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -1741 -654
Resultat efter finansiella poster -9 357 -6 881
Bokslutsdispositioner 21 790 175
Skat pa arets resultat 0 0
Arets resultat -8 567 -6 706
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Moderbolagets balansrakning

(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31
Anliggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 22 30816 54 190
Fordringar pa koncernforetag 23 166 792 176 096
Summa finansiella anldggningstillgangar 197 608 230 286
Summa anlaggningstillgangar 197 608 230 286
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernféretag 1661 38
Ovriga fordringar 279 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 63 0
Summa kortfristiga fordringar 2003 88
Likvida medel 40 774
Summa omsittningstillgangar 2043 862
Summa tillgdngar 199 651 231 148
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1026 79
Summa bundet eget kapital 1026 79
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 180 319 187 972
Arets resultat -8 567 -6 706
Summa fritt eget kapital 171752 181 266
Summa eget kapital 172778 181 345
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 18 750
Ovriga skulder 17 500 21 500
Summa langfristiga skulder 24,25 17 500 40 250
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 5000
Leverantdrsskulder 294 181
Skulder till koncernforetag 894 3579
Ovriga skulder 7 317 336
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 868 457
Summa kortfristiga skulder 9373 9 553
Summa eget kapital och skulder 199 651 231 148
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Moderbolagets kassaflode

2020-01-01-
(Tkr) 2020-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansnetto -9 357
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflédet:
Avskrivningar 0
Resultatandel intressebolag 0
Ovriga justeringar 0
0
Betald skatt Y
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring i rérelsekapital -9 357
Forandring i rérelsekapital:
Forandring av fordringar -1125
Forandring av skulder -180
-1305
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -10 662
Investeringsverksamheten:
Nettoinvestering i materiella anlaggningstillgangar 0
Nettoinvestering i finansiella anlaggningstillgangar 32678
Kassaflode fran investeringsverksamheten 32678
Finansieringsverksamheten:
Nettoférandring av langfristiga skulder -22 750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -22750
Arets kassaflode -734
Likvida medel vid arets ingang 774
Likvida medel vid arets utgang 40
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Moderbolagets forandring i eget kapital
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(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Avrets resultat Summa eget kapital
Ingdende balans 2018-08-01 50 646 -11 685
Disposition enligt arsstammobeslut

Balanseras i ny rakning -11 11 0
Utdelning -634 -634
Nyemission 29 187 971 188 000
Arets resultat -6 706 -6 706
Utgéende balans 2019-12-31 79 187 972 -6 706 181 345
Ingdende balans 2020-01-01 79 187 972 -6 706 181 345
Balanseras i ny rakning -6 706 6706 0
Fondemission 947 -947

Arets resultat -8567 -8567
Utgaende balans 2020-12-31 1026 180 319 -8 567 172778
Antalet A-aktier vid arets ingang 650 000

Antalet A-aktier vid arets utgang 650 000

Antalet B-aktier vid arets ingang 376 000

Antalet B-aktier vid drets utgang 376 000

Totalt antal aktier vid drets utgang 1026 000
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Noter

Koncernens och moderbolagets finansiella rapporter har upprattats i enlig-
het med &rsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisnings (K3). Tillampade principer ar oférandrade jamfért
med féregaende ar.

De viktigaste redovisnings- och varderingsprinciperna som har anvants
vid uppréattande av de finansiella rapporterna sammanfattas nedan.

2019 var forsta aret som bolaget tillampade BFNAR 2012:1 (K3). Férenk-
lingsregeln kring forstagangstillampning tillampades och inga jamforelsetal
omraknades. | och med 6vergangen till BFNR 2012:1 (K3) har redovisnings-
principerna andrats avseende avskrivning av byggnad déar bolaget fran och
med 2019 tillampar komponentavskrivning. Overgangen till komponent-
avskrivning har hanterats framatriktat baserat pa restvardet per datum for
overgang till komponentavskrivning.

Bolaget redovisar i och med 6évergéang till BFNR 2012:1 (K3) dven
uppskjuten skatt pa temporara skillnader. | det fall en 6vergangseffekt har
uppstatt i och med detta sa redovisas denna direkt mot eget kapital under
2019.

Koncernredovisningen

| koncernredovisningen konsolideras moderbolaget och samtliga dotter-
bolags verksamheter fram till och med den 31 december 2020. Dotter-
foretag ar alla foretag i vilka Koncernen har ratten att utforma féretagets
finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Koncernen uppnar och utévar bestimmande inflytande genom att inneha
over hélften av rosterna, vid bolagsstamma eller kontroll 6ver styrelse-
sammansattning. Alla dotterbolag har balansdag den 31 december och
tillampar moderbolaget varderingsprinciper.

Koncernredovisningen presenteras i svenska kronor som ocksa ar
moderbolagets redovisningsvaluta. Resultat fér dotterbolag som férvarvats
eller avyttrats under aret redovisas fran det datum férvarvet alternativt till
det datum avyttringen trader i kraft, enligt vad som éar tillampligt.

Minoritetsintresse, som redovisas som en del av eget kapital, represen-
terar den andel av ett dotterbolags resultat och nettotillgdngar som inte
innehas av Koncernen. Koncernen foérdelar nettoresultatet for dotter-
bolagen mellan moderbolagets dgare och minoritetsintresse baserat pa
deras respektive dgarandelar.

Belopp som redovisas i de finansiella rapporterna for dotterbolag
har justerats dar sa kravs for att sakerstilla 6verensstammelse med
Koncernens redovisningsprinciper.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna transaktioner och balansposter elimineras i sin helhet vid
konsolidering, inklusive orealiserade vinster och forluster pa transaktioner
mellan koncernbolagen. | de fall orealiserade forluster pa koncerninterna
tillgangar aterférs vid konsolidering, prévas aven den underliggande till-
gangens nedskrivningsbehov utifran ett koncernperspektiv.

Férvdrvsmetoden

Koncernen tillampar férvarvsmetoden vid redovisning av rorelseférvary
innebarande att det redovisade véardet av moderbolagets andelar i kon-
cernbolag elimineras genom att avrdknas mot dotterbolagets egna kapital
vid forvarvet.

Moderbolaget uppréttar en forvarvsanalys per forvarvstidpunkten for
att identifiera Koncernens anskaffningsvarde, dels for andelarna, dels fér
dotterbolagets tillgangar, avsattningar och skulder. Rorelseférvarvet redo-
visas i koncernen fran och med férvarvstidpunkten.

Anskaffningsvardet for den forvarvade enheten beraknas som summan
av kopeskillingen, dvs. utgifter som ar direkt hanférliga till rérelseférvarvet.

Vardet av minoritetens andel laggs till anskaffningsvardet.

Koncernen redovisar identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder i rorelseférvarv oavsett om de har redovisats tidigare i det forvar-
vade foretagets finansiella rapporter fére forvarvet eller de avser innehav

utan bestimmande inflytande. Férvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder
varderas vanligen till det verkliga vardet per forvarvstidpunkten.
Forvarv och avyttringar av minoritetsandelar redovisas inom eget kapital.

Intdkter

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kom-
mer att erhallas. Hyresintakterna inklusive tillagg aviseras i férskott och
periodisering av hyrorna sker linjart s3 att endast den del av hyrorna som
bel6per pa perioden redovisas som intakter. Férskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Ovriga rorelseintdkter

Da vardeutveckling pa fastighetsinnehav &r en vasentlig del av strategin

sa redovisas vinst fran avyttring av dotterbolag innehallande fastighet
inom posten Ovriga rorelseintikter i koncernredovisningen. Vinsten redo-
visas vid det tillfille da vasentliga férmaner och risker har évergétt till
koparen vilket normalt sammanfaller med képarens tilltrade. Eventuell
tillaggskopeskilling berdknas enligt basta bedomning och fordran for till-
laggskopeskilling redovisas som Ovriga fordringar under finansiella anlagg-
ningstillgangar alternativt omsattningstillgdngar beroende av om likvid fér
fordran bed6éms infalla inom 12 manader eller ej.

Ldneutgifter och obligationsldn

Samtliga laneutgifter kostnadsfors i den period som de hanfors till och
redovisas i posten Rantekostnader och liknande resultatposter. Engangs-
kostnader for emittering av obligationslan redovisas enligt effektivrante-
metoden som rantekostnad under obligationens l6ptid. Obligationen l6per
med en fast ranta om 8 procent som betalas halvarsvis. Obligationslanet
forfaller i sin helhet under férsta kvartalet 2023. Fullstandiga villkor (Terms
and Conditions) avseende obligationslanet finns p4 www.sehlhall.se under
rubriken Investerare.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas initialt till anskaffningsvarde
eller tillverkningskostnader inklusive utgifter for att fa tillgangen pa plats
och i skick for att kunna anvandas enligt intentionerna med investeringen.
| anskaffningsvardet ingar inkdpspriset och andra direkt hdnforliga utgifter
sasom utgifter for leverans, hantering, installation, byggnation, montering,
lagfarter och konsulttjanster. Koncernen har valt principen att lane- och
finansieringsutgifter inte aktiveras som en del i tillgdngens anskaffnings-
varde utan kostnadsférs I6pande.

Materiella anlaggningstillgangar varderas darefter till anskaffningsvardet
minskat med ackumulerade av- och nedskrivningar respektive eventuellt
tillagg for uppskrivning. Mark varderas till anskaffningsvdarde med avdrag
eller tillagg for eventuell nedskrivning eller uppskrivning.

Anskaffningsvardet pa Koncernens byggnader har fordelats pa
komponenter.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar kom-
ponenterna ar betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nytt-
jandeperioder. Nar en komponent i en anlaggningstillgdng byts ut, utrange-
ras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for Ipande reparatio-
ner och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar gors av tillgangens/kompo-
nentens avskrivningsbara belopp 6ver dess nyttjandeperiod och pabérjas
nar tillgdngen/komponenten tas i bruk. Avskrivning gors linjart.

Féljande nyttjandeperioder tillampas:

e Stomme och grund 125 ar

e Yttre ytskikt 50 ar
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Inre ytskikt 30 ar

Teknisk inredning 30 ar
Hyresgastanpassningar 10-15 ar
Inventarier 5 ar

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter réknas in i tillgangens
anskaffningsvarde. Andra tillkommande utgifter raknas in i tillgdngens
anskaffningsvarde om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar férknippade med tillgdngen kommer att tillfalla Koncernen och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Om inte kostnads-
fors utgifterna.

Statligt investeringsstod

For vissa investeringar i omsorgsfastigheter kan erhallas statligt investe-
ringsstéd. Da beslut om investeringsstod ligger utanfor bolagets kontroll
redovisas dessa enligt kontantprincipen vid erhallande. Redovisning sker da
som en reduktion av anskaffningsvérde pa den aktuella tillgangen. | det fall
investeringsstod erhalls sa som tillaggskopeskilling for en avyttrad tillgang
sker istallet redovisning som en justering av vinst fran avyttring under
posten Ovriga rorelseintikter.

Borttagande fran balansrdkningen

Materiella anlaggningstillgangar eller komponenter tas bort fran balans-
rakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inte framtida ekonomiska
fordelar vantas fran anvandning av tillgangen eller komponenten.

Nar materiella anlaggningstillgangar avyttras bestams realisationsresul-
tatet som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde och redovisas i resultatrikningen i nagon av posterna Ovriga rorelse-
intakter eller Ovriga rorelsekostnader.

Leasing
Leasingavtal klassificeras vid leasingavtalets ingaende antingen som
finansiell eller operationell leasing.

Operationell leasing

Andra leasingavtal an finansiella leasingavtal utgor operationella leasing-
avtal. Nar Koncernen ar leasetagare kostnadsfors leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal linjart 6ver leasingperioden. Tillhérande kostna-
der, sdsom underhall och forsakring, kostnadsférs nar de uppkommer.

Prévning av nedskrivningsbehov av materiella anldggningstillgangar

Per varje balansdag gors en bedémning av om det féreligger nagon indika-
tion pa att en tillgangs vérde &r lagre an dess redovisade varde. Finns det
en sadan indikation beréknas tillgangens atervinningsvarde. Om ater-
vinningsvardet understiger redovisat varde gors en nedskrivning som
kostnadsfors.

Atervinningsvirdet for en tillgang eller en kassagenererande enhet &r
det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevardet.

Verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader utgérs av det pris
som Koncernen/Moderbolaget berdknar kunna erhalla vid en forsaljning
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har intresse
av att transaktionen genomfors. Avdrag gors for sadana kostnader som &r
direkt hanforliga till férsaljningen.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas for att generera hyres-
intdkter och/eller for vardestegring. Forvaltningsfastigheter redovisas
initialt till anskaffningsvarde och dérefter till anskaffningsvéardet minskat
med ackumulerade av- och nedskrivningar. Forvaltningsfastigheter ingar
i posten Byggnader och mark.

Hyresintdkter och rorelsekostnader avseende forvaltningsfastigheter
ingar i posterna Nettoomsittning respektive Fastighetskostnader.
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Projektfastigheter
Fastigheter dar avtal tecknats om forsaljning, men dar tilltrade dnnu inte
skett, redovisas som omsattningstillgang under posten "Projektfastigheter”.

Redovisning och virdering

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar Koncernen blir
part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga villkor. Samtliga finan-
siella instrument varderas utifran anskaffningsvardet.

Kundfordringar vérderas till anskaffningsvarde med avdrag for befarade
forluster. Leverant6rsskulder och andra icke-rantebarande skulder varderas
till nominella belopp.

Finansiella anlaggningstillgangar och finansiella langfristiga skulder samt
rantebarande kortfristiga finansiella fordringar och skulder varderas saval
vid forsta redovisningstillfallet som i efterféljande vardering till upplupet
anskaffningsvirde, vilket normalt &r detsamma som verkligt varde (trans-
aktionsvardet) vid anskaffningstidpunkten med tillagg av direkt hanférliga
transaktionsutgifter sdsom courtage.

Nedskrivning av finansiell anldggningstillgang
Per varje balansdag bedémer koncernen om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov. Bedémningen gors individuellt post for post.

Per varje balansdag bedéms om en tidigare nedskrivning ska aterféras
helt eller delvis till fljd av att de skal som lag till grund fér nedskrivningen
har férandrats.

Inkomstskatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt
redovisas i resultatrakningen utom da en underliggande transaktionen
redovisas i eget kapital varvid dven tillhérande skatteeffekt redovisas
i eget kapital.

Aktuella skattefordringar och skatteskulder respektive uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas i de fall det finns en legal
kvittningsratt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt dr skattekostnaden for innevarande rakenskapsar som avser
arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare rékenskapsars inkomst-
skatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt véarderas till det sannolika
beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen
och nuvérdesberadknas inte.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till
foljd av tidigare hdndelser. Uppskjuten skatt berdknas med hjalp av balans-
rakningsmetoden pa samtliga temporara skillnader, dvs. skillnader mellan
de redovisade vérdena for tillgdngar och skulder och deras skattemassiga
varden samt skattemassiga underskott.

Avsattning for uppskjuten skatt pa temporara skillnader som hanfor sig
till innehav i dotterbolag harror uteslutande fran forvarvade Gvervarden
i fastigheter som huvudsakligen férvantas bli beskattade som en kapital-
vinst. Da koncernen kan styra tidpunkt for aterféring av de temporara
skillnaderna och en sadan aterféring inte bedéms komma att ske inom en
overskadlig framtid varderar koncernen uppskjuten skatt i dessa férvarv
beroende pa hur uppskjuten skatt har prissatts i den transaktion dar
tillgadngen har forvarvats.

Forandring av uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder varderas baserat pa hur
koncernen forvantar sig att atervinna/reglera det redovisade vardet pa
motsvarande tillgang/skuld. Vardering gors utan diskontering och enligt de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade pa balansdagen. En upp-
skjuten skattefordran varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer
att atervinnas baserat pa innevarande eller framtida skattepliktiga resultat
vilket omprévas per varje balansdag.
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Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstallda, exempelvis [6ner, semesterersatt-
ningar och bonus, ar ersattningar till anstéllda som forfaller inom 12 mana-
der fran balansdagen det ar som den anstillde tjanat in ersittningen.
Kortfristiga ersattningar varderas till det odiskonterade beloppet som
koncernen férvantas betala till foljd av den outnyttjade rattigheten.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Koncernen betalar faststéllda avgifter till andra juridiska personer avse-
ende avtalsenliga planer och forsakringar for enskilda anstéllda. Koncernen
har inga legala eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter
utdver betalningar av den faststéllda avgiften som redovisas som en kost-
nad i den period dér den relevanta tjansten utférs.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Nar finansiella rapporter upprattas maste styrelsen och den verkstallande
direktdren i enlighet med tillampade redovisnings- och vérderingsprinciper
gora vissa uppskattningar, bedémningar och antaganden som paverkar
redovisning och vardering av tillgangar, avsattningar, skulder, intdkter och
kostnader. De omraden dar sadana uppskattningar och bedémningar kan
ha stor betydelse for Koncernen, och som diarmed kan paverka resultat
och balansrakningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedémningar

Foljande ar betydande bedémningar som har gjorts vid tillampning av de av
Koncernens redovisningsprinciper som har den mest betydande effekten
pa de finansiella rapporterna.

Beddmning av osdkra fordringar

Kundfordringar varderas till det kassafléde som forvantas inflyta till
foretaget. Darmed gors en detaljerad och objektiv genomgang av alla
utestaende belopp pa balansdagen.

Berdkning av tilldggskdpeskilling

Vid avyttring av dotterbolag finns ratt till tillaggskopeskilling. Tillaggskope-
skillingen utgér mellanskillnaden mellan 6verenskommet fastighetsvarde
och slutlig produktionskostnad foér byggnad under produktion. Berdknad
tillaggskopeskilling uppgar till 41 787 Tkr och motsvarar basta uppskatt-
ning pa balansdagen. Skulle slutlig produktionskostnad i aktuell byggnation
overstiga budgeterad kostnad inklusive reserv kommer justering av
tillaggskopeskilling att resultatjusteras i kommande rapport.

Berdkning av verkligt vdrde

Koncernen anvander vedertagna varderingsmodeller for berakning av
verkligt varde avseende koncernens fastigheter. De parametrar som
inforts i denna berakningsmodell motsvarar den basta uppskattning pa
balansdagen.

Verkligt varde har berdknats enligt senast erhallna vardering avseende
fastigheter i forvaltning. For fastigheter i projektfas bedéms verkligt varde
till summan av verkligt varde for lagakraftvunnen byggratt samt nedlagda
projektutgifter for pagaende byggnation. Virdering som i fardigt skick kan
dock ske nar projektet dr nastan fardigstallt och huvudsakligen uthyrt. Da
sker vardering till externvardering som fardigstalld, med avdrag for kvar-
staende investeringar for att fardigstalla byggnation.

Osédkerhet i uppskattningen

Nedan féljer Information om uppskattningar och antaganden som har
den mest betydande effekten pa redovisning och vérdering av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. Utfallet fran dessa kan avvika vasentligt.

Nedskrivningar

For att bedéma nedskrivningsbehovet beraknas atervinningsvardet for
varje tillgang eller kassagenererande enhet baserat pa férvantade framtida
kassafléde och med anvandning av en lamplig ranta for att kunna diskon-
tera kassaflodet. Osakerheter ligger i antaganden om framtida kassafléde
och faststéllande av en [amplig diskonteringsranta.

Nyttjandeperioder f6r avskrivningsbara tillgdngar
Per varje balansdag gors en genomgang av géllande bedémningar av
nyttjandeperioder for avskrivningsbara tillgangar.

Not 3 Definition av nyckeltal

Driftnetto, tkr
Avser rorelsens intakter, exklusive avyttringar, minus direkta
fastighetskostnader.

Driftmarginal, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Forvaltningsyta, kvm
Yta i fastighetsbestandet som ar under fastighetsférvaltning (normalt
motsvarande BRA/LOA for respektive fastighet i férvaltning).

Uthyrningsgrad, %
Uthyrd yta i férhallande till Forvaltningsyta.

Genomsnittlig kontraktslangd, ar
Aterstaende kontraktslingd pa avtalade hyreskontrakt.

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

Landbank, kvm
Antal kvadratmeter fastighetsagande i Stadsbyggnadsbolaget som driver
markféradling.

Snittranta, %
Arets rantekostnad i férhallande till genomsnittliga rantebarande skulder.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Belaningsgrad, %

Samtliga langfristiga skulder samt kortfristiga skulder till kreditinstitut
i forhallande till bedomt verkligt varde pa fastigheter.

Not 4 Hyresintakter

(Tkr) 2020 2019
Gruppbostader 9923 7 201
Stadsbyggnadsbolaget 2455 2141

12378 9 342

Not 5 Ovriga rorelseintikter

(Tkr) 2020 2019
Vinst vid avyttring av dotterbolag/fastighet 41787 0
Resultatandel fran intressebolag 238 127
Ovriga intakter 193 92

42218 219
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Not 10 Byggnader och mark

(Tkr) 2020 2019 (Tkr) 2020 2019
Kostnadsford ersattning uppgar till: Ingadende/forvarvade anskaffningsvarden 542 556 411 592
Grant Thornton Sweden AB Inkdp under aret 69 299 130 964
- revisionsuppdrag 538 162 Forsaljning under aret -15 619 0
- Ovrig revisionsverksamhet 26 7 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 596 236 542 556
: ?ka'ttera.cfgwnlng 112 Ingdende/férvarvade avskrivningar -6 817 -4 826
eOViizaltiansten 0 Arets avskrivningar -2834 -1991
676 478 Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 651 -6 817
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Utgsende redovisat virde 586585 535739
- revisionsuppdrag 160 0
P o Bedomt verkligt varde 687 000 571 000
- dvrig revisionsverksamhet 0 0
- skatteradgivning 0 0 Forvaltningsfastigheter innefattar fastigheter som innehas fér att generera
- bvriga tjdnster 0 0 intakter i form av hyror och virdestegring. Det finns inga begransningar i
160 0 ratten att avyttra férvaltningsfastigheter eller att disponera hyresinkoms-

Not 7 Operationella leasingsavtal

Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgar till 1 080 Tkr (684 Tkr).

Framtida leasingavgifter for ingangna avtal uppgar till 3 554 Tkr.

Not 8 Loner och ersattningar till anstallda

(Tkr) 2020 2019
Lon till vd samt styrelsenarvoden utbetalda som 16n 1577 1057
Loner till Gvriga anstallda 3473 2147
Totala I6ner och ersittningar 5050 3204
Pensionsutgifter vd och styrelse 77 30
Pensionsutgifter till 6vriga anstallda 435 170
Sociala avgifter och dvriga personalrelaterade

utgifter 1520 1019
Totala pensionsutgifter och sociala avgifter 2032 1219
Summa rapportperiodens personalutgifter 7 082 4423
Medelantal anstéllda uppgar till 6 6
Varav kvinnor 2 1
Varav man 4 5

Not 9 Skatt pa arets resultat

(Tkr) 2020 2019
Aktuell skatt -280 -148
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader -225 -8

-505 -156
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ter eller forsaljningslikvid vid avyttring av férvaltningsfastighet. Det finns
inga vasentliga ataganden att kopa, uppféra, reparera, underhalla eller for-
battra koncernens forvaltningsfastigheter. Varderingen har dven stallts i
relation till observerbara data for nyligen genomférda transaktioner och
hyresavkastning for likartade fastigheter.

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter har beraknats enligt senast
erhallna externa vardering avseende fastigheter i férvaltning. For fastig-
heter i projektfas bedéms verkligt véarde till summan av verkligt varde for
lagakraftvunnen byggratt samt nedlagda projektutgifter fér pagaende
byggnation. Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar
nastan fardigstallt och huvudsakligen uthyrt. Da sker vérdering till extern-
vardering som fardigstalld, med avdrag for kvarstaende investeringar for
att fardigstalla byggnation.

Not 11 Piagaende nyanlaggningar

Pagaende nyanlaggningar avseende materiella anldggningstillgangar avser
nedlagda projektutgifter, exklusive fastighetsforvary, for projekt dar slut-
besiktning och darmed inflyttning av hyresgast annu inte skett.

(Tkr) 2020 2019
Ingdende/férvarvade anskaffningsvéarden 31801 7 285
Ink6p under aret 68 141 30 686
Omklassificering vid fardigstallande -20371 -6 170
Forsaljning under aret -29 507 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 50 064 31801
Not 12 Inventarier

(Tkr) 2020 2019
Ingaende/férvarvade anskaffningsvarden 294 118
Ink6ép under aret 15 176
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 309 294
Ingdende/férvarvade avskrivningar -94 -63
Arets avskrivningar -57 =311
Utgaende ackumulerade avskrivningar -151 -94
Utgaende redovisat virde 158 200
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Not 13 Andelar i intressebolag

(Tkr) 2020 2019
Ingaende/forvarvade anskaffningsvarden 2777 2 650
Forsaljning samt erhallen utdelning -317 0
Arets resultatandel 238 127
Utgaende redovisad resultatandel 2698 2777
Namn Org.nr 2020 2019
Lotshem Gustavsberg AB 556694-6637 2 698 2760
Lotshem Samhallsfastigheter AB 559174-7893 0 17

Not 14 Ovriga fordringar

(Tkr) 2020 2019
Fordran avseende tillaggskopeskilling 46 015 0
Ovriga fordringar 1628 2854
Utgdende redovisat virde 47 643 2854

Not 15 Avsattning for uppskjuten skatt

(Tkr) 2020 2019
Latent skatt pa temporéra skillnader

i fastighetsagande bolag 905 806
Latent skatt pa temporara skillnader avseende

overvarden pa aktier i dotterbolag 17 001 16 875
Utgaende redovisat virde 17 906 17 681

Not 16 Langfristiga skulder

Av langfristiga skulder forfaller nedan belopp till betalning mer 4n fem ar
fran balansdagen. .

(Tkr) 2020 2019
Obligationslan 0 0
Skulder till kreditinstitut 117 438 103 508
Ovriga skulder 36 279 39 137
Summa 153717 142 645

Not 17 Stillda sakerheter och eventual-
forpliktelser

(Tkr) 2020 2019
Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 189 683 143 033
Koncernméssigt varde dotterbolagsaktier 189 944 0

Eventualférpliktelser

Koncernen har inga kanda eventualforpliktelser.

Moderbolagets noter

Not 18 Inkdp och forséaljning mellan
koncernforetag

Av moderbolagets nettoomsattning utgdér 0% (0%) férsaljning till koncern-
foretag och av inkdp utgér 57% (0%) inkop fran koncernféretag.

Not 19 Ersattning till revisor

(Tkr) 2020 2019

Kostnadsford ersattning uppgar till:
Grant Thornton Sweden AB

- revisionsuppdrag 277 25
- Ovrig revisionsverksamhet 27 0
- skatteradgivning 0 0
- Ovriga tjanster 0 0

304 25

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

- revisionsuppdrag 160 0
- Ovrig revisionsverksamhet 0 0
- skatteradgivning 0 0
- Ovriga tjanster 0 0
160 0
Not 20 Operationella leasingsavtal
Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgar till O Tkr (O Tkr).
Not 21 Bokslutsdispositioner
(Tkr) 2020 2019
Erhallna koncernbidrag 790 175
790 175
Not 22 Andelar i koncernféretag
(Tkr) 2020 2019
Ingadende anskaffningsvarde 54 190 50
Forvarv 500 52370
Forsaljning -54 190 -50
Lamnade aktieadgartillskott 30316 1820
Utgaende redovisat anskaffningsvirde 30816 54190
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Not 23 Fordringar pa koncernforetag

Kapital- Redovisat
Namn Org.nr andel (%) vérde (Tkr) (Tkr) 2020 2019
Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 100% 30816 Ingdende balans 176 096 0
30816 Lamnade lan 21012 177 916
Avrakning av lamnade aktiedgartillskott -30 316 -1820
Indirekt dgda 2020-12-31 Utgaende redovisat virde 166 792 176 096
Kapital-
Namn Org.nr andel (%)
Sehlhall Management AB 559199-5310 100% Not 24 Lé ngfrishga Skulder
Sehlhall Produktion AB 559202-4086 100% o . . ) } .
Sehlhall Vardbostider Fastigheter AB 5501682678 100% fAr\;rl]agifar:gjgaag:rl?lder forfaller nedan belopp till betalning mer &n fem ar
Nejab AB 559221-7151 50%
Baccast Projektutveckling AB 559183-1176 100%
(Tkr) 2020 2019
Modellfabriken i Eskilstuna AB 559206-2219 100%
Falun Framby 1:74 AB 559219-4053 100% Shuldertillkeditinstitlt 0 ©
Bjrkeby Vardfastighet AB 559229-1404 50% Ovriga skulder 0 0
Lotshem Fagersta AB 559219-1117 50% Summa 0 0
Sehlhall Vardfastigheter 1 AB 559254-1469 100%
Sehlhall Vardbostader 2 AB 559254-1477 100%
Sehlhall Oreslandet AB 559206-9867 100% Not 25 Stéllda sakerheter och
Sehlhall Dammhejdan AB 559114-3465 100% eventualforpliktelser
Sehlhall Gruppbostader Holding AB 556863-8018 100%
Sehlhall Gruppbostader AB 5568262728 100% (Tkr) 2020 2019
Sehlhall Gruppbostider 1 AB 556803-4853 100% Stéllda sakerheter
Sehlhall Gruppbostader 2 AB 556892-7627 100% Aktier i dotterbolag 30816 51700
Sehlhall Gruppbostader 3 AB 556873-3595 100% Eventualférpliktelser
Sehlhall Gruppbostider 4 AB 559123-3316 100% Fullgérandegaranti avseende dotterbolags
Sehlhall Gruppbostider 5 AB 559180-4314 100% fullgérande sasom bestallare av entreprenadavtal 43 338 25 600
Sehlhall Gruppbostider 6 AB 559131-0999 100% Moderbolagsborgen for koncernbolags skulder till
Sehlhall Gruppbostider 7 AB 559154-1858 100% kreditinstitut och obligationsinnehavare 395161 142 698
Sehlhall Gruppbostader 8 AB 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostader 9 AB 559233-3602 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB 559202-4664 100%
Torsby 1:249 AB 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Forskola AB 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsjo Forskola AB 559278-9928 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB 559199-0600 100%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB 559026-8289

90%

Taby Strandangar AB 559030-4159

54%

Lignero AB 559027-5706

54%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB 559125-0229

90%

NSCSBB Holding AB 559125-0237

45%

NSCSBB Bjoérknas 1:871 AB 559100-3545

45%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3 AB 559212-0314

95%

Projektbolaget Viksjo 3:559 AB 556734-5011

48%

Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i

Huddinge AB 559230-2201 48%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet
Holding AB 559254-3184 48%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB 559254-3168

48%

Sehlhall Fastigheter Arsredovisning 2020
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren i Sehlhall Fastigheter AB intygar
hirmed att Ars- och koncernredovisningen har upprittats enligt Arsredo-
visningslagen samt BFNAR 2012:1 (K3). Ars- och koncernredovisningen
ger en rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stallning.

Forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt av bolagets och kon-
cernens utveckling, resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker
och osékerhetsfaktorer som koncernens bolag star infor.

Stockholm 19 april 2021

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg
Vd och styrelseledamot

Ivar Verner
Styrelseledamot

Carl Hirsch
Styrelseledamot

Ulrika Livijn
Styrelseledamot

UlIf Adelsohn
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 19 april 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

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

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sehlhall Fastigheter AB for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2020 och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr
forenlig 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 &r oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskaps-
aret 2018-08-01-2019-12-31 har utférts av en annan revisor som lamnat
en revisionsberattelse daterad 27 april 2020 med omodifierade uttalanden
i Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Den andra informationen ingar i ett dokument i vilket arsredovisningen
ingar (framvagnen): Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-25.
Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedo-
mer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direk-
toren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
haller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktdren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Sehlhall Fastigheter Arsredovisning 2020

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasent-

liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:
o identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i ars-

redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r till-
rackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.

Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-

ligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av
intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som

har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som

ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och

rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens uppskattningar

i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdandelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvéarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och inne-
hallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger
en rattvisande bild.

e inhdamtar vi tillrackliga och d&ndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella bety-
dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Uttalanden
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning for Sehlhall Fastigheter AB for ar 2020 samt av férslaget till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort 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 tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direkt6rens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéar-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverens-
stimmelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart utta-

lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foéranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen 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 sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder, omraden
och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 19 april 2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Entreprendrskap handlar om att vaga finna nya vagar, tanka 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 enhorningen, 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 Fastigheter? 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:
Natasha Bromberg, kommunikator
Tel. +46 76 100 91 35, natasha@sehlhall.se

For IR-fragor, kontakta:
Erik Uhlén, CFO
Tel +46 70 834 71 34, ir@sehlhall.se

Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Sehlhall Fastigheter
Fotograf: Jorgen Lannerstedt
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