DELARSRAPPORT — TREDJE KVARTALET 2021

Okade investeringar
for fortsatt tillvaxt Q3

Kvartalet i korthet (juli - september 2021)

Hyresintikter p& 3 916 Tkr (3 166 Tkr).

Driftnetto uppgick till 3 500 Tkr (2 673 Tkr) vilket ger en driftmarginal
pa 88 (82) procent.

Kassaflédet var -65 027 Tkr (- 28 006 Tkr), paverkat av fortsatta
investeringar i saval markférvarv som pagaende byggnationer.

Genomsnittlig kontraktslangd pa avtalade hyreskontrakt ar 11 ar
(11 ar). Under kvartalet tecknades ett nytt avtal som l6per pa 15 ar.
Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 55 852 kvm BTA
(58 175 kvm BTA).

Landbank p4 1820 621 kvm (1 820 621 kvm) i pdg&ende
markforadling.

Perioden i korthet (januari - september 2021)

Hyresintikter p& 10 955 Tkr (9 068 Tkr).
Driftnetto uppgick till 10 194 Tkr (7 964 Tkr) vilket ger en
driftmarginal p& 84 (85) procent.

Kassaflodet var 10 819 Tkr (64 656 Tkr), paverkat av genomférd
nyemission samt fortsatta investeringar i sdval markférvarv som
pagaende byggnationer.

Genomsnittlig kontraktslangd pa avtalade hyreskontrakt ar 11 ar
(11 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 55 582 kvm BTA
(58 175 kvm BTA).

Landbank p4 1 820 621 kvm (1 820 621 kvm) i pdgiende
markforadling.

Totala tillgdngar Soliditet Likviditet
(o)
1 Mkr I 5 % Mkr
Nyckeltal, koncernen
Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helar 2020
Hyresintakter, Tkr 3916 3166 10955 9068 12378
Driftmarginal,% 88 82 84 85 83
Férvaltningsyta,kvm 7710 6785 7710 6785 6785
Genomsnittlig kontraktsléngd,ér 11 11 11 11 11
Byggratter,kvmBTA - A\ 55852 58175 55852 58175 63975
Landbank,kvm 1820621 1820621 1820621 1820621 1820621
Bokfértfastighetsvarde, Tkr . 836577 709542 836577 709542 690435
48 49 48 44

Soliditet, % 49
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VD HAR ORDET

Mer valfard for pengarna

Enligt Socialstyrelsen saknar 1 000 ldgenheter for dldre eget badrum och 17 000 bostader for adldre ar
direkt undermaliga. De flesta av dessa boenden byggdes under 60-, 70- och 80-talet och har brister i
brandsékerhet, arbetsmilj6é och smittskydd. Snittstorleken pa ett vardboende som byggdes under denna
period ar 48 lagenheter, vilket innebar att drygt 350 vardboenden i Sverige borde stangas. Inkluderar man
detta behov av avveckling i prognossiffrorna sa bedémer Timbro att det behéver byggas 3 nya
vardboenden i veckan - i tio ar. | dagslaget byggs det 69 nya vardboenden om aret i Sverige. Vi behéver
alltsa mer dn dubblera takten och det under lang tid. Sehlhalls ambition ar att utveckla 14 nya
omsorgsfastigheter per ar, varav fyra aldreboenden. Det utgor ungefar tre procent av nédvandig
utbyggnad.

Under oktober lanserade Sehlhall initiativet Mer vélfard fér pengarna, ett helhetsgrepp med syfte att
optimera kommuners budget for omsorgsfastigheter. En 6vervigande del av vart lands sociala
infrastruktur finansieras, direkt eller indirekt, via skattemedel och det &r viktigt for hela samhallet att
varje investerad krona anvands ratt. Resurseffektivitet saval avseende fastigheten som den omsorg som
bedrivs i den, blir extra viktigt med ett 6kande behov och begransade resurser. Det handlar om
fastigheterna, om utformning, om uppférande, om funktioner och om férvaltning. Men det handlar ocksa
om hur fastigheterna interagerar med andra samhéllsfunktioner och aktivt bidrar till att reducera en rad
omkringliggande samhallskostnader, genom exempelvis férhindrande av fallskador, reducerad
sjukhusvistelse, forbattrad psykisk hilsa, forhindrad smittspridning, lagre sjukfranvaro hos medarbetare,
farre arbetsskador och minskad personalomsattning.

Vi har arbetat med hundratals funktionsprogram och bistatt flera av Sveriges kommuner med strategiska
analyser. Till exempel hur ett nytt trygghetsboende pa basta satt kan effektivisera hemtjansten och
minska trycket pa befintliga vardboenden. Eller hur en skola och ett vardboende kan fa synergier av
varandra och huruvida man skall valja att renovera befintligt bestand eller bygga nytt. Samt vid
nybyggnation, vad den befintliga byggnaden i sa fall bor stallas om till. Baserat pa var breda kunskap inom
omsorgsfastigheter och genom detta holistiska perspektiv blir vi en vardefull strategisk partner till
kommunen.

Ett annat for oss strategiskt omrade ar hallbarhet. Knappast nagon kan ha missat nyhetsrapporteringen
fran COP26 i Glasgow och det ar gladjande att klimatutmaningen tar allt storre plats i debatten, sa aven i
fastighetsbranschen. Jag ar 6vertygad om att ju mer vi samarbetar, diskuterar och lar av varandra, desto
storre kommer vart bidrag till klimatomstallningen att vara. Pa Sehlhall arbetar vi malmedvetet utifran var
hallbarhetsansats Klimatneutral social infrastruktur. Vi dr inte pa nagot satt fardiga men vi tar hela tiden
stegiratt riktning, provar, lar oss och utvecklas for att varje nytt projekt ska bli mer hallbart an det forra.

Nagot som vi ar sarskilt engagerade i ar S:et inom ESG, det vill siga den sociala hallbarheten. Genom vart
fokus pa omsorgsfastigheter ar denna dimension dagligen aktuell i vara projekt. Hur skapar vi synergier
mellan aldre och yngre? Hur bryter vi kdnslan av ensamhet och isolering? | flertalet av vara projekt stravar
vi efter att kombinera olika former av omsorgsfastigheter, vilket ger férutsattningar for social utvecklig.
Har jobbar vi tillsammans med arkitekter, etnologer, omsorgsutdvare, forskare och akademiker for att
hela tiden utmana och férbattra.

Under kvartalet har vi initierat ett arbete for att 4n mer synliggéra och mata ansatsen klimatneutral social
infrastruktur, samt vart arbete med social hallbarhet.
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Under det gangna kvartalet har vi genomfort en 6vergang till redovisningsprincipen IFRS, vilket gor var
redovisning mer jamférbar med noterade branschaktoérer, samt ger en utékad access till den svenska
finansmarknaden. | 6vrigt fortsatter var verksamhet att vaxa och vi har idag tillgangar pa en dryg miljard
och en soliditet pa 49 %. Under kvartalet har vi tredubblat var investeringstakt jamfoért med féregaende ar,
vilket lagger grund for fortsatt hog tillvaxt. Utifran tidigare erhallet tilldelningsbeslut, sa har vi nu tilltratt
fastigheten amnad for tva gruppbostader i Finspangs kommun. Vidare har detaljplanen for vart kommande
vardboende i Jarfalla vunnit laga kraft och avtal om fastighetsforvarv har tecknats for en gruppbostad i
Norrtélje. Dessutom har Patia Omsorg flyttat in i den nybyggda gruppbostaden i Nacka. Gladjande ar
ocksa att Eskilstuna kommun har antagit den nya 6versiktsplanen dar Sundbyholm, inklusive var fastighet
pa cirka 100 hektar, pekas ut som framtida utbyggnadsnod. Efter kvartalets utgang har vi tilltratt
ytterligare en fastighet i Sundbyholm som an mer starker var mojlighet att utveckla omradet och dess
framtida bebyggelse.

Vidriver idag ett stort antal planprocesser och under nastkommande kvartal invantas flera viktiga
kommunala beslut. Vart produktionsteam haller ett hogt tempo med ett flertal parallella uppféranden runt
om i Malardalen, bland annat vardboende, gruppbostad och hyresbostader i Taby samt vardboende och
forskola i Upplands Vasby. Jag dr n6jd med kvaliteten i arbetet och med var férmaga att genomféra stora,
komplexa projekt val inom uppsatt budget och tidsram. Denna genomférandekraft ar en avgérande del av
vart erbjudande for att starka Sveriges sociala infrastruktur och ett bevis pa att valfardsfabriken ar
intrimmad.

Okade investeringar i forvarv och nybyggnation. Totala investeringar tredubblades mot
foregaende ar och uppgar i kvartalet till 65 129 Tkr (20 880 Tkr) och fér perioden till 215 010 Tkr
(73460 Tkr).

Byte av redovisningsprinciper och darmed redovisning i enlighet med IFRS fran och med denna
rapport. Formellt 6vergangsdatum i redovisningen ar 1 januari 2020 och denna rapport innehaller
6vergangsinformation och ar dirmed mer omfattande &n en normal kvartalsrapport.
Overgangseffekter avser i huvudsak varderingsprincip avseende forvaltningsfastigheter samt
klassificeringsfragor. Fullstandig beskrivning av 6vergangseffekter framgar av not 31.

Tilldelningsbeslut av Ekero kommun att Sehlhall vunnit tavlingen for uppférande av Tranholmens
vardboende. Tilldelningsbeslutet vann laga kraft under andra kvartalet och byggstart bedéms ske
under forsta kvartalet 2022.

Tilldelningsbeslut av Finspangs kommun om uppférande av tva gruppbostader. Hyresavtal har
tecknats under tredje kvartalet och byggstart har skett efter kvartalets utgang.

Avtalat om forvarv av fastighet i Norrtalje for uppférande av gruppbostad. Tilltrade sker vid
beviljat bygglov och byggstart bedéms ske under forsta kvartalet 2022.

Tilltrade till fastighet i Bjorkeby, Jarfalla, med laga kraft vunnen detaljplan avseende vardboende.
Vissa hyresintakter erhalls fran befintlig byggnad parallellt med projektutveckling fér
nyproduktion.

Genomford nyemission som tillfér bolaget drygt 150 Mkr for fortsatt tillvéaxt. | samband med
emissionen tillkommer Stena Fastigheter som storsta externa dgare i bolaget med 10 procent av
kapitalet.

Inflyttning av Nytida i gruppbostad i Umea samt Patia i gruppbostad i Nacka.

ISO certifiering avseende saval kvalitet som miljo, ISO 9001 samt ISO 14001.

Forsaljning av vardboende och gruppbostad under produktion i Taby. Slutlikvid erhalls nar
inflyttning skett, preliminart under andra halvaret 2022.
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Det har ar Sehlhall
Fastigheter

Valkommen till Sveriges nya samhallsutvecklare

Sehlhall Fastigheter ar Sveriges nya samhallsutvecklare. Var ambition &r att bygga och férstarka landets
sociala infrastruktur. Vi skapar och férvaltar moderna, hallbara omsorgsfastigheter med manniskan i
centrum. Sverige star infér demografiska utmaningar och brottas med ett viaxande underskott av olika
samhillsfunktioner, till exempel forskolor, skolor, grupp- och vardboenden. Dessa utmaningar vill Sehlhall
Fastigheter med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till att |6sa.

Social infrastruktur

Fastigheter anpassade for vard, skola och omsorg, som utgor en sjalvklar del i ett valfardssamhélle, och
som fungerar som ett socialt skyddsnat. Social infrastruktur méjliggor och sakerstaller samhéllets
trygghet, valmaende och halsa, genom att erbjuda olika former av anpassade och skattefinansierade
stodfunktioner, tillgangliga for samtliga medborgare, foretradesvis placerade i stadens knutpunkter
och flodesrum.

Omsorgsfastigheter

Fastigheter som till 6vervagande del brukas av skattefinansierad verksamhet och som ar specifikt
anpassade for samhallsservice med betydande inslag av stéd, trygghet och omsorg.

Ytterligare information

Las garna vidare om var historia, vart erbjudande och hallbarhetsarbete pa sehlhall.se.
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Vara kompetensomraden

Verksamheten bedrivs i fyra kompetenssomraden; Vardbostiader, Gruppbostader
och Skolfastigheter samt Stadbyggnadsbolaget som drivs under eget varumirke.

ALY SEHLHALL

Vardbostader

&LV SEHLHALL

Gruppbostader

Sehlhall Vardbostader utvecklar, bygger och forvaltar vard-
och omsorgsbostader samt trygghetsbostader.

Sehlhall Gruppbostader utvecklar, bygger och férvaltar
gruppbostader.

e Processen med fastighetsforvarv samt hyresavtal gallande
kommunalt vardboende pa Eker6 blir nagot férsenad.
Fastighetsforvarv och signering av hyresavtal bedoms ske
under fjarde kvartalet med byggstart under férsta kvartalet
2022.

e Detaljplan for projekt Bjorkeby, i Jarfalla kommun, har vunnit
laga kraft och tilltrade till fastighet har skett. Pa fastigheten
planeras for seniorbostéader alternativt vard- och
omsorgsboende. Vissa hyresintdkter erhalls fran befintlig
byggnad under projektutveckling fér nybyggnation.

e Pagaende byggnation av kombinerat vardboende och
forskola i Upplands Vasby I6per enligt plan och inflyttning
bedoms ske under fjarde kvartalet.

e | Taby I6per den pagaende byggnationen av kombinerat
vardboende och gruppbostad dven den vidare enligt plan.
Dar bedoms inflyttning ske under andra halvaret 2022.

Kvartalets utveckling/resultat

e 15 arigt hyresavtal har tecknats med Finspangs kommun
avseende 12 ldgenheter i en gruppbostad. Fastighetsforvary
har skett och efter kvartalets utgang har bygglov erhallits
och byggstart skett. Inflyttning bedéms ske under tredje eller

fjarde kvartalet 2022.

o Avtal om fastighetsforvarv och entreprenadavtal har

tecknats med Roslagens byggnadsentreprenad avseende
fastighet i Norrtalje. Tilltrade samt byggstart bedéms ske
under fjarde kvartalet 2021 eller under forsta kvartalet

2022.

e Inflyttning har skett i den fardigstallda gruppbostaden i

Nacka med Patia som hyresgast.

Kvartalets utveckling/resultat

Q3 2021 Q3 2020 Q3 2021 Q3 2020

Hyresintakter, Tkr 125 0 Hyresintakter, Tkr 3165 2548
Driftmarginal,% 85 0 Driftmarginal,% 85 89
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 10 12 Forvaltningsyta,kvm 4620 3695
Byggratter,kvm BTA 49112 52775 Genomsnittlig kontraktslangd,ar 11 12
Bokfért fastighetsvarde, Tkr 133484 129581 Byggratter,kvm BTA 2040 2000
Bokfort fastighetsvarde, Tkr 264856 200502
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Peu STADS
v, BYGGNADS

A=V SEHLHALL

. o »
Skolfastigheter AV BOLAGET.

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och férvaltar Stadsbyggnadsbolaget foradlar mark till fungerande
forskolor och grundskolor. lokalsamhallen som berikar manniskan, platsen och samhillet i
stort. Bolaget bygger inte husen, men féradlar byggratter och
saljer dessa till exploatérer som delar visionen om det aktuella
e Beslut har erhallits om fastighetsreglering avseende omradet. Stadsbyggnadsbolaget driver under

avstyckningen av fastigheten for férskolan i Varmds fastighetsforadling viss forvaltning av befintliga fastigheter.
kommun. Byggnation pagar med bedémd inflyttning till

hostterminen 2022.
e Sundbyholm har inkluderats som utbyggnadsnod i den

* ForprojektetiHalmstad har dialog géllande bygglov oversiktsplan som antagits av Eskilstuna kommun.

fordrojts da kommunen under processen dndrat sin

tillampning av principer kring utemiljé. Férskolan kommer e For projekt Skuru har besked om bedémd planstart under
darmed inte sta klar for inflyttning till héstterminen 2022. fjdrde kvartalet 2021 erhallits.

e For projekt Osterhagen i Huddinge kommun har exploatéren e Efter kvartalets utgang har tilltrade till ytterligare fastighet
och kommunen gjort 6verenskommelse om skett i projekt Sundbyholm.

exploateringsavtal och férutsattningar for detaljplanens laga
kraft vinnande. Vart tilltrade till fastighet avseende forskola
forvantas ske under andra kvartalet 2022.

Kvartalets utveckling/resultat Kvartalets utveckling/resultat

Q32021 Q3 2020 Q32021 Q3 2020

Resultatandel franintressebolag, Tkr 63 57 Hyresintakter, Tkr 626 618
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 16 15 Driftmarginal,% 94 79
Byggratter,kvm BTA 4700 3400 Forvaltningsyta,kvm 3090 3090
Bokfort fastighetsvarde, TKR 61995 8185 Genomsnittlig kontraktslangd,ar 2 3
Landbank,kvm 1820621 1820621

Bokfort fastighetsvarde, Tkr 366687 360053
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tillfort genom nyemission

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021

Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Under kvartalet har 6vergang till redovisning enligt IFRS skett. Férandringen genomférs for att 6ka
forstaelsen for bolagets finansiella utveckling da verksamheten innebar att betydande varden skapas i
fastighetsutveckling for egen langsiktig forvaltning. Tidigare redovisningsprinciper synliggor inte detta
vardeskapande pa samma satt som IFRS gér, med vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

Formellt 6vergangsdatum i redovisningen ar 1 januari 2020 och denna rapport innehaller
dvergangsinformation och ar darmed mer omfattande 4n en normal kvartalsrapport. Overgangseffekter
avser i huvudsak namnda varderingsprincip avseende férvaltningsfastigheter men dven redovisning av
tomtratter, nyttjanderatter samt vissa klassificeringsfragor. Fullstandig beskrivning av 6vergangseffekter
framgar av not 31.

Hyresintakterna i var férvaltningsverksamhet fortsatter att 6ka enligt plan och uppgar i kvartalet till
3916 Tkr. Gruppbostader utgér merparten av vara hyresintakter och resterande del kommer fran
Vardbostader samt Stadsbyggnadsbolaget dar viss forvaltning sker av befintliga fastigheter under den tid
markforadling pagar. Uthyrningsgraden i vart férvaltade bestand &r 100 procent och den genomsnittliga
kontraktslangden ar 11 ar. Kontraktslangden i nya hyreskontrakt ar oftast 15 ar och med andra ord
forvantas genomsnittlig kvarvarande kontraktslangd successivt att 6ka i takt med ytterligare
fardigstallanden och inflyttningar.

Hyresintakter Q32021 Q32020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helar 2020
Vardbostader 125 0 125 0 0
Gruppbostader 3165 2548 8953 7214 9923
Stadsbyggnadsbolaget 626 618 1877 1854 2455

3916 3166 10 955 9 068 12 378

For forvaltningsverksamhetens del har Coronapandemin hittills haft en begransad paverkan och under
kvartalet ar hyresintikterna inte paverkade av Corona. Slutlikvider fran salda fastigheter under
produktion erhalls efter fardigstélld byggnation och inflyttning av hyresgaster, vilket bedoms ske under
fjsrde kvartalet 2021 respektive fjarde kvartalet 2022. Bedémd slutlikvid redovisas inom posten "Ovriga
langfristiga fordringar” respektive "Ovriga kortfristiga fordringar”.

Driftmarginalen ar fortsatt pa en hog niva. Nuvarande férvaltat bestand &r relativt litet varfér paverkan
fran enskilda fastigheter kan fa stor paverkan pa helheten. Hyresavtal ar generellt skrivna sa att
merparten av l6pande driftskostnader bekostas av hyresgasten ("kallhyresavtal”) varfor driftmarginalen
kan variera mellan kvartal framst beroende pa behov av reparationer och underhall som aligger
hyresvérden.

Periodens investeringar om totalt 215 010 Tkr har skett inom samtliga kompetensomraden genom
forvarv och pagaende byggnationer. Inom Gruppbostader har investeringarna avsett byggnation i Nacka
och Huddinge samt projektering avseende kommande produktioner. Inom Vardbostader har
investeringarna primart avsett tilltrade till fastigheter. For Skolfastigheter avser investeringar pagaende
byggnationer i Norrtalje samt Varmdo. Fér Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit
projektkostnader relaterade till befintliga projekt.

Eget kapital samt likviditet fran obligationslanet har anvénts for markférvarv samt projektinvesteringar
i tidiga skeden och fram till byggstart. Fran byggstart kompletteras finansiering med byggkreditiv i bank
och vid inflyttning 16ses byggkreditiv genom slutfinansiering i bank. Under andra kvartalet genomférdes
en nyemission vilken tillférde 150 450 Tkr i eget kapital motsvarande cirka 15 procents utspadning. Vid
kvartalets utgang uppgick likviditeten till 166 Mkr och bolaget star darmed val rustat for fortsatt tillvaxt.
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Det finns risk att Sehlhall Fastigheters verksamhet och finansiella stallning paverkas av coronavirusets
spridning i samhallet genom projekt- eller produktionsférseningar, minskad efterfragan och
investeringsvilja samt allman konjunkturnedgang. Vi ar medvetna om att osakerheten kring pandemins
utveckling ar fortsatt stor och féljer myndigheternas rekommendationer. Samtliga projekt drivs vidare
men vi har samtidigt en hog beredskap och 6dmjukhet infor att vi kan behéva géra omprioriteringar med
kort varsel pa grund av férandringar som sker och situationer som uppstar.

Vara finansiella mal innebér att soliditeten for koncernen inte ska understiga 40 procent. Sett till varje
enskild fastighet sa efterstrdvas en rimlig belaning utifran kassafléde, hyreskontrakts 16ptid samt
omstandigheternai 6vrigt. Vi belanar aldrig en enskild fastighet mer 4n 75 procent av bedomt
marknadsvarde eller mer dn vad kassaflodet kan bara. Vad géller projektfastigheter sa finansierar vi i
huvudsak dessa med egna medel fram till dess att hyresavtal ar skrivet och byggstart kan ske. Det ar i
skede av byggstart som vardet kan konkretiseras och vi bedomer att det da finns férutsattningar for att
oka risken genom att sdka bankfinansiering via byggkreditiv under produktion respektive slutfinansiering
vid inflyttning.

Under 2020 har Sehlhall Fastigheter, via det helagda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ), emitterat
ett obligationslan om 250 mkr. Obligationslanet I6per till 4 mars 2023, med en fast ranta pa 8 procent och
ar upptaget till handel pa Frankfurt Open Market (Freiverkehr). Engangskostnader fér utgivandet av
obligationslanet redovisas enligt effektivrantemetoden som rantekostnad under obligationens I6ptid.

Syftet med obligationslanet och den darigenom forstarkta likviditeten ar att ytterligare kunna tillgodose
marknadens hoga efterfragan pa kvalitativa fastigheter inom social infrastruktur.

Fullstandiga villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslanet finns pa www.sehlhall.se under
rubriken Investerare.

Vid periodens slut var totalt nio personer anstéllda i koncernen och ytterligare fem personer arbetade
med bolaget via konsultavtal. Av dessa fjorton personer utgjorde tio mén och fyra kvinnor.

Bolaget eller koncernen har inte haft nagra vasentliga transaktioner med narstaende under perioden.
Transaktioner som skett har gjorts till marknadsmassiga villkor.

Sverige har stora demografiska behov av social infrastruktur. En hogkvalitativ, kostnadseffektiv |[6sning ar
nodvandig for att framtidssakra Sveriges valfard. Omsorgsfastigheter ar mer komplexa an exempelvis
vanliga bostader eller kontor och vi tror var erfarenhet och vart fokus pa just detta segment, tillsammans
med var ambition att skapa omsorgsfastigheter med manniskan i centrum som passar anvandarnas saval
som de anhdrigas behov, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del av
|6sningen pa landets demografiska utmaning.
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Totalresultat for koncernen

(Tkr)

Rorelsens intidkter
Hyresintakter
Ovrigaintikter

Summa rorelsens intdkter

Fastighetskostnader
Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Driftséverskott

Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader
-social infrastruktur
-markféradling

Personalkostnader

Summa ovriga kostnader

Resultat fore virdeforandringar, finansiella
poster och skatt

Rantekostnader

Resultat fore vardeforandringar och skatt

Vardeforandringar

Fastigheter

Periodensskatt

Periodens resultat

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Hanforligt tillinnehav utanbestammande inflytande

Periodens resultat
Ovrigt totalresultat:
Bvrigt totalresultat for aret

Summa totalresultat for aret

Hanforligt till:
Moderféretagetsaktiedgare
Innehav utanbestammande inflytande

Summa totalresultat for aret

Periodensresultat per aktie fore utspadning
Periodensresultat per aktie efter utspadning
Genomsnittligt antal aktie fére utspadning

Genomsnittligt antal aktie efter utspadning
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27
27
27
27

Q3 2021

3916

73

3989

-477

-12

-489
3 500

2814

-3275
-6 151

-2 651

-6936

-9 587

10598

-2418

-1 407
-1543

136

-1 407

-1 407

-1543
136
-1407

-1,30
-1,30
1187609
1187609

Q3 2020

3166
103
3 269

-453
-133
-10
-596
2673

-1490

-1892
-3 473

-800

-5045

-5 845

9479

2178

1456
1342

114

1456

1456

1342
114
1456

180
180
921652
921652

Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helar 2020
10955 9068 12378
18225 334 431
29 180 9 402 12 809

-1610 -1145 -1669
-245 -263 -433
-32 -30 -39

-1 887 -1438 -2141
27 293 7 964 10 668
-5877 -7016 -11866
271 -420 <746
-7515 -5065 -6 349
-13 663 -12 501 -18 961
13 630 -4 537 -8 293
-21157 -12609 -19304
-7 527 -17 146 -27 597
15685 41139 65057
-3129 -8970 -5882
5029 15023 31578
4836 14983 31479
193 70 99
5029 15023 31578

0 0 0

5029 15023 31578
4836 14983 31479
193 70 99
5029 15053 31578
448 14,60 30,68
448 14,60 30,68
1080462 1026000 1026000
1080462 1026000 1026000
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Balansrakning for koncernen

(Tkr) Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Anlaggningstillgangar 1112

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 833728 709542 670967 575849
Inventarier 289 215 158 200
Summa materiella anlidggningstillgdngar 834 017 709 757 671 125 576 049
Nyttjanderatter 14 5112 5992 5782 6 071

Finansiella anliggningstillgdngar

Andelariintressebolag 8738 2630 2698 2777
Fordringar hosintresseforetag 8775 0 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 15 61485 749 749 803
Summa finansiella anldggningstillgangar 78 998 3379 3447 3580
Summa anléggningstillgangar 918 127 719 128 680 354 585 700
Varulager

Projektfastigheter 2849 0 19468

Summa varulager 2 849 0 19 468

Kortfristiga fordringar 15

Kundfordringar 2625 860 3898 2448
Ovriga kortfristiga fordringar 50093 944 47 643 2854
Forutbetalda kostnader och upplupnaintiakter 16 752 194 2311 302
Summa kortfristiga fordringar 53470 1998 53852 5 604
Likvida medel 17 166348 82376 155529 17720
Summa omsiattningstillgdngar 222 667 84 374 228 849 23 324
Summa tillgangar 1140 794 803 502 909 203 609 024
Eget kapital 18

Aktiekapital 1203 1026 1026 79
Ovrigt tillskjutet kapital 383127 232854 232854 233801
Annat eget kapitalinkl aretsresultat 40803 19458 35918 4461
Eget kapital hanforligt till moderforetagetsaktiedgare 425133 253338 269798 238341
Innehav utanbestdmmande inflytande 133086 132948 133170 133086
Summa eget kapital 558 219 386 286 402 968 371427
Langfristiga skulder 15,19

Uppskjutenskatteskuld 20 14473 14892 11493 6003
Obligationslan 246919 172463 245287 0
Skulder till kreditinstitut 184563 137900 143386 135887
Leasingskuld 3983 4869 4656 5042
Ovrigalangfristiga skulder 107027 60951 61474 63047
Summa langfristiga skulder 556 965 391 075 466 296 209 979
Kortfristiga skulder 15

Leasingskuld 14 900 875 883 767
Skulder till kreditinstitut 2852 2219 6488 6811
Leverantoérsskulder 11063 6304 8959 6436
Skatteskulder 514 118 368 330
Ovriga kortfristiga skulder 21 3526 11347 12963 6253
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 6755 5278 10278 7021
Summa kortfristiga fordringar 25 610 26 141 39 939 27 618
Summa skulder 582 575 417 216 506 235 237 597
Summa eget kapital och skulder 1140794 803 502 909 203 609 024
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Kassaflodesanalys for koncernen

(Tkr)

Rérelseresultat

Justeringar fér poster sominte ingarikassaflodet
Betaltrantenetto

Betaldinkomstskatt

Kassafléde Iopande verksamhet fére forandring rérelsekapital

Férandring av kundfordringar

Foérandring av 6vriga kortfristiga fordringar
Férandring av leverantorsskulder

Férandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringariny-,till-ochombyggnationer

Férvarv av dotterbolag

Avyttring av dotterbolag

Utbetalning franfinansiella anldggningstillgangar
Ovrigainvesteringarimateriella anlaggningstillgangar
Ovrigainvesteringarifinansiella anlaggningstillgdngar
Utbetalningar franfinansiella anldggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Nyemission

Forandringar fordingarintresseféretag
Upptagnalan

Amorteringavlan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medelingdende balans

Likvida medel utgdende balans
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Not Q3 2021
-2651

23 695
-6 907

80

-8783

-830
-1309
1753
-10656
-19 825

13 -33264
11,12 -31865

O O © O o

-65 129

0

-2203
30055
-7 925
19 927
-65 027

231375
17 166 348

Q3 2020
-800
-413

-5015
-59
-6 287

-71
630
-4707
4338
-6 097

-20880

o O O O o

300
-20 580

0

0

6082
-7411
-1329
-28 006

110382
82376

Q1-Q3 2021
13630

1845
-21070

-3

-5598

1273
-902
2104
-6772
-9 895

-150737
-64273
24681
-5855

0

-175

0

-196 359

150450
-8775
98582
-23184
217 073
10 819

155529
166 348

Q1-Q3 2020
-4507

251

-12516

-293

-17 065

1588
2019
-399
-3642
-17 499

-59047
-14413
0

0

0

=15

300

-73 175

0

0
191969
-36 639
155 330
64 656

17720
82 376

Heldr 2020

-8293
1047
-19179
-354
-26779

-1450
46797
2256
2974
-69 796

-83466
-33881
59220
0
27693
=15

304

-30 145

0

0
275293
-37 543
237 750
137 809

17720
155 529
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Koncernens rapport éver forandring i eget kapital

Ovrigt tillskjutet

Annat eget kapital

Innehav utan
bestammande

(Tkr) Aktiekapital kapital  inkl aretsresultat inflytande Summa eget kapital
Ingaende balans 2020-01-01 79 233 801 4461 133086 371427
Fondemission 947 -947 0
Transaktion med minoritet 14 -208 -194
Periodens resultat 14 983 70 15053
Ovrigt totalresultat 0
Summa transaktioner med aktieagare 947 -947 0 0 0
Utgaende balans 2020-09-30 1026 232854 19458 132948 386 286
Transaktion med minoritet -34 193 159
Periodens resultat 16494 29 16523
Ovrigt totalresultat 0
Summa transaktioner med aktiedgare 0 0 -34 0 -34
Utgaende balans 2020-12-31 1026 232 854 35918 133170 402 968
Nyemission 177 150273
Transaktion med minoritet 49 -27 22
Utdelning till minoritet -250 -250
Periodens resultat 4836 193 5029
Ovrigt totalresultat 0
Summa transaktioner med aktiedgare 177 150 273 49 =277 150 222
Utgaende balans 2021-09-30 1203 383127 40803 133086 558 219
Antalet A-aktier vid periodens borjan 555536
Antalet A-aktier vid periodens slut 555536
Antalet B-aktier vid periodens borjan 647 464
Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000
Totalresultat for moderbolaget
(Tkr) Not Q32021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helar 2020
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 0 0 0 0 0
Ovrigarorelseintakter 10 0 140 0 0
Summa rorelsens intdkter 10 0 140 0 0
Rorelsenskostnader
Ovrigaexterna kostnader -1736 -1362 -4567 -6252 -9276
Summa rorelsens kostnader -1736 -1362 -4 567 -6 252 -9 276
Rorelseresultat -1726 -1362 -4 427 -6 252 -9 276
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter ochliknande resultatposter 0 0 0 0 1660
Réantekostnader ochliknande resultatposter -213 -450 -826 -1429 -1741
Resultat efter finansiella poster -1939 -1812 -5253 -7 681 -9 357
Bokslutsdispositioner 0 0 790
Skatt pa aretsresultat 0 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -1939 -1812 -5253 -7 681 -8 567
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Balansrakning for moderbolaget

(Tkr) Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Anléggningstillgangar 25
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 26 30816 30816 30816 54190
Fordringar pa koncernféretag 193 603 168 152 166792 176 096
Summa finansiella anléaggningstillgangar 224 419 198 968 197 608 230 286
Summa anléggningstillgangar 224 419 198 968 197 608 230 286
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernféretag 10 0 1661 38
Ovriga kortfristiga fordringar 221 52 279 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 133 63 0
Summa kortfristiga fordringar 231 185 2003 88
Likvida medel 98 143 175 40 774
Summa omsattningstillgangar 98 374 360 2043 862
Summa tillgangar 322793 199 328 199 651 231148
Eget kapital
Aktiekapital 1203 1026 1026 79
Summa bundet eget kapital 1203 1026 1026 79
Balanserat resultat 322025 180319 180319 187 972
Periodens resultat -5253 -7 681 -8 567 -6706
Summa fritt eget kapital 316772 172638 171752 181266
Summa eget kapital 317 975 173 664 172778 181 345
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0 0 18750
Ovriga langfristiga skulder 3500 17 500 17 500 21500
Summa langfristiga skulder 3500 17 500 17 500 40 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0 0 5000
Leverantorsskulder 108 103 294 181
Skulder till koncernféretag 667 782 894 3579
Ovriga kortfristiga skulder 239 7279 7317 336
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 304 0 868 457
Summa kortfristiga fordringar 1318 8164 9373 9553
Summa skulder 4818 25664 26 873 49803
Summa eget kapital och skulder 322793 199 328 199 651 231148
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

(Tkr) Not Q32021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helar 2020
Rorelseresultat -1726 -1362 4427 -6252 -9276
Justeringar fér poster sominte ingarikassaflodet 0 0 0 0 0
Betaltrantenetto -213 -450 -826 -1429 -81
Betaldinkomstskatt 0 0 0 0 0
Kassafl6de I6pande verksamhet fére forandring -1939 -1812 -5253 -7 681 -9 357

riarealcakanital

Foérandring av kortfristiga fordringar 482 327 1772 -97 -1125
Forandring av leverantoérsskulder -181 -239 -186 -78 113
Foérandring av 6vriga kortfristiga rorelseskulder -14094 -468 -7869 3689 4707
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -15732 -2192 -11 536 -4 167 -5 662
Forvarv avdotterbolag 0 -500 0 -500 -500
Avyttring av dotterbolag 0 54190 0 54190 54190
Kassaflde fran investeringsverksamheten 0 53 690 0 53 690 53 690
Nyemisson 0 0 150450 0 0
Lamnade [an,netto -37 150 -23749 -26811 -22372 -21012
Amorteringavlan 0 -23750 (0] -23750 -23750
Amortering av langfristiga skulder 0 -4000 -14000 -4000 -4000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -37 150 -51 499 109 639 -50 122 -48 762
Periodens/arets kassafléde -52 882 -1 98 103 -599 -734
Likvida medelingaende balans 151025 577 40 774 774
Likvida medelutgadende balans 98143 576 98143 175 40

Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital
Ingaende balans 2020-01-01 79 187 972 -6 706 181 345
Disposition enligt beslut pad drsstimma 0
Balanserasiny rakning -6706 6706 0
Fondemission 947 -947 0
-886 -886
Periodensresultat -7681 -7681
Utgaende balans 2020-09-30 1026 180 319 -8 567 172778
Ingdende balans 2021-01-01 1026 180 319 -8 567 172778
Disposition enligt beslut pa arsstamma 0
Balanserasiny rakning -8567 8567 0
Nyemission 177 150273 150450
Periodensresultat -5253 -5253
Utgaende balans 2021-09-30 1203 322 025 -5253 317 975
Antalet A-aktier vid periodensbérjan 555536
Antalet A-aktier vid periodensslut 555536
Antalet B-aktier vid periodensbérjan 647464
Antalet B-aktier vid periodensslut 647464
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000

A-aktiernaharett kvotvarde pa 1kr och 10réster per aktie.B-aktierna harett kvotvarde pa 1kr och 1rost per aktie.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osidkerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som ingar i koncernen star infér.

Stockholm den 23 november 2021

Anders Borg
Styrelseordférande

DanT. Sehlberg Ulrika Livijn
Vd och styrelseledamot Styrelseledamot
Ivar Verner Carl Hirsch UIf Adelsohn
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna rapport har inte varit féremal fér granskning av bolagets revisor.

Denna information ar sadan som Sehlhall Fastigheter AB ar skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt nedanstaende kontaktpersons férsorg, for
offentliggérande den 24 november2021, kl 07.00 (CEST).

Kommande rapporter (prelimindra datum)
2022-02-25 Fjarde kvartalet (bokslutskommuniké)
2022-04-29 Arsredovisning

For ytterligare information kring delarsrapporten, vanligen kontakta
Erik Uhlén, CFO

Tel +46 70 834 71 34

ir@sehlhall.se
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Redovisningsprinciper

Belopp &r i tusentals kronor (Tkr) for koncernen och moderbolaget om inget annat anges. Belopp inom parentes avser
motsvarande varden for féregaende rakenskapsar.

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481, med site i Stockholm och adress Tegnérgatan 8,
113 58 Stockholm. Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterféretag.

Sehlhall Fastigheter ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre
kompetensomraden Vardbostader, Gruppbostader och Skolfastigheter. Inom koncernen finns dven verksamheten
Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumarke.

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

Koncernens delarsrapport ar uppréattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga delar av
Arsredovisningslagen. Delarsrapporten for moderbolaget har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagens kapitel 9,
Delarsrapport samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Detta ar den forsta finansiella rapporten som upprattas enligt IFRS. Koncernen har i tidigare finansiella rapporter
tillampat BFNAR 2012:1 (K3). Effekterna av 6vergangen till IFRS presenteras i not 31 Effekter vid 6vergang till
International Financial Reporting Standards (IFRS). Moderféretaget upprattar, for forsta gangen, sin finansiella rapport
i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Overgangen fran BENAR 2012: 1 (K3) har inte inneburit nagra
vasentliga effekter i moderbolagets redovisning.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med anskaffningsvardemetoden férutom vad betréffar omvérdering av
forvaltningsfastigheter och eventuella finansiella instrument vilka |6pande varderas till verkligt varde. Ovriga tillgangar
och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvarden enligt anskaffningsvdardemetoden. De finansiella rapporterna
omfattar de foretag som koncernen utgors av. De finansiella rapporterna har uppréattats enligt moderbolagets
rapportperioder och med konsekvent tillimpning av redovisningsprinciper.

Att uppratta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kraver en del uppskattningar fér redovisningsiandamal. Vidare
kravs att ledningen goér vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som
innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sidana omraden dér antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i separat avsnitt nedan "Viktiga uppskattningar och bedémningar
for redovisningsandamal”.

Valuta och rapporteringsvaluta

Koncernen anvander svenska kronor (SEK) som rapporteringsvaluta. Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor (SEK), vilket dven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
avrundade till nArmaste tusental SEK (Tkr).

Principer for koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla bolag 6ver vilka koncernen har det bestimmande inflytandet. Koncernen kontrollerar ett foretag nar
det exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har méjlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag inkluderas i de finansiella rapporterna fran och med den
dag da det bestimmande inflytandet 6verférs till koncernen. De exkluderas ur de finansiella rapporterna fran och med
den dag da det bestimmande inflytandet upphér.

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

Koncernredovisningen har upprattats enligt férvarvsmetoden, innebarande att dotterféretagens eget kapital vid
forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangars och skulders verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens
eget kapital ingar endast den del av dotterféretagens eget kapital som tillkommit efter forvérvet.

Transaktioner och balansposter i utlindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta raknas om utifran de radande valutakurserna pa transaktionsdagen (avistakurs). Vinster
och forluster i utlandsk valuta till féljd av omvardering av monetéra poster till balansdagens kurs redovisas i resultatet.
Icke-monetara poster omréknas inte pa balansdagen utan varderas till historiskt anskaffningsvarde (omraknat till
transaktionsdagens kurs), férutom icke-monetara poster virderade till verkligt varde som omraknas till valutakursen
per den dag da det verkliga vardet faststélldes.

Segmentsinformation

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

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgors av inventarier, vilka har upptagits till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inképspris samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Avskrivningar pa inventarier baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventuellt
gjorda nedskrivningar. Restvardet bedoms vara obefintligt. Pa under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar
med beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gérs linjart, vilket innebér lika stora avskrivningar éver
nyttjandeperioden som normalt &r fem ar.

Nedskrivningar

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

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardeminskning vid handelser eller férandringar i férhallanden som
indikerar att det redovisade virdet eventuellt inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp med vilket
tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Atervinningsvirdet ir det hégre av en tillgangs verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och nyttjandevérdet. Framtida avskrivningar anpassas till det nedskrivna
vardet.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har
intraffat en forandring i de antaganden som lag till grund fér berdkningen av atervinningsvardet. Nedskrivning av
goodwill reverseras aldrig. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter
aterforing inte Gverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde aterférs omen
senare 6kning av atervinningsvardet objektivt kan hdnféras till en handelse som intréffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Rorelsens intdkter

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

Intdkter som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter fran operationella leasingavtal aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Intdkterna férdelas i hyresintikter och 6vriga intakter. | det forstnamnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index
samt tilliggsdebitering for investering och fastighetsskatt medan sistnamnda avser all annan tilldggsdebitering sasom
virme, kyla, sopor, vatten med mera. Ovriga intakter redovisas i den period som servicen utférs och levereras till
hyresgasten. Hyres- och serviceintakter betalas i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Intikter fran fastighetsforsiljningar

Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa tilltraddesdagen, sdvida det inte féreligger séarskilda villkor

i kopekontraktet. Férséljning av fastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och
kalkylméssig skatt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som vardeférandring och avser skillnaden mellan
erhallet forsaljningspris efter avdrag for forsaljningskostnader, kalkylmassig skatt och redovisat vérde i den senaste
kvartalsrapporten med justering for nedlagda investeringar efter den senaste kvartalsrapporten.

Statliga stod

Bidrag fran staten redovisas till verkligt viarde da det féreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhallas och att
koncernen kommer att uppfylla de villkor som &r férknippade med bidraget. Statliga bidrag som géller kostnader
periodiseras och redovisas i resultatrdkningen 6ver samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att tacka.
De statliga bidragen redovisas pa raden 6vriga rorelseintakter. Fran ovan finns ett undantag, vilket dr investeringsstod
gallande nyproduktion. Det redovisas istallet som en reduktion av anskaffningsvardet.

Ersattning till anstillda

Kortsiktiga ersattningar till anstallda som I6n, sociala avgifter, semesterersattning och bonus kostnadsférs den period nar
de anstallda utfor tjansterna. En skuld for den forvantade kostnaden for bonusutbetalningar

redovisas nar koncernen har en géallande rittslig eller informell forpliktelse att gora sddana betalningar till foljd av att
tjanster erhallits fran anstallda. Det kravs dven att forpliktelsen kan berdknas tillforlitligt. Se not 9 Anstéllda,
personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare.

Pensionsforpliktelser
Pensionsplaner finansieras vanligen genom betalningar till forsakringsbolag eller férvaltaradministrerade fonder, enligt
periodiska aktuariella berdkningar. Dessa planer kan vara formansbestamda eller avgiftsbestamda pensionsplaner.

En formansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan som anger ett belopp fér den pensionsférman en anstélld erhaller
efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgoringstid eller 16n.

En avgiftsbestamd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken bolaget betalar fasta avgifter till en separat juridisk
enhet. Bolaget har da inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om fonden inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som hanger samman med de anstélldas tjanstgéring

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021 17163



under innevarande eller tidigare perioder. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner.

Ersattning vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstéllning sagts upp fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang fran anstallnig i utbyte mot sadana ersattningar. Koncernen redovisar eventuella
avgangsvederlag nir de bevisligen ar forpliktade, endera genom att anstallda sagts upp enligt en detaljerad formell plan
utan mojlighet till aterkallande, eller genom att ersattningar har lamnats vid uppsdgning som resultat av ett erbjudande
till frivillig avgang, som resultat av omstrukturering. Ersittningar som beraknas bli reglerade om mer an tolv manader
redovisas till diskonterat nuvéarde.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintikter och i forekommande fall utdelningsintakter, samt vinst vid omvardering eller
avyttring av finansiella instrument. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan, inklusive periodiserade
transaktionskostnader, forlust vid vardeférandring eller avyttring av finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster
och valutakursforluster redovisas netto. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden medan
utdelningar redovisas nar ratten att erhalla utdelning har faststallts.

Tomtréattsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal. Tomtrattsavgalden redovisas som rantekostnad for
den period den avser.

Sehlhall-koncernen har inte haft nagra finansiella intikter. De enda finansiella kostnaderna Sehlhall-koncernen har haft
ar rantekostnader. Se not 10 Finansiella poster.

Skatter

Inkomstskatt bestar av aktuell skatt berdknad pa det skattepliktiga resultatet, uppskjuten skatt och andra skatter samt
justering av aktuell skatt avseende tidigare ar fér koncernbolag. Alla bolag inom koncernen beraknar inkomstskatter

i enlighet med géllande skatteregler och férordningar. Inkomstskatt redovisas i periodens resultat om den inte kan
hanfoéras till ndgon transaktion som redovisats direkt mot eget kapital eller i 6vrigt totalresultat. Uppskjuten skatt
redovisas fér temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder samt for
underskottsavdrag (i den man de bedéms kunna nyttjas). Koncernen anvander balansrakningsmetoden for att berdkna
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar. Balansrakningsmetoden innebdr att berakningen gors utifran
skattesatser per balansdagen applicerat pa skillnader mellan en tillgangs eller en skulds bokféringsmassiga respektive
skattemassiga varde samt underskottsavdrag. Dessa skattemassiga underskottsavdrag kan utnyttjas fér att minska
framtida beskattningsbara resultat. Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad det ar sannolikt att framtida
skattemassiga intdkter kommer att vara tillgédngliga for att mojliggéra utnyttjandet av en sddan férman. Enligt IFRIC23
beaktas osdkerhetsfaktorer vad galler inkomstskatter om och nar redovisning och vardering sker av inkomstskatter i de
finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintékter eller vardestegring eller
en kombination av dessa, snarare dn fér anvandning i eget féretags verksamhet fér produktion och tillhandahallande av
varor, tjanster eller for administrativa andamal samt forsaljning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls dgda
eller via tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedéms utgéra férvaltningsfastigheter. Om koncernen pabérjar investering
i befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven
fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

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

Vardering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde inklusive till forvarvet direkt hanfoérbara
utgifter, har upptagits till verkligt varde med vardeféréndringar i resultatrakningen. Verkligt varde har faststallts genom
en extern varderingsmodell som finns beskriven i not 13 Forvaltningsfastigheter. | noten finns dven bland annat angivet
de antaganden som ligger till grund for varderingen. Varderingsmodellen bygger pa vardering utifran nuvérdet av
framtida betalningsstrommar " med differentierade marknadsmassiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland
annat lage, andamal, skick och standard. Verkligt varde faststélls genom vérderingar gjorda av externa oberoende parter.

Vardeférandring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval orealiserad som realiserad vardeférandring.
Orealiserad vardeférandring beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar,
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under aret, med tillagg fér under perioden aktiverade
tillkommande utgifter. For fastighet som salts under aret beriknas orealiserad vardef6érandring utifran vardering vid
senaste kvartalsrapport fore forsaljning jamfort med vardering vid utgangen av féregaende ar, med justering for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur realiserade vardeférandringar beraknas framgar av
redovisningsprinciperna for intakter fran fastighetsférsaljningar.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for bolaget, det vill séga som ar vardehodjande, och som kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt, aktiveras. Utgifter fér reparation och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan framst likvida medel och
kundfordringar samt pa skuldsidan leverantérsskulder, upplupna kostnader och laneskulder.

Enfinansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran redovisas nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger for motparten
att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar redovisas nér faktura har skickats. Skulder redovisas
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverant6rsskulder redovisas nér faktura mottagits.

Enfinansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt
utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt en avsikt att reglera posterna netto. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, det vill sdga den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgadngen. Eventuella
transaktionskostnader inkluderas i tillgangars verkliga varden férutom de vars vardeférandringar redovisas 6ver
periodens resultat. Transaktionskostnader som uppstar i samband med upptagande av finansiella skulder amorteras

over lanets I6ptid som en finansiell kostnad.

Finansiella tillgdngar och skulder klassificeras enligt féljande:

Finansiella tillgdngar:
e Finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde

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

Finansiella skulder:

® Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde

® Finansiella skulder som varderas till verkligt varde over resultatrakningen

Inom ovanstaende kategorier finns olika typer av finansiella instrument. Finansiella instrument klassificeras vid férsta
redovisningstillfallet och klassificeringen bestammer principer for varderingen av instrumenten. De verkliga vardena for
noterade finansiella investeringar och derivat baseras pa noterade marknadspriser eller rantor. Om officiella rantor eller
marknadspriser inte ar tillgédngliga berdknas verkligt viarde genom att nuvardesberékna forvantade framtida kassafloden
med da gallande rantesatser.

Finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar klassificeras som redovisade till upplupet anskaffningsvarde om de kontraktuella villkoren
resulterar i betalningar som endast avser kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet samt att syftet med
innehavet av den finansiella tillgdngen ar att inneha tillgangen till férfall. | efterféljande redovisning varderas tillgangen
till upplupet anskaffningsvérde baserat pa effektivrantemetoden med avdrag fér nedskrivningar. Ranteintakter och
vinster/forluster fran finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvarde redovisas under finansiella intakter.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde

Koncernen bedémer framtida férvantade kreditforluster som ar kopplade till tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sadana férvantade kreditférluster vid varje
rapporteringsdatum. For kundfordringar tillampar koncernen den férenklade ansatsen for kreditreservering, det vill saga,
reserven kommer att motsvara den férvantade forlusten éver hela kundfordringarnas livslangd. For att mata de
foérvantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna
dagar. For koncernens 6vriga finansiella instrument tillimpas den generella modellen for att berdkna de forvantade
kreditforlusterna. Koncernen anvander sig utav framatblickande variabler for férvantade kreditforluster. Férvantade
kreditforluster redovisas i koncernens rapport 6ver totalresultat i posten centrala administrationskostnader. Koncernen
har historiskt haft obetydliga kreditforluster pa fordringar.

Finansiella tillgdngar till verkligt virde via évrigt totalresultat

Tillgangar klassificeras i denna kategori om de kontraktuella villkoren resulterar i betalningar som endast avser
kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet samt att den finansiella tillgangen innehas med syfte att bade
erhalla kontraktuella kassafléden och att avyttras. Vardering sker initialt till verkligt varde. Vardeférandringar redovisas
i Ovrigt totalresultat. Nar tillgangen saljs eller avyttras pa annat satt aterférs de ackumulerade vardeférandringarna som
redovisats inom 6vrigt totalresultat till periodens resultat. Intjanade och betalda rantor hanforliga till dessa tillgangar
redovisas i periodens resultat som finansiella transaktioner i enlighet med effektivrantemetoden. Utdelningar hanférliga
till dessa tillgangar redovisas i periodens resultat. Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgangliga for forsaljning
och férandringar i dess verkliga varden redovisas i 6vrigt totalresultat.

Sehlhall-koncernen har inte nagra finansiella tillgangar i denna kategori.

Finansiella tillgdngar till verkligt virde via resultatrikningen

Enfinansiell tillgang varderad till verkligt varde via periodens resultat utgér en tillgang som handlas med, vilket kraver att
tillgangen forvarvats med huvudsyfte att siljas inom en snar framtid och att den ingar i en portf6lj med andra finansiella
instrument som forvaltas med kortfristiga realiseringar som mal. Derivat klassificeras som innehav fér handel. | detta fall
utgor ett derivat en dokumenterat effektiv sakring av en underliggande finansiell risk, sdsom ranterisk i samband med
sakringsredovisning, vilket innebér att férandring i verkligt varde av derivatinstrumentet redovisas i 6vrigt totalresultat.
Ranteintakter och vinster/forluster fran finansiella tillgangar till verkligt varde via resultatet, redovisas under finansiella
intakter.

Likvida medel

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

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till
upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten 6ver totalresultat férdelat 6ver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Upplaning tas bort fran rapporten éver finansiell stéllning nar forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa annat satt
upphort. Skillnaden mellan det redovisade vardet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utsléckts eller
overforts till en annan part och den ersattning som erlagts, inklusive 6verférda tillgdngar som inte &r kontanter eller
patagna skulder, redovisas i rapporten 6ver totalresultat.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt att skjuta upp betalning av skulden
i atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

Finansiella skulder, rantebirande 1an och krediter, varderade till upplupet anskaffningsvirde

Lan och finansiella skulder varderas initialt till sina respektive verkliga varden justerat for direkt hanférliga
transaktionskostnader. Efter initial redovisning varderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvarden i enlighet
med effektivrantemetoden.

Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 30 september 2021, obligationslan och skulder till kreditinstitut. Se vidare
inot 19 Upplaning.

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

Andelar i intresseféretag

Med intresseforetag avses foretag dar koncernen innehar minst 20 och hégst 50 procent av résterna eller dér koncernen
i ovrigt har ett betydande inflytande. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebér att
andelarnai dessa bolag redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras med
koncernens andel av férandringen i intresseféretagets nettotillgangar. Koncernens bokférda varde pa aktierna i
intresseféretaget motsvaras av koncernens andel av eget kapital samt eventuella restvirden pa koncernméssiga éver-
och undervirden. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimineras motsvarande
koncernens innehav. Orealiserade férluster elimineras eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar.

Eget kapital

Eget kapital bestar av féljande poster;
e Aktiekapital som representerar det nominella vardet (kvotvardet) for emitterade och registrerade aktier.

o Ovrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhallits vid nyemission av aktiekapital och aktiesgartillskott fran
agarna. Eventuella transaktionskostnader som sammanhanger med nyemissioner av aktier dras av fran det tillskjutna
kapitalet.

® Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill sdga alla balanserade vinster/férluster fér innevarande och tidigare
perioder samt férvarv av egna aktier.

® Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill sdga alla balanserade vinster/férluster fér Innehav utan
bestdmmande inflytande avser eget kapital hanforligt till minoritetsagande

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa arets resultat i koncernen hanférligt till moderbolagets
agare och pa det viagda genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret. Vid berdkningen av resultat per aktie efter
utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet aktier for att ta hansyn till effekter av potentiella
stamaktier. Utspadningen fran optionerna baseras pa en berakning av hur manga aktier som hypotetiskt hade kunnat
képas in under perioden med lésenkursen och vardet pa aterstaende tjinster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade
ersattningar. De aktier som inte hade kunnat képas in leder till utspadning. Vidare inkluderas det antal optioner, och
darigenom aktier, som skulle bli intjanade om den grad av uppfylinad av intjaningsvillkoren som féreligger per utgangen
av aktuell period dven skulle féreligga vid utgangen av intjaningsperioden. Potentiella stamaktier ses som utspadande
endast under perioder da det leder till en lagre vinst eller storre forlust per aktie.

Sehlhall-koncernen har inte nagra utestaende optioner.

Resultat per aktie fore utspadning
Resultat per aktie fére utspadning berdknas genom att dividera;

® resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare, med

® ett vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden, justerat for fondemissionselement i stamaktier
som emitterats under aret och exklusive aterképta aktier som innehas som egna aktier av moderféretaget.

Resultat per aktier efter utspadning
For berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras beloppen som anvants for berakning av resultat per aktie
fore utspadning genom att beakta;

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

e detvigda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit utestaende vid en konvertering av samtliga
potentiella stamaktier.

Leasing

Koncernen agerar som leasetagare. Koncernens leasingavtal dir koncernen ar leasetagare avser i allt vasentligt lokaler,
tomtratter och bilar.
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Leasing - koncernen som leasetagare

For samtliga leasingavtal, férutom nedan namnda undantag, redovisas en nyttjanderattstillgang och en motsvarande
leasingskuld, den dagen som den leasade tillgangen finns tillgénglig fér anvandning av koncernen. Varje leasingbetalning
fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den finansiella kostnaden ska fordelas 6ver
leasingperioden sa att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats for den under
respektive period redovisade skulden.

Tomtratter bedéms ha en i princip evig tidshorisont varfor d&ven betalningar som férvantas erldggas efter nuvarande
avtalsperiod inkluderas i berdkningen av nuvardet. Eftersom tomtrétter bedéms ha en evig nyttjandeperiod redovisas
hela betalningen som ranta.

Nyttjanderattstillgangar skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgangens nyttjandeperiod och leasingavtalets langd.
Leasingavtalen |6per om perioder pa 3-5 ar men optioner att forlanga eller saga upp av avtal finns. Tomtrattsavtal har
langre |6ptider 4n ovan angivet.

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

e fastaavgifter
e variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ranta
® restvardesgarantier

e kopoptioner (vilka med rimlig sdkerhet kommer att utnyttjas)

Leasingbetalningarna diskonteras med den implicita rantan ndr den med enkelhet kan faststéllas annars anvands den
marginella lanerantan.

Tillgdngarna med nyttjanderéatt varderas till anskaffningsvarde och inkluderar féljande:

® deninitiala varderingen av leasingskulden

® betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade tillgangen gors tillganglig for leasetagaren
e eventuellainitiala direkta utgifter och

e uppskattning av eventuella kostnader fér nedmontering och bortforsling av den underliggande tillgangen,
aterstallande av den plats dér den befinner sig eller aterstéllande av den underliggande tillgdngen till det skick som
foreskrivs i leasingavtalets villkor.

Koncernen tillimpar undantaget i IFRS 16 vilket innebar att leasingavgifter hanforliga till korttidsleasingavtal och
leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett lagt vérde (tillgang med ett varde om 5 000 USD eller mindre
nar den ar ny) inte redovisas som en nyttjanderattstillgang och leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjart 6ver
leasingperioden. Korttidsleasingavtal dr avtal med en leasingperiod pa 12 manader eller mindre. Leasingavtal for vilka
den underliggande tillgangen har ett lagt varde avser i allt vasentligt kontorsutrustning.

Optioner att forlanga och siga upp avtal

Optioner att forlanga eller sédga upp avtal finns inkluderade i koncernens leasingavtal gallande kontorslokaler. Villkoren
anvands for att maximera flexibiliteten i hanteringen av avtalen. Optioner att forlanga eller saga upp avtal inkluderas

i tillgangen och skulden da det ar rimligt sdkert att de kommer att utnyttjas.

Redovisning i efterféljande perioder

Leasingskulden omvéarderas om det sker nagra dndringar i leasingavtalet eller om det sker dndringar i kassaflédet som ar
baserat pa det ursprungliga kontraktsvillkoret. Férandringar i kassafléden baserade pa ursprungliga kontraktsvillkor
uppstar nar; koncernen andrar sin initiala bedémning huruvida optioner for férlangning och/eller uppsagning kommer att
nyttjas, det sker forandringar i tidigare bedomningar ifall en kébpoption kommer att nyttjas, leasingavgifter andras pa
grund av forandringar i index eller ranta. En omvardering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av
nyttjanderéttstillgangen. Om det redovisade virdet pa nyttjanderattstillgdngen redan har reducerats till noll, redovisas
den aterstaende omvarderingen i resultatridkningen. Nyttjanderattstillgangen nedskrivningsprévas néarhelst hiandelser
eller férandringar i férutsattningar indikerar att det redovisade vardet for en tillgangen inte kan atervinnas.

Presentation

Nyttjanderéattstillgangar och leasingskulder redovisas pa separat rad i balansrakningen. | resultatrakningen redovisas
avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar pa raden avskrivningar och rantekostnaden pa leasingskulden redovisas som
finansiell kostnad. Leasingavgifter hanforliga till leasingavtal av lagt varde och korttidsleasingavtal redovisas i
resultatrikningen (rad beroende pa typ av leasad tillgang). Aterbetalning av leasingskulden redovisas som kassafléde fran
finansieringsverksamheten. Betalningar av ranta samt betalningar av korttidsleasingavtal och leasingavtal av lagt varde
redovisas som kassaflode fran den I6pande verksamheten.

Vad giller leasingkontrakt for lokaler gors ingen atskillnad mellan leasing- och icke-leasingkomponenter som ingar

i leasingavgifterna. Istéllet redovisas leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkomponent for leasing av
lokaler. Hyresavgiften omvarderas nér forandringar i framtida leasingavgifter uppkommer genom féréandring av index
eller andrad bedémning av avtalet till foljd av exempelvis kép, forlangning av avtal eller uppsagning av avtal.

En motsvarande justering gors av nyttjanderatten.

Leasing - koncernen som leasegivare

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och formaner férknippade med dgandet faller pa leasegivare klassificeras som
operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Sehlhalls forvaltningsfastigheter &ar ur ett
redovisningsperspektiv att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter fran
kontrakt med kunder.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslag (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebér att moderbolaget

i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar
mojligt inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning

och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna fér moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i moderbolagets finansiella rapporter.

Uppstallningsformer

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

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebér att
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet fér innehav i dotterforetag. | koncernredovisningen redovisas
transaktionsutgifter hanforliga till dotterféretag direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

Finansiella instrument och sikringsredovisning

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument och
sdkringsredovisning i IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person. | moderbolaget varderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar enligt
lagsta vardets princip. Anskaffningsvérdet for rantebarande instrument justeras fér den periodiserade skillnaden mellan
vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transaktionskostnader, och det belopp som betalas pa forfallodagen
(6verkurs respektive underkurs).

Sehlhall-koncernen tillampar inte sakringsredovisning.

Leasing
For leasingavtal diar moderbolaget &r leasetagare redovisas leasingavgifterna som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att ledningen gor vissa uppskattningar och bedémningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och bedémningar kan paverka rapporterade
belopp for tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga belopp kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningar och underliggande antaganden analyseras |6pande. Andrade uppskattningar och bedémningar redovisas
framatriktat.

Vardering till verkligt virde

Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kraver en vardering till verkligt varde. Detta géller saval for
finansiella som icke-finansiella tillgdngar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssatt fér vardering till verkligt
varde. Om information fran tredje part, till exempel maklare eller andra prissattningstjanster, finns tillganglig anvands det
som underlag fér bedomning att varderingen méter kriteriernai de olika standarder som tillampas. Detta inkluderar
bedémning kopplad till den varderingshierarki som finns i standarderna.

Vid vardering till verkligt varde av en tillgang eller skuld anvander koncernen i férsta hand noterade priser pa aktiva

marknader for identiska tillgangar eller skulder. Koncernen anvéander den varderingsmodell som kategoriserar data enligt
en varderingshierarki. Denna varderingshierarki bygger pa nedan nivaer.

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

e Niva 2 - underlag annat an noterade priser (enligt niva 1) som ar observerbara for tillgangen eller skulden. Dessa kan
vara observerbara antingen direkt (till exempel priser) eller indirekt (till exempel framrdknade med hjalp av priser).

e Niva 3 - underlag fér vardering av tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbar marknadsinformation

Om underlagen for att vardera en tillgang eller skuld till verkligt varde &r hanforliga till olika nivaer i varderingshierarkin,
kategoriseras hela varderingen till en och samma niva. Den niva som kategoriseringen hanfors till 4r den lagre av de
nivaer som har anvéants vid varderingen. Vid slutet av varje rapportperiod gér koncernen en bedémning om det finns
tillganglig data pa en hégre niva. Vidare information vad géller gjorda antaganden vid vardering finns i féljande noter;

® Not 13- Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Inom omradet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om framtida kassaflode
samt faststéllande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osidkerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osakerhetsintervall om +/- 5-10%. Information
om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 13 Férvaltningsfastigheter.

Tillgdngsforvirv kontra rérelseférvirv
Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rérelseforvarv eller tillgangsforvarv. Bolagsforvarvy vars priméra syfte ar att
forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
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betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Vardeférandringar av villkorade képeskillingar 1aggs till
anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fastighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar
istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar att vardeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten vid
efterféljande vardering.

Delagda dotterforetag

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

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering, beréknad efter av Riksdagen
beslutad skattesats om 21,4% for 2020 och 20,6% fran 2021 och framéat. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund
av dels mojligheten att silja fastigheten pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Underskottsavdrag

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

Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran pa nagra skatteméassiga underskott. Per 31 december
2020 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skatteméssiga underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran
har redovisats. Det skattemassiga underskottsavdraget uppgar till totalt 30 632 tkr. Den ej aktiverade uppskjutna
skattefordran uppgar till 6 310 tkr.

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker sdsom: olika marknadsrisker (valutarisk
och rénterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen efterstravar att minimera potentiella
ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Malsittningen med koncernens finansverksamhet ar att:

e sikerstalla att koncernen kan fullgéra sina betalningsataganden,
e hanterafinansiellarisker,

o sikerstalla tillgang till erforderlig finansiering, och

® optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar, utvarderar och sdkrar finansiella risker i nara
samarbete med koncernens operativa enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och ramar fér
koncernens finansverksamhet. Ansvaret for hantering av koncernens finansiella transaktioner och risker ar centraliserat
till moderbolaget.

Marknadsrisk

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

Rénterisk

Koncernen utvarderar fran fall till fall vad som dr mest gynnsamt, rérlig eller fast ranta. | nulaget har alla skulder till
kreditinstitut rérlig ranta, medan obligationslan har fast ranta. Skulder till kreditinstitut utgérs av upplaning i SEK som
utgar med rorlig ranta och utsatter koncernen for ranterisk avseende kassafléde. Skulder till kreditinstitut uppgar till

187 415 KSEK (140 119 KSEK 2020-09-30, 149 874 KSEK 2020-12-31, 142 698 KSEK 2020-01-01). Sakerheterna for
koncernens skulder till kreditinstitut utgérs av fastighetspanter. Koncernens obligationslan ar kopplat till IAnekovenanter
som dr hanforbara till likviditet (minst 20 mkr, vilket motsvarar ett ars ranta) och soliditet (minst 30%).

Kanslighetsanalys ranterisk

Om rantorna pa upplaning per den 30 september 2021 varit 100 baspunkter hogre/lagre med alla andra variabler
konstanta, hade den beraknade vinsten fore skatt for perioden varit 1 874 KSEK (1 401 KSEK 2020-09-30, 1 499 KSEK
2020-12-31, 1427 KSEK 2020-01-01) lagre/hogre, huvudsakligen som en effekt av hogre/lagre rantekostnader for
upplaning med rorlig ranta. Vid berdkning av ranterisken har utgangspunkten varit skulder till kreditinstitut per
balansdagen.
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Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive
utestaende fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende
varderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva av den centrala ekonomifunktionen som ansvarar for att félja upp och analysera
kreditrisk for varje kund. Riskbeddmning gérs av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stallning beaktas liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyresfordringar erliggs i forskott sa inga formella kreditgranser
anvinds, men obetalda fordringar f6ljs upp regelbundet.

Koncernens kreditforluster har historiskt varit ovdsentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat pa detta samt
framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan paverka kundernas majlighet att betala fordringar
bedéms koncernens forvantade kreditférluster som ovésentliga.

Likviditetsrisk

Koncernen sakerstaller genom en forsiktig likviditetshantering att tillrackligt med kassamedel finns fér att méta behoven
i den I6pande verksamheten. Samtidigt sakerstills att koncernen har tillrackligt med utrymme pa avtalade
kreditfaciliteter sa att betalning av skulder kan ske nar dessa forfaller.

Likviditetsrisk anpassas genom att i férsta hand ha en val avvagd affarsrisk, till exempel genom langa hyresavtal med
finansiellt starka aktorer. Vidare sker finansiering av projektfastigheter primart genom egna medel till dess att hyresavtal
har tecknats. Ledningen féljer rullande prognoser fér koncernens likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter)
och likvida medel baserade pa férvantade kassafléden. Vidare jobbar ledningen med god framférhallning vid likviditets-
och refinansieringsbehov for att skapa fértroende mot finansiarer och kapitalmarknad.

Refinansieringsrisk

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

Nedanstaende tabell analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram
till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges i tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena.

Mellan3

Mindre3n3 manaderoch Mellan1och Mellan2och Summaavtalsenliga  Redovisat
Per 30september 2021 manader 1ar 2ar 5ar Mersn5ar kassafléden varde
Finansiella skulder
Obligationslan 246919 246919 246919
Skuldertill kreditinstitut 713 2139 2852 12557 169154 187415 187415
Ovrigalangfristiga 50579 56448 107027 107027
skulder
Leasingskulder 217 651 868 486 2646 4868 4883
Leverantérsskulder 11063 11063 11063
Ovrigakortfristiga 0 0
skulder
Uppl upna kostnader 1674 1674 1674
Summa 13667 2790 301218 13043 228248 0 558966 558981

Mellan 3

Mindre an 3 manader Mellan 1 och Mellan 2 och Summa avtalsenliga  Redovisat
Per 30 september 2020 manader och 1 ar 2ar 54 Meréan5ar kassafléden véarde
Finansiella skulder
Obligationslan 172463 172463 172463
Skulder till kreditinstitut 562 1657 6219 18 657 113024 140119 140119
Ovriga langfristiga 14000 11806 35145 60951 60951
skulder
Leasingskulder 216 648 864 1418 2646 5792 5744
Leverantorsskulder 6304 6304 6304
Ovriga kortfristiga 7040 7040 7040
skulder
Upplupna kostnader 1042 1042 1042
Summa 8124 9345 21083 204 344 150815 393711 393663

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021 24163



Mellan 3

Mindre an 3 manader Mellan 1 och Mellan 2 och Summa avtalsenliga  Redovisat
Per 31 december 2020 manader och 14ar 2ar 5ar Meran5ar kassafl6den varde
Finansiella skulder
Obligationslan 245287 245287 245287
Skulder till kreditinstitut 622 5866 2488 7463 133435 149874 149874
Ovriga langfristiga 14000 11695 35779 61474 61474
skulder
Leasingskulder 216 648 864 1211 2646 5585 5539
Leverantdrsskulder 8959 8959 8959
Ovriga kortfristiga 7040 7040 7040
skulder
Upplupna kostnader 6474 6474 6474
Summa 16 271 13 554 17 352 265656 171 860 484 693 484 647

Mellan 3

Mindre an 3 manader Mellan 1 och Mellan 2 och Summa avtalsenliga  Redovisat
Per 1 januari 2020 manader och 1 ér 2ar 5ar Meréan5ar kassafléden vérde
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 453 6358 6811 20433 108 643 142 698 142 698
Ovriga langfristiga 7500 19560 35987 63047 63047
skulder
Leasingskulder 205 615 820 1913 2646 6199 5809
Leverantorsskulder 6436 6436 6436
Ovriga kortfristiga 2450 2450 2450
skulder
Upplupna kostnader 1755 1755 1755
Summa 8849 9423 15131 41906 147 276 222585 222195

Berakning av samt upplysning om verkligt viarde
De olika nivaerna av finansiella instrument varderade till verkligt varde definieras enligt féljande:

(a) Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder.
(b) Finansiella instrument i niva 2

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

(c) Finansiella instrument i niva 3

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda
instrumentet i niva 3.

Det har inte intraffat nagra forflyttningar mellan de olika verkligt varde-nivaerna.

Réantebarande skulder
Redovisat varde 6verensstimmer med verkligt varde for koncernens upplaning da lanen I6per med rérlig rdnta och
kreditspreaden inte dr sddan att redovisat varde vasentligen avviker fran verkligt véarde.

Tillaggskopeskillingar
Verkligt véirde for villkorad képeskilling baseras pa ledningens bedémning om vad som sannolikt kommer att utbetalas
givet villkoren i aktiedverlatelseavtalet. Tillaggskopeskillingar varderas i niva 3.

Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens formaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfiarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.

Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur dar skuldsattningsgraden f6ljs lpande utifran koncernens
behov. Kapitalskuldsattningen per respektive bokslutstillfalle var som foljer:

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01

Total upplaning 546 244 386317 469214 211554
Avgar: likvida medel -166 348 -82376 -155529 -17720
Nettoskuld 379 896 303 941 313685 193 834
Totalt eget kapital 558219 386 286 402 968 371427
Summa kapital 558 219 386 286 402 968 371427

Koncernen finansierar sin tillvaxt via 6kad skuldsattning i absoluta tal. Koncernen har en malsattning som innebar att
nettoskulden kommer att ligga mellan 60-70% och soliditeten mellan 30-40%.
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Not 5 Moderbolagets inkop och forsaljningar till koncernféretag

Forsaljning till koncernbolag uppgick till O procent under samtliga de perioder som redovisas i denna finansiella rapport.
Ink&p fran koncernbolag uppgick till 38 procent under tredje kvartalet 2021 och 27 procent under de férsta tre kvartalen
2021. Under tredje kvartalet 2020 uppgick de koncerninterna inképen till 57 procent. Under de forsta tre kvartalen 2020
uppgick de koncerninterna inkdpen till 47 procent. Under helaret 2020 uppgick de koncerninterna inképen till

44 procent.

Not 6 Rorelsesegment

Den hogsta verkstéllande beslutsfattaren for rorelsesegmentet social infrastruktur ar koncernledningen, medan den
hogsta verkstallande beslutsfattaren for rorelsesegmentet markféradling ar den verkstéllande direktéren for dessa
dotterbolag. Den hégsta verkstallande beslutsfattaren dr den som fattar beslut om allokering av resurser till segmenten.

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment;

e Social infrastruktur - Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre
kompetensomraden Vardbostader, Gruppbostader och Skolfastigheter.

e Markforadling - Ager och féradlar mark till fungerande lokalsamhéllen som berikar manniskan, platsen och samhéllet
i stort. Koncernen bygger inte husen, men féradlar byggratter och séljer dessa till exploatérer som delar visionen om
det aktuella omradet.

Skillnaden mellan segmenten ar framst kopplad till att segmentet for social infrastruktur bygger fér langsiktig férvaltning,
medan segmentet for markfoéradling utvecklar byggratter for forsaljning.

Segmentinformationen baseras pa samma redovisningsprinciper som fér koncernen som helhet. Transaktioner mellan
segment baseras pa marknadsmassiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader under kategorin
Oférdelade poster.

Social Mark- Oférdelade Summa

infrastruktur foradling poster segment

2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
Rorelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30
Hyresintakter 9078 1877 0 10955
Ovriga intakter 18225 0 0 18225
Summa rérelsens intakter 27303 1877 0 29180
Fastighet skostnader
Driftskostnader -1512 -98 0 -1610
Underhallskostnader -239 -6 0 -245
Fastighetsskatt -2 -30 0 -32
Summa fastighetskostnader -1753 -134 0 -1887
Driftséverskott 25550 1743 0 27 293
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -7723 0 1846 -5877
- markforadling 0 -1379 1108 -271
Personalkostnader 0 0 -7515 -7515
Summa &vriga kostnader -7723 -1379 -4 561 -13 663
Rorelseresultat 17 827 364 -4 561 13630
Réantekostnader -3242 -367 -17 548 -21157
Resultat efter finansiella poster 14 585 -3 -22109 -7527
Vardeforandringar fastigheter 15 685 0 0 15685
Periodens resultat fore skatt 30270 -3 -22109 8158
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Social Mark- Oférdelade Summa

infrastruktur féradling poster segment
2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01-
Rorelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30
Hyresintakter 3290 626 0 3916
Ovrigaintikter 73 0 0 73
Summa rérelsens intakter 3363 626 0 3989
Fastighet skostnader
Driftskostnader -450 -27 0 -477
Underhallskostnader 0 (o] 0 0
Fastighetsskatt -2 -10 0 -12
Summa fastighetskostnader -452 -37 0 -489
Driftséverskott 2911 589 0 3500
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -3440 0 626 -2814
- markforadling 0 -432 370 -62
Personalkostnader 0 0 -3275 -3275
Summa 6vriga kostnader -3440 -432 -2279 -6 151
Rorelseresultat -529 157 -2279 -2651
Réantekostnader -1026 -123 -5787 -6 936
Resultat efter finansiella poster -1555 34 -8 066 -9 587
Vardeforandringar fastigheter 10598 0 10598
Periodens resultat fore skatt 9043 34 -8 066 1011
Social Mark- Oférdelade Summa
infrastruktur foradling poster segment
2020-01-01 2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01-
Rorelsesegment 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30
Hyresintakter 7214 1854 0 9068
Ovrigaintakter 334 0 0 334
Summa rérelsens intakter 7548 1854 0 9402
Fastighet skostnader
Driftskostnader -805 -310 0 -1115
Underhallskostnader -223 -40 0 -263
Fastighetsskatt 0 -30 0 -30
Summa fastighetskostnader -1028 -380 0 -1408
Driftséverskott 6520 1474 0 7994
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -4557 0 -2459 -7016
- markforadling 0 -2293 1873 -420
Personalkostnader 0 0 -5 065 -5065
Summa 6vriga kostnader -4 557 -2293 -5 651 -12 501
Rorelseresultat 1963 -819 -5651 -4 507
Réantekostnader -1991 -334 -10284 -12 609
Resultat efter finansiella poster -28 -1153 -15935 -17 116
Vardeforandringar fastigheter 41139 0 0 41139
Periodens resultat fore skatt 41111 -1153 -15935 24023
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Social Mark- Oférdelade Summa

infrastruktur foradling poster segment
2020-07-01- 2020-07-01- 2020-07-01- 2020-07-01-
Rorelsesegment 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30
Hyresintakter 2548 618 0 3166
Ovriga intakter 103 0 0 103
Summa rérelsens intakter 2651 618 0 3269
Fastighetskostnader
Driftskostnader -369 -84 0 -453
Underhallskostnader -133 (o] 0 -133
Fastighetsskatt 0 -10 0 -10
Summa fastighetskostnader -502 -94 0 -596
Driftséverskott 2149 524 0 2673
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -1579 0 89 -1490
- markforadling 0 -885 794 -91
Personalkostnader 0 0 -1892 -1892
Summa dvriga kostnader -1579 -885 -1009 -3473
Rorelseresultat 570 -361 -1009 -800
Réantekostnader -669 -134 -4 242 -5045
Resultat efter finansiella poster -99 -495 -5251 -5 845
Vardeforandringar fastigheter 9479 0 0 9479
Periodens resultat fore skatt 9380 -495 -5251 3634
Social Mark- Ofordelade Summa
infrastruktur foradling poster segment
2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01-
Rorelsesegment 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31
Hyresintakter 9923 2455 0 12378
Ovrigaintakter 431 0 0 431
Summa rérelsens intakter 10 354 2455 0 12809
Fastighet skostnader
Driftskostnader -1341 -328 (o] -1669
Underhallskostnader -389 -44 0 -433
Fastighetsskatt 0 -39 0 -39
Summa fastighetskostnader -1730 -411 0 -2141
Driftsdverskott 8624 2044 0 10 668
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -8159 (o] -3707 -11866
- markforadling 0 -2940 2194 -746
Personalkostnader 0 0 -6 349 -6 349
Summa 6vriga kostnader -8 159 -2940 -7 862 -18 961
Rorelseresultat 465 -896 -7 862 -8293
Rantekostnader -5055 -2615 -11634 -19 304
Resultat efter finansiella poster -4 590 -3511 -19496 -27 597
Vérdeforandringar fastigheter 65057 0 0 65057
Periodens resultat fére skatt 60467 -3511 -19 496 37 460

Segmentens tillgangar

Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.
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Not 7 Nettoomsittning

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-09-30 bostader bostéder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 125 8952 0 1878 10955
Ovrigaintakter* 17 600 437 188 0 18225
Summa hyresintakter 17725 9389 188 1878 29180

*Den 6vriga rorelseintdkten i vardbostader pa 17 600 tkr avser realisationsresultat vid férsaljning av den
fastighet som klassificerades som projektfastighet per 31 december 2020.

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-01-01 - 2020-09-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 7214 0 1854 9068
Ovriga intakter 0 164 170 0 334
Summa hyresintakter 0 7378 170 1854 9402

Vard- Grupp- Skol-  Stadsbygg- Summa
2021-07-01 - 2021-09-30 bostader bostader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 125 3165 0 626 3916
Ovriga intakter 0 10 63 0 73
Summa hyresintakter 125 3175 63 626 3989

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-07-01 - 2020-09-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 2548 0 618 3166
Ovrigaintakter 0 46 57 0 103
Summa hyresintakter 0 2594 57 618 3269

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-01-01 - 2020-12-31 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 9923 0 2455 12378
Ovrigaintakter 0 193 238 0 431
Summa hyresintakter 0 10116 238 2455 12809

Samtliga bolagets hyresintakter ar hanforliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla
jamforelseperioder.

Not 8 Kostnader

Direkta fastighetskostnader uppgick till 489 tkr (1 887 tkr januari - september 2021, 1 408 tkr januari - september 2020,
596 tkr juli - september 2020 och 2 141 tkr januari - december 2020). | beloppet ingar direkta fastighetskostnader, det
vill sdga kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader fér bland annat el, varme, vatten, fastighetsskotsel, renhallning, férsikring samt
hyresforlust. Viss del av kostnaderna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftskostnaderna uppgick
till 477 tkr (1 610 tkr januari - september 2021, 1 115 tkr januari - september 2020, 453 tkr juli - september 2020 och

1 669 tkr januari - december 2020).

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakthalla fastighetens standard och tekniska system.
Underhallskostnaderna uppgick till O tkr (245 tkr januari - september 2021, 263 tkr januari - september 2020, 133 tkr juli
- september 2020 och 433 tkr januari - december 2020).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 12 tkr (32 tkr januari - september 2021, 30 tkr januari - september 2020, 10 tkr
juli - september 2020 och 39 tkr januari - december 2020). Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastighetens
taxeringsvérde. Stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras till kund.

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader bestar av kostnader for portféljférvaltning och administration. Detta inkluderar
samtliga kostnader for Sehlhall Fastigheter AB (publ) innefattande koncernledning, ekonomi-och finansavdelning, data,
personal, arsredovisning, revisionsarvoden, avskrivningar pa inventarier och installationer med mera.

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021 29163



Not 9 Anstillda, personalkostnader och ersattningar till ledande

befattningshavare
Koncernen

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-

2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Léner och ersattningar 5165 3823 1890 1234 5127
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 573 376 203 121 512
Sociala avgifter enligt lag och avtal 1623 1128 594 388 1538
Koncernen totalt 7 361 5327 2687 1742 7177

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Léner och andra ersattningar
Styrelseledaméter, VD och andra

ledande befattningshavare 2396 2392 817 820 3182
Ovriga anstallda 2769 1431 1073 414 1945
Koncernen totalt 5165 3823 1890 1234 5127

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Sociala kostnader (varav pensionskostnader)
Styrelseledaméter, VD och andra

ledande befattningshavare 1007 (254) 928 (231) 354 (85) 344 (86) 1234(288)
Ovriga anstallda 1189 (319) 576 (145) 443 (118) 165 (35) 816 (224)
Koncernen totalt 2196 (573) 1504 (376) 797 (203) 509 (121) 2050 (512)

Medelantal anstéllda per geografisk férdelning

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-

Medelantal anstallda per land (varav man) 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Sverige 8(5) 6(4) 9(5) 6(4) 6(4)
Koncernen totalt 8 (5) 6(4) 9(5) 6 (4) 6 (4)

Kénsférdelning i koncernen (inklusive dotterféretag) fér styrelseledaméter och ledande befattningshavare

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-

Antal pa balansdagen (varav mén) 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Styrelseledaméter 6(5) 6(5) 6(5) 6(5) 6(5)
VD och 6vriga ledande befttningshavare 3(3) 3(3) 3(3) 3(3) 3(3)
Koncernen totalt 9(8) 9(8) 9(8) 9(8) 9(8)

Avgiftsbestamd pension
Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Tjanstepensionspremien baseras pa upplagg enligt ITP-niva, avsattningen ar 4,5%-30% av den pensionsgrundande I6nen.

Inga pensionsataganden ar traffade for styrelseledaméter som ej har fast anstallning i nagot koncernféretag.

Avgangsvederlag

Mellan féretaget och verkstallande direktor géller en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader. Mellan foretaget och
6vriga i ledningsgruppen galler en 6msesidig uppsagningstid om 6 manader. Inget avgangsvederlag utbetalas utéver
uppsagningstiden. Avgangsvederlaget avridknas inte mot andra inkomster.

Ersattningar till ledande befattningshavare

Grundlon/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig Summa
Erséttningar 2021-01-01-2021-09-30 styrelsearvode  ersittning  formaner kostnad  ersdttning ersittning
Styrelseordférande - Anders Borg 176 176
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 105 105
Styrelseledamot - lvar Verner 105 105
Styrelseledamot - Carl Hirsch 105 105
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 105 105
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 598 88 686
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1202 166 1368
Summa 2396 0 0 254 0 2650

Belopp for grundlon/styrelsearvode ar exklusive sociala avgifter.
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Grundlén/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig Summa

Ersittningar 2020-01-01-2020-09-30 styrelsearvode  ersdttning férmaner kostnad  ersittning  ersdttning
Styrelseordférande - Anders Borg 176 176
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 105 105
Styrelseledamot - lvar Verner 105 105
Styrelseledamot - Carl Hirsch 105 105
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 105 105
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 597 80 677
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1199 151 1350
Summa 2392 0 0 231 0 2623

Belopp for grundlon/styrelsearvode ar exklusive sociala avgifter.

Grundlon/ Rorlig Ovriga  Pensions- Ovrig Summa
Ersittningar 2021-07-01-2021-09-30 styrelsearvode  ersdttning formaner kostnad  ersittning ersittning
Styrelseordférande - Anders Borg 59 59
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 35 35
Styrelseledamot - lvar Verner 35 35
Styrelseledamot - Carl Hirsch 35 35
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 35 35
Verkstéllande direktér - Dan T. Sehlberg 206 29 235
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 412 56 468
Summa 817 0 0 85 0 902

Belopp for grundlon/styrelsearvode &r exklusive sociala avgifter.

Grundlén/ Rérlig Ovriga  Pensions- Ovrig Summa
Erséttningar 2020-07-01-2020-09-30 styrelsearvode  ersittning formaner kostnad  ersdttning ersdttning
Styrelseordférande - Anders Borg 59 59
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 35 35
Styrelseledamot - lvar Verner 35 35
Styrelseledamot - Carl Hirsch 35 35
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 35 35
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 207 30 237
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 414 56 470
Summa 820 0 0 86 0 906

Belopp for grundlon/styrelsearvode ar exklusive sociala avgifter.

Grundlén/ Rérlig Ovriga  Pensions- Ovrig Summa
Ersittningar 2020-01-01-2020-12-31 styrelsearvode  ersdttning formaner kostnad  ersdttning ersdttning
Styrelseordférande - Anders Borg 235 235
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 140 140
Styrelseledamot - lvar Verner 140 140
Styrelseledamot - Carl Hirsch 140 140
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 140 140
Verkstéllande direktér - Dan T. Sehlberg 796 100 896
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1591 188 1779
Summa 3182 0 0 288 0 3470

Belopp for grundlon/styrelsearvode &r exklusive sociala avgifter.
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Lan och aktieinnehav | edande befattningshavare

Lantill Sehlhall- Antal Antal Totaltantal
Ldn och aktieinnehav 2021-09-30 koncernen A-aktier B-aktier aktier
Styrelseordférande - Anders Borg* 0 13000 2400 15400
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn™ 0 0 1200 1200
Styrelseledamot - lvar Verner™* 2000 0 24060 24060
Styrelseledamot - Carl Hirsch 3000 0 0 0
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 4000 5005 7270 12275
Verkstallande direktor- DanT. Sehl berg 0 203855 0 203855
Ovrigaledande befattningshavare (2st) 0 242155 0 242155
Summa 9000 464015 34930 498945
*Aktierna dgs via Economic and financial Management Anders Borg AB
**200av dessa aktier dgs via Livijn Advisory AB
*** Aktierna dgs via Férvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lantill Sehlhall- Antal Antal Totaltantal
Ldn och aktieinnehav 2020-09-30 koncernen A-aktier B-aktier aktier
Styrelseordférande - Anders Borg* 0 13000 0 13000
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1000 1000
Styrelseledamot - lvar Verner™ 2000 0 20000 20000
Styrelseledamot - Carl Hirsch 3000 0 0 0
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 4000 0 0 0
Verkstallande direktor- DanT. Sehlberg 3100 239861 0 239861
Ovrigaledande befattningshavare (2st) 3710 284870 0 284870
Summa 15810 537731 21000 558731
*Aktierna dgs via Economic and financial Management Anders Borg AB
**Aktierna dgs via Férvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lantill Sehlhall- Antal Antal Totaltantal
Ldn och aktieinnehav 2020-12-31 koncernen A-aktier B-aktier aktier
Styrelseordférande - Anders Borg* 0 13000 0 13000
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1000 1000
Styrelseledamot - Ivar Verner*™ 2000 0 20000 20000
Styrelseledamot - Carl Hirsch 3000 0 0 0
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 4000 5005 0 5005
Verkstallande direktor- DanT. Sehl berg 3100 239861 0 239861
Ovrigaledande befattningshavare (2st) 3710 284870 0 284870
Summa 15810 542736 21000 563736
* Aktierna dgs via Economic and financial Management Anders Borg AB
**Aktierna dgs via Férvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lantill Sehlhall- Antal Antal Totaltantal
Ldn och aktieinnehav 2020-01-01 koncemen A-aktier B-aktier aktier
Styrelseordférande - Anders Borg* 0 13000 0 13000
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 0 0
Styrelseledamot - lvar Verner™ 0 0 20000 20000
Styrelseledamot - Carl Hirsch 0 0 0 0
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 0 0 0 0
Verkstallande direktor- DanT. Sehl berg 3100 239861 0 239861
Ovrigaledande befattningshavare (2st) 3710 284870 0 284870
Summa 6810 537731 20000 557731

* Aktierna dgs via Economic and financial Management Anders Borg AB

** Aktierna dgs via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen
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Not 10 Finansiella poster
Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Finansiella intakter 0 0 0 0 0
Summa finansiella intdkter 0 0 0 0 0
Rantekostnader, skulder till kreditinstitut -3546 -2371 -1138 -882 -3381
Réntekostnader, obligationslan -16 631 -8050 -5544 -3500 -12850
Réntekostnader, leasingskuld -88 -93 -28 -30 -125
Ovriga rante- och andra finansiella kostnader -892 -2095 -226 -633 -2948
Summa finansiella kostnader -21 157 -12 609 -6 936 -5 045 -19 304
Finansiella poster - netto -21157 -12609 -6 936 -5045 -19 304

Not 11 Tillgangsforvarv 2021

Sammanfattning av genomférda tillgangsforvarv

e Kista Gard Holding AB (senare namnandrat till Sehlhall Kista Gard AB), férvarvades till 100% under ar 2021. Bolaget
ager och foradlar fastigheter i Sverige.

e Sehlhall Oreslandet 2 AB forvarvades till 100% under ar 2021. Bolaget ska 4ga, forvalta och féradla
omsorgsfastigheter i Sverige.

e Bjorkeby 1:316 AB forvarvades till 50% under ar 2021. Bolaget ska &ga, forvalta och fordadla omsorgsfastigheter
i Sverige.
Tillgangsforvarv - Kista Gard Holding AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Kista Gard Holding AB (senare namnéndrat till Sehlhall Kista
Gard AB) samt verkligt varde pa férvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas pa forvarvsdagen.

Képeskilling per februari 2021 Tkr
Likvida medel 24448
Avgar: Reglering koncernskuld -18 705
Summa kopeskilling 5743

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 7
Forvaltningsfastigheter 25022
Ovriga kortfristiga fordringar 1
Ovriga langfristiga skulder -12279
Ovriga kortfristiga skulder -7 008
Summa férvarvade nettotillgangar 5743

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intakter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Kista Gard Holding AB som ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan februari 2021 uppgar till
0 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa -85 tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats
fran den 1 januari 2021 skulle koncernens intakter ha varit oférandrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den

1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit 209 tkr lagre.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad kopeskilling

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till férvérvet av Kista Gard Holding AB. Séljaren har ratt att erhalla 50% av
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget.

Kdpeskilling - kassautfléde

2021
Kassaflode for att forvarva dotterféretag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 24448
Avgar: Forvarvade likvida medel -7
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 24 441
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Tillgangsférviry -Sehlhall Oreslandet 2 AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd képeskilling for Sehlhall Oreslandet 2 AB samt verkligt varde pa férvarvade

tillgdngar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per februari 2021 Tkr
Likvida medel 8067
Avgar: Reglering koncernskuld -2967
Summa képeskilling 5100

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgangar och 6vertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 100
Forvaltningsfastigheter 7967
Ovriga kortfristiga skulder -2967
Summa férvarvade nettotillgangar 5100

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intakt fran Sehlhall Oreslandet 2 AB som ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan februari 2021 uppgar
till O tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa -41 tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats

fran den 1 januari 2021 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oféréandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad kopeskilling

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av Sehlhall Oreslandet 2 AB. Siljaren har ratt att erhalla 50% av

vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 5 000 tkr har dock betalats i férskott.

Képeskilling - kassautfléde

2021
Kassaflode for att forvarva dotterféretag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant kopeskilling 8067
Avgar: Forvarvade likvida medel -100
Nettoutfldde av likvida medel - investeringsverksamheten 7967
Tillgangsforvérv -Bjérkeby 1:316 AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd képeskilling for Bjorkeby 1:316 AB samt verkligt varde pa
forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.
Kopeskilling per augusti 2021 Tkr
Likvida medel 31866
Avgar: Reglering koncernskuld -6 581
Summa kopeskilling 25285

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 1
Forvaltningsfastigheter 32101
Ovriga kortfristiga fordringar 34
Ovriga langfristiga skulder -6581
Ovriga kortfristiga skulder -38
Upplupna kostnader -232
Summa férvarvade nettotillgangar 25285

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Bjorkeby 1:316 AB som ingar i koncernens rapport éver totalresultat sedan augusti 2021 uppgar till
125 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa 104 tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats

fran den 1 januari 2021 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oféréandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till férvarvet.
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Villkorad kopeskilling
Det finns ingen villkorad képeskilling kopplad till forvarvet av Bjorkeby 1:316 AB.

Kopeskilling - kassautfléde

2021
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvéarvade likvida medel
Kontant kdpeskilling 25285
Avgar: Forvarvade likvida medel -1
Nettoutfldde av likvida medel - investeringsverksamheten 25284

Not 12 Tillgangsforvarv 2020

Sammanfattning av genomférda tillgangsforvarv

e Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB, férvarvades till 48% under ar 2020. Bolagen ager och foradlar
fastigheter i Sverige.

® Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare namnandrat till Sehlhall Tegelbruket Férskola AB) férvarvades till 100%
under ar 2020. Bolaget ska dga, férvalta och féradla omsorgsfastigheter i Sverige.

® Lotshem Fagersta AB forvarvades till 50% under ar 2020. Bolaget ska dga, férvalta och féradla omsorgsfastigheter
i Sverige.

e Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB (senare namnindrat till Sehlhall Oreslandet AB) forvarvades till 100%
under ar 2020. Bolaget ska dga, férvalta och féradla omsorgsfastigheter i Sverige.

e Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB (senare namnandrat till Sehlhall Dammhejdan AB) férvérvades till 100%
under ar 2020. Bolaget ska dga, férvalta och féradla omsorgsfastigheter i Sverige.

e Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnéandrat till Sehlhall Gruppbostader 8 AB) férvarvades till 100% under ar
2020. Bolaget ska dga, forvalta och foradla omsorgsfastigheter i Sverige.
Tillgangsforvarv -Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB samt verkligt
varde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Képeskilling per juni 2020 Tkr
Likvida medel 1000
Saljarrevers 3354
Summa kopeskilling 4354

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 50
Forvaltningsfastigheter 13000
Skulder till kreditinstitut -4000
Ovriga langfristiga skulder -4342
Ovriga kortfristiga skulder -354
Summa férvarvade nettotillgangar 4354

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB som ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan
juni 2020 uppgar till O tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa O tkr for samma period. Om bolaget skulle
ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till férvarvet.
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Villkorad kopeskilling

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvéarvet av Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB. Saljaren har
rétt att erhalla 49 kr per kvadratmeter planlagd mark som Eskilstuna kommun meddelar planuppdrag pa.

Kdpeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 1000
Avgar: Forvarvade likvida medel -50
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 950
Tillgangsforvérv - Lot shem Halmstad Tegelbruket AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare
namnéandrat till Sehlhall Tegelbruket Férskola AB) samt verkligt vérde pa férvarvade tillgangar och
6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.
Kopeskilling per maj 2020 Tkr
Likvida medel 6342
Avgar: Reglering koncernskuld -6 244
Summa kopeskilling 98

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 45
Forvaltningsfastigheter 6549
Leverantorsskulder -242
Ovriga kortfristiga skulder -6 244
Upplupna kostnader -10
Summa férvarvade nettotillgangar 98

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intédkt fran Lotshem Halmstad Tegelbruket AB som ingar i koncernens rapport éver totalresultat sedan maj 2020
uppgar till 0 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa -5 701 tkr per 2020-09-30 och 5 825 tkr per
2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intakter och resultat ha
varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad kopeskilling
Det finns ingen villkorad képeskilling kopplad till forvarvet av Lotshem Halmstad Tegelbruket AB.
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Képeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvéarvade likvida medel
Kontant képeskilling 6342
Avgar: Forvarvade likvida medel -45
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 6297
Tillgangsforvérv - Lotshem Fagersta AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Lotshem Fagersta AB samt verkligt varde pa
forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.
Kopeskilling per april 2020 Tkr
Likvida medel 1025
Avgar: Reglering koncernskuld -1000
Summa képeskilling 25

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och 6vertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 5
Forvaltningsfastigheter 1089
Ovriga langfristiga skulder -1000
Ovriga kortfristiga skulder -44
Forvarvade identifierbara nettotillgangar 50
Innehav utan bestdmmande inflytande -25
Summa férvarvade nettotillgangar 25

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Lotshem Fagersta AB som ingar i koncernens rapport éver totalresultat sedan april 2020 uppgar till O tkr.
Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa O tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den

1 januari 2020 skulle koncernens intdkter ha varit oférandrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari
2020 skulle koncernens resultat ha varit 45 tkr lagre.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.
Villkorad kopeskilling

Det finns ingen villkorad kdpeskilling kopplad till forvarvet av Lotshem Fagersta AB.

Kopeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvéarvade likvida medel
Kontant képeskilling 1025
Avgar: Forvarvade likvida medel -5
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 1020

Tillgangsférviry - Hemgardens Aldreboende i Higerneholm AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd képeskilling for Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB (senare
namnandrat till Sehlhall Oreslandet AB) samt verkligt varde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som
redovisas pa forvarvsdagen.
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Kopeskilling per oktober 2020 Tkr

Likvida medel 12396
Avgar: Reglering koncernskuld -2298
Summa kdpeskilling 10 098

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt virde

Likvida medel 58
Forvaltningsfastigheter 14908
Ovriga kortfristiga fordringar 43
Ovriga langfristiga skulder -2298
Upplupna kostnader -2613
Summa férvarvade nettotillgangar 10 098

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intakt fran Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB som ingar i koncernens rapport éver totalresultat sedan
oktober 2021 uppgar till O tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa O tkr for samma period. Om bolaget
skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intakter ha varit oférandrade. Om bolaget skulle ha
konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit oférandrat.

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

Villkorad kopeskilling

Det finns en tilldggskopeskilling kopplad till forvarvet av Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB. Séljaren har ratt
att erhalla 70% av vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 10 000 tkr har dock betalats i férskott.

Képeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvéarvade likvida medel
Kontant képeskilling 12396
Avgar: Forvarvade likvida medel -58
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 12338
Tillgdngsférviirv - Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Ystad Dammbhejdan Fastighetsutveckling AB
(senare namnindrat till Sehlhall Dammhejdan AB) samt verkligt virde pa férvirvade tillgangar och
6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.
Kopeskilling per juli 2020 Tkr
Likvida medel 5005
Summa kopeskilling 5005

Redovisade belopp pa identifierbara forvérvade tillgangar och 6vertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 24
Forvaltningsfastigheter 4981
Summa férvarvade nettotillgangar 5005

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB som ingdr i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan juli
2020 uppgar till O tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa -19 tkr per 2020-09-30 och -39 tkr per
2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intakter och resultat ha
varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.
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Villkorad kopeskilling

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB. Séljaren har ratt
att erhalla 33% av vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget.

Kdpeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvéarvade likvida medel
Kontant kopeskilling 5005
Avgar: Forvarvade likvida medel -24
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 4981
Tillgangsforvérv -Huddinge Kavlen 2 & 3 AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnandrat
till Sehlhall Gruppbostéider 8 AB) samt verkligt virde pé forvarvade tillgdngar och évertagna skulder som
redovisas pa férvarvsdagen.
Képeskilling per juli 2020 Tkr
Likvida medel 7573
Avgar: Reglering koncernskuld -2493
Summa képeskilling 5080

Redovisade belopp pa identifierbara férvérvade tillgangar och évertagna skulder:

Verkligt varde

Likvida medel 25
Forvaltningsfastigheter 7889
Ovriga langfristiga skulder -2493
Ovriga kortfristiga skulder -341
Summa férvarvade nettotillgangar 5080

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Huddinge Kavlen 2 & 3 AB som ingér i koncernens rapport éver totalresultat sedan juli 2020 uppgar till
0 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa -59 tkr per 2020-09-30 och 170 tkr per 2020-12-31. Om
bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.
Villkorad kopeskilling
Det finns ingen villkorad képeskilling kopplad till forvarvet av Huddinge Kavlen 2 & 3 AB.

Kdpeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterféretag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant kopeskilling 7573
Avgar: Forvarvade likvida medel -25
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 7548
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Specifikation arets férandring 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ingdende balans 670967 575849 575849
Ny-, till- och ombyggnation 82202 61109 79261
Forvarv 68573 31445 37713
Forsaljningar -3699 0 -86913
Vardeforandring 15 685 41139 65057
Utgaende balans 833728 709 542 670967
Specifikation taxeringsvdrde*
Byggnader 7168 1593 5077
Mark 4187 3187 10762
Summa taxeringsvarde 11355 4780 15839
* Merparten av koncernens fastigheter ar specialenheter och saknar ddrmed taxeringsvérde.
Intékter fran forvaltningsfastigheter 10955 9068 12378
Fastighet skostnader fran férvaltningsfastigheter 1887 1408 2141
Periodens férandring per kategori framgar av tabellen nedan:

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofdrdelade Summa
Férandring 2021-01-01-2021-09-30 bostader bostader fastigheter nadsbolaget poster*  koncernen
Ingéende balans 44107 228092 25421 360561 12786 670967
Ny-, till- och ombyggnation 22067 27 666 29574 6126 -3231 82202
Forvarv 61945 2128 4500 0 0 68573
Forsaljningar -3699 0 0 [0] [0] -3699
Vardeforandring 6215 6970 2500 0 0 15 685
Utgaende balans 130635 264 856 61995 366 687 9555 833728
*Of6rdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fordelas ut pa 6vriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofodrdelade Summa
Forandring 2020-01-01-2020-09-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget poster*  koncernen
Ingéende balans 49743 174831 0 347 148 4127 575849
Ny-, till- och ombyggnation 33353 18531 1871 260 7094 61109
Forvarv 4485 8001 6314 12 645 0 31445
Forsaljningar 0 0 0] 0 0] 0
Viardeforandring 42000 -861 0 0 0 41139
Utgaende balans 129 581 200502 8185 360 053 11221 709 542
*Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa évriga kategorier.
Moderbolaget dger inga fastigheter.

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofdrdelade Summa
Forandring 2020-01-01-2020-12-31 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget poster*  koncernen
Ingdende balans 49743 174831 0 347 148 4127 575849
Ny-, till- och ombyggnation 34775 31734 3707 386 8659 79261
Forvary 4715 8257 11714 13027 0 37713
Forsaljningar -86 913 0 0 0 0 -86 913
Viardeférandring 41787 13270 10000 0 0 65057
Utgéaende balans 44107 228 092 25421 360 561 12786 670 967

*Ofordelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fordelas ut pa 6vriga kategorier.

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Periodens investeringar

Sehlhall har under perioden 2021-01-01-2021-09-30 investerat for totalt 150 775 tkr (92 554 tkr 2020-09-30,
116 974 tkr 2020-12-31) varav 68 573 tkr (31 445 tkr 2020-09-30, 37 713 tkr 2020-12-31) avser forvarv och 82 202 tkr
(61 109 tkr 2020-09-30, 79 261 tkr 2020-12-31) avser ny-, till- och ombyggnation.

Visentliga ataganden

Darutéver har Sehlhall ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar till
156 mkr (216 mkr 2020-09-30, 412 mkr 2020-12-31) utéver vad som redovisas i balansrikningen.
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Paborjade storre investeringar per 30 september 2021

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld

Torsby forskola, Varmdo 50000 31741 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37802 2022
Vigelsjo forskola, Norrtélje 50000 27488 2022
Finspang gruppbostad, Finspang 37000 33710 2022
Stjarnan gruppbostad, Norrtalje 22000 21750 2022
Kavlen gruppbostad, Huddinge 20000 3256 2021

Paborjade storre investeringar per 30 september 2020

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Féardigstalld

Torsby férskola, Varmdo 50000 48 587 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 39728 2022
Smedbyhof, Upplands Vasby 145000 99874 2021
Bjérknas gruppbostad, Nacka 20000 12831 2021
Kavlen gruppbostad, Huddinge 20000 14746 2021

Pabdrjade storre investeringar per 31 december 2020

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Torsby forskola, Varmdo 50000 42316 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 39288 2022
Vigelsjo forskola, Norrtalje 50000 49475 2022
Oreslandet 3, Taby 279000 259532 2022
Bjorknas gruppbostad, Nacka 20000 7774 2021
Kavlen gruppbostad, Huddinge 20000 13661 2021
Varderingsmodell

Entillgangs varde utgérs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet av framtida kassafléden som tillgdngen
forvantas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflédesbaserade modell fér berdkning av
fastighetsbestandets varde.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga. For varderingar av framtida investeringar, som
markanvisningar med tillhérande byggratter/framtida byggratter, anvander den externa varderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en forenklad exploateringskalkyl, dar varderaren har baserat varderingen pa priserna i liknande
marknader och transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella objektet.

Verkligt virde fér pagaende projekt inom segmentet Social Infrastruktur bedéms utifran det lagsta av:

e Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten,
med tillagg for nedlagda kostnader

e Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende investeringar for att fardigstélla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt berdknas med samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering
som fardigstallt projekt sker fran den tidpunkt da en tillforlitlig vardering som fardigstélld kan goras. Detta anses vara

i skede nar hyresavtal samt totalentreprenad avseende byggnation har tecknats och grundlaggning avslutats. Forutsatt
att extern vardering genomforts kan projekt da varderas som fardigstallt minus bedémda tillkommande
produktionskostnader.

Verkligt virde fér pagaende projekt inom segmentet Markféradling bedéms uppga till anskaffningsvarde vid
forvarvstillfallet. Darefter sker omvérdering, baserat pa externvardering, nar nagon milstolpe i projektet passerats. Dessa
milstolpar utgoérs generellt av nedan moment

o inkluderingi6versiktsplan eller férdjupad 6versiktsplan erhallet planbesked
® planstart for detaljplanearbete
e politiskt beslut anta detaljplan

® |agakraft vunnen detaljplan

Extern vardering

Sehlhall redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per den 30 september 2021 externt varderat
delar av sitt fastighetsbestand. Koncernens fastigheter virderas externt med jamna mellanrum. Vrderingen har
genomforts pa ett enhetligt satt. Utgangspunkten for varderingen har varit en individuell bedémning for varje fastighet.
Vid faststallande av verkligt varde tillampas en kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflédesanalys uppréttats for varje fastighet. Klassificering sker
iniva 3enligt IFRS 13.

Antaganden kassaflode

Kassaflodesanalysen utgors av en bedémning av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under kalkylperioden
samt nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 10-15 ar och restvardet har
bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har harletts fran den aktuella transaktionsmarknaden
for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet
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for drifts-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker fér avvikelser. Investeringar berédknas utifran det
investeringsbehov som bedéms féreligga.

Antaganden avkastningskrav
| samband med de externa varderingarna har det genomsnittliga avkastningskravet varit 5,12 % (5,58% 2020-09-30,
5,37% 2020-12-31).

Osiakerhetsintervall och kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas da den siljs. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast i en
fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses som ett matt pa den osékerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre.

Paverkan pa varde, Tkr

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Kanslighetsanalys +/ -1%, 2021-01-01-2021-09-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvarde (+ 1%) 0 2804 1299 0 4103
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -2804 -1299 0 -4 103
Fastighetskostnader (+1%) 0 -255 -125 0 -380
Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -40041 -20994 0 -61035
Avkastningskrav -1 procentenhet 0 58374 32676 0 91050

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/- 1% forandring i kassafl6de samt avkastningskrav paverkar varderingen.
Kanslighetsanalysen dr dock inte realistisk da en parameter sallan dndrar pa sig isolerat, utan olika antaganden ar
sammankopplade avseende kassafldde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kdnslighetsanalysen. Det innebér att fastigheter i
projektfas, som varderas till anskaffningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvarde eller marknadsvarde
inte ingar i kdnslighetsanalysen.

Paverkan pa varde, Tkr

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Kanslighetsanalys +/ -1%, 2020-01-01-2020-09-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvirde (+ 1%) 0 1880 0 0 1880
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -1880 0 0 -1880
Fastighetskostnader (+1%) 0 -171 0 0 -171
Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -25976 0 0 -25976
Avkastningskrav -1 procentenhet 0 37323 0 0 37323

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/- 1% forandring i kassafl6de samt avkastningskrav paverkar varderingen.
Kanslighetsanalysen dr dock inte realistisk da en parameter sallan dndrar pa sig isolerat, utan olika antaganden ar
sammankopplade avseende kassafldde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kdnslighetsanalysen. Det innebar att fastigheter i
projektfas, som varderas till anskaffningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvérde eller marknadsvarde
inte ingar i kdnslighetsanalysen.

Paverkan pa varde, Tkr

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Kanslighetsanalys +/ -1%, 2020-01-01-2020-12-31 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvirde (+ 1%) 0 2246 631 0 2877
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -2246 -631 0 -2877
Fastighetskostnader (+1%) 0 -217 -66 0 -283
Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -31556 -9827 0 -41383
Avkastningskrav -1 procentenhet 0 45798 15068 0 60866

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/- 1% forandring i kassafl6de samt avkastningskrav paverkar varderingen.
Kanslighetsanalysen dr dock inte realistisk da en parameter sallan dndrar pa sig isolerat, utan olika antaganden ar
sammankopplade avseende kassafldde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kdnslighetsanalysen. Det innebar att fastigheter i
projektfas, som varderas till anskaffningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvérde eller marknadsvarde
inte ingar i kdnslighetsanalysen.
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Not 14 Leasingavtal

| balansrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01

Tillgangar med nyttjanderétt:

Lokaler 2050 2830 2646 3425
Tomtratter 2646 2646 2646 2646
Bilar 416 516 491 0
Summa 5112 5992 5783 6071

Leasingskulder:

Langfristiga 3983 4869 4656 5042
Kortfristiga 900 875 883 767
Summa 4883 5744 5539 5809

| resultatrékningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Avskrivningar pa nyttjanderatter:

Lokaler -596 -595 -198 -200 -793
Tomtratter 0 0 0 0 0
Bilar -75 0 -25 0 -25
Summa -671 -595 -223 -200 -818
Rantekostnader (ingér i finansiella kostnader) -87 -93 -28 -30 -125

Utgifter hanforliga till variabla leasingbetalningar som

inte ingdr i leasingskulder (ingar i posten centrala

administrationskostnader). 96 96 32 32 128
Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal (ingar i

posten centrala administrationskostnader). 0 0 0 0 0
Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den

underliggande tillgangen &r av lagt varde som inte ar

korttidsleasingavtal (ingér i posten centrala

administrationskostnader) 24 20 6 6 26

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderéttstillgangar vid rapportperiodens slut som dnnu inte redovisats i de
finansiella rapporterna uppgar till O tkr (O tkr 2020-09-30, 0 tkr 2020-12-31).

Det totala kassaflédet gillande leasingavtal var -758 tkr (-573 tkr januari - september 2020, -778 tkr januari - december
2020). Fér information om leasingskuldens forfallotid se not 4 Finansiell riskhantering.

Det mest vasentliga avtalet ar ett leasingavtal for lokaler. Det finns ett hyresavtal i Stockholm som I16per ut 30 april 2024.
Det ar inte rimligt sakert att nagon férlangningsoption kommer att nyttjas.

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

Not 15 Finansiella instrument och finansiella risker

Finansiella tillgdngar och skulder per utgangen av 2021-09-30, 2020-09-30 och 2020-12-31 fér koncernen. Dartill dven
per dvergangsdatum, det vill sdga 2020-01-01.
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Koncernen

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2021-09-30 ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrékningen
Likvida medel 0 166 348 0 166 348
Fordringar hos intresseforetag 0 8775 0 8775
Ovriga langfristiga fordringar 0 0 60735 60735
Ovriga kortfristiga fordringar 0 [0] 43710 43710
Summa 0 175123 104 445 279 568
Skulder i balansrakningen
Obligationslan 0 246919 0 246919
Skulder till kreditinstitut
(Iang- och kortfristig) 0 187 415 0 187 415
Ovriga langfristiga skulder 0 75960 31067 107 027
Leasingskulder 0 4883 0 4883
Leveranto6rsskulder 0 11063 0 11063
Upplupna kostnader 0 1674 0 1674
Summa 0 527 914 31067 558 981
Redovisat védrde pa de finansiella tillgdngar och finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approximation av verkligt varde.
Koncernen
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
och skulder vérderade och skulder vérderade och skulder vérderade
till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2020-09-30 ovrigt totalresultat anskaffningsvirde resultatréakningen Summa
Tillgangar i balansrékningen
Likvida medel 0 82376 0 82376
Summa 0 82376 0 82376
Skulder i balansrakningen
Obligationslan 0 172463 0 172463
Skulder till kreditinstitut
(1ang- och kortfristig) 0 140119 0 140119
Ovriga langfristiga skulder 0 60951 0 60951
Leasingskulder 0 5744 0 5744
Leverantorsskulder 0 6304 0 6304
Ovriga kortfristiga skulder 0 7040 0 7040
Upplupna kostnader 0 1042 0 1042
Summa 0 393 663 0 393 663
Redovisat varde pa de finansiella tillgdngar och finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approximation av verkligt varde.
44163
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Koncernen

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

Finansiella tillgangar
och skulder varderade

till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2020-12-31 ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrakningen
Likvida medel 0 155529 o] 155529
Ovriga kortfristiga fordringar 0 0 43710 43710
Summa 0 155 529 43710 199 239
Skulder i balansrdkningen
Obligationslan 0 245287 0 245287
Skulder till kreditinstitut
(1ang- och kortfristig) 0 149874 0 149874
Ovriga langfristiga skulder 0 61474 0 61474
Leasingskulder 0 5539 0 5539
Leveranto6rsskulder 0 8959 0 8959
Ovriga kortfristiga skulder 0 7 040 0 7040
Upplupna kostnader 0 6474 0 6474
Summa 0 484 647 0 484 647
Redovisat vérde pa de finansiella tillgdngar och finansiella skulder som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approximation av verkligt varde.
Koncernen
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
och skulder varderade och skulder varderade och skulder varderade
till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2020-01-01 ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrakningen
Likvida medel 0 17720 0 17720
Summa 0 17720 0 17720
Skulder i balansrakningen
Obligationslan 0 0 0 0
Skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristig) 0 142 698 0 142 698
Ovriga langfristiga skulder 0 63047 0 63047
Leasingskulder 0 5809 0 5809
Leverantorsskulder 0 6436 0 6436
Ovriga kortfristiga skulder 0 2450 0 2450
Upplupna kostnader 0 1755 0 1755
Summa 0 222195 0 222195

Redovisat varde pa de finansiella tillgangar och finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvérde ovan
utgor en rimlig approximation av verkligt véarde.

Sehlhall-koncernens verksamhet dr exponerad for olika typer av finansiella risker som kan paverka arets resultat och eget
kapital. Detta beror framférallt pa forandringar i rantenivaer, men ocksa pa finansierings- och likviditetsrisk samt

motpartsrisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk
Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstar svarigheter att refinansiera koncernen, att finansiering inte kan
erhallas, eller att den endast kan erhallas till 6kade kostnader. Risken begransas genom att koncernen |6pande utvarderar

olika finansieringslosningar.

Valutarisk

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

Ranterisk

Fastighetsidgande &r en kapitalintensiv verksamhet som férutsatter en val fungerande kreditmarknad. Genom vara
rantebarande skulder dr koncernen utsatt fér en ranterisk som kan fa en resultat- och kassaflédesmassig paverkan till

foljd av forandrad marknadsranta. Vi hanterar denna risk genom att arbeta enligt var finanspolicy och I6pande se 6ver
kreditavtal och en kombination av rorlig och fast rénta samt skulder med olika ranteférfallostruktur.

Kredit- och motpartsrisk

Kreditrisker kan uppsta genom att motparten inte fullgér sina dtaganden enligt ingangna avtal. Risken for att en motpart
inte fullgér sina forpliktelser enligt finansiella kontrakt begrénsas genom att den centrala ekonomifunktionen féljer upp
och analyserar kreditrisk fér varje kund. Riskbedémning gérs av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stallning
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer.
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Merparten av hyresfordringar erlaggs i férskott sa inga formella kreditgrénser anviands, men obetalda fordringar foljs upp
regelbundet. Koncernens kreditforluster har historiskt varit ovdsentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat
pa detta samt framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan paverka kundernas mojlighet att
betala fordringar bedéms koncernens forvantade kreditférluster som ovasentliga.

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Forutbetald forsakring 391 114 62
Foérutbetalda forsaljningskostnader (forséljning av bolag) [0] 0 1943
Ovriga poster 361 80 306
Summa 752 194 2311
Not 17 Likvida medel
Koncernen

2021-09-30 2020-09-30 2020-01-01

Féljande delkomponenter ingdr i

likvida medel:
Banktillgodohavanden 166 348 82376 155529
Summa 166 348 82376 155 529
Not 18 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Not 18 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Antal Aktie- Ovrigttillskutet
aktier kapital kapital
Per 1januari 2020 1026000 79 233801
Fondemission 947 -947
Per 30september 2020 1026000 1026 232854
Nyemission 177 150273
Per 30september 2021 1026000 1203 383127
Aktiekapitalet bestarav 1203000 (1026 000) . stamaktier med kvotvarde 1kr (1kr).
A-aktier har 10r6ster per aktie och B-aktier 1rést per aktie.
Not 19 Upplaning
Koncernen

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Ingéende redovisat varde
Forvarvad upplaning
Arets upplaning

Arets amortering

463 675 205745 205745

28362 11835 11835
71852 188129 271802
-22528 -25136 -25707

Utgaende redovisat varde

541 361 380573 463 675

Nominellt  Redovisat

Uppl aning per 30 september 2021 Rintesats Forfalloar virde virde
Obligationslan 800% 2023 246919 246919
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 0,00% * 14962 14962
Reverslan 200% * 7781 7781
Reverslan 240% * 20856 20856
Reverslan 2,00% 2024 16012 16012
Reverslan 200% 2025 12350 12350
Byggkreditiv 350% = 12314 12314
Byggkreditiv 595% * 9401 9401
Lan 350% . 4625 4625
Lan 595% 2023 4000 4000

Banklan(fleraolika)

156-202%  2022-2026 157075 157075

*Reverslanet|6per uti samband med att detaljplanvinner|aga kraft
**Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande

***|6pertillsvidare utan bestamt slutdatum
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Nominellt  Redovisat

Upplaning per 30 september 2020 Rantesats  Forfalloar varde varde
Obligationslan 8,00% 2023 172463 172463
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 0,00% * 14 962 14 962
Reverslan 2,00% * 7695 7695
Reverslan 2,40% * 20733 20733
Reverslan 6,00% 2021 5800 5800
Reverslan 6,00% 2021 1200 1200
Reverslan 6,00% 2021 5000 5000
Reverslan 6,00% 2021 2000 2000
Byggkreditiv 5,95% 2022 27 300 27 300
Lan 5,95% 2021 4000 4000
Banklan (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2026 108 880 108 880

373533 373533

* Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft

Nominellt  Redovisat

Upplaning per 31 december 2020 Réntesats  Forfalloar varde varde
Obligationslan 8,00% 2023 245287 245287
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 0,00% * 14 962 14 962
Reverslan 2,00% * 7695 7695
Reverslan 2,40% * 20817 20817
Reverslan 6,00% 2021 5800 5800
Reverslan 6,00% 2021 1200 1200
Reverslén 6,00% 2021 5000 5000
Reverslan 6,00% 2021 2000 2000
Byggkreditiv 3,45% 2026 15 400 15 400
Lan 5,95% 2021 4000 4000
Banklan (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2026 130974 130974

456 635 456 635

* Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft

Not 20 Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder férdelas enligt foljande:

Direkt Nyttjande- Verkligt

uppskjuten ratts- vérde-
Uppskjutna skatteskulder skatt* tillgdngar varderingar Summa
Per 1 januari 2020 806 1208 5188 7202
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -123 8892 8769
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0
Tillkommande genom férvarv 104 104
Redovisat i eget kapital 0
Per 30 september 2020 806 1190 14 080 16 076
Redovisat i rapport 6ver totalresultat 114 -44 -3512 -3442
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0
Tillkommande genom forvarv 0
Redovisat i eget kapital 0
Per 31 december 2020 920 1146 10568 12634
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -138 2983 2845
Redovisat i Gvrigt totalresultat 0
Tillkommande genom forvarv 0
Redovisat i eget kapital 0
Per 30 september 2021 920 1008 13 551 15479

* Avser uppskjuten skatt pd tempordra skillnader byggnader och mark som uppkommit i digda bolag. Viirderas till full skattesats.
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Uppskjutna skattefordringar férdelas enligt féljande:

Leasing-

Uppskjutna skattefordringar skulder Summa
Per 1 januari 2020 1199 1199
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -120 -120
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0
Tillkommande genom férvarv 104 104
Redovisat i eget kapital 0
Per 30 september 2020 1184 1184
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -43 -43
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0
Tillkommande genom forvarv 0
Redovisat i eget kapital 0
Per 31 december 2020 1141 1141
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -135 -135
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0
Tillkommande genom férvarv 0
Redovisat i eget kapital 0
Per 30 september 2021 1006 1006
Per 31 december 2020 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skatteméassiga underskottsavdrag fér

vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats. Det skattemdassiga underskottsavdraget uppgar till

totalt 30 632 tkr. Den €] aktiverade uppskjutna skattefordran uppgar till 6 310 tkr.
Not 21 Kortfristiga skulder

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Agarlan 0 7040 7040 2450
Mervérdesskatt 2542 3326 4996 2724
Skatteskuld 514 118 369 330
Ovriga kortfristiga skulder 470 863 558 749
Summa 3526 11347 12963 6253
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01

Foérutbetalda hyresintakter 3798 3275 3288 4353
Upplupna rantekostnader 1674 1042 6474 1755
Personalrelaterade poster 640 368 103 70
Ovrigt 644 593 413 843
Summa 6755 5278 10278 7021

Not 23 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Avskrivningar, inventarier 42 0 15 0 57
Avskrivningar, nyttjanderattstillgdngar 671 595 226 200 818
Réntekostnader, nyttjanderattstillgangar -87 -93 -29 -30 -125
Resultatandel i intresseféretag -185 -170 -61 -57 -238
Trnsaktionskostnader obligationslan 1632 612 544 263 1071
Transaktion med minoritet -228 -194 0 -273 -37
Forvarvad nyttjanderittstillgang 0 -516 0 -516 -516
Realisationsresultat avveckling intresseforetag 0 17 0 0 17
Summa 1845 251 695 -413 1047
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Not 24 Forandringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Ej kassaflédespaverkande poster

Nya leas-
2021-01-01 Kassainflode Kassautflode ingavtal Forvarv Ovrigt 2021-09-30
Obligationslan 245 287 0 0 0 0 1632 246919
Skulder till kreditinstitut
(Iang- och kortfristig) 149874 39029 -1488 0 0 0 187415
Ovriga langfristiga skulder 61474 31191 -14 000 0 28362 0 107027
Ovriga kortfristiga skulder 7 040 0 -7 040 0 0 0 0
Leasingskulder 5539 0 -656 0 0 0 4883
Summa 469 214 70220 -23184 0 28 362 1632 546 244
Ej kassaflodespaverkande poster
Nya leas-
2020-01-01 Kassainflode Kassautflode ingavtal Forvarv Ovrigt 2020-09-30
Obligationslan 0 171851 0 0 0 612 172 463
Skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristig) 142 698 18557 -25136 0 4000 140119
Ovriga langfristiga skulder 63047 9396 -4452 0 0 -7 040 60951
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 0 0 0 7040 7040
Leasingskulder 5809 0 -573 508 0 5744
Summa 211554 199 804 -30 161 508 4000 612 386 317
Ej kassaflodespaverkande poster
Nya leas-
2020-01-01 Kassainflode Kassautflode ingavtal Forvarv Ovrigt 2020-12-31
Obligationslan 0 244216 0 0 0 1071 245287
Skulder till kreditinstitut
(I&ng- och kortfristig) 142 698 28882 -25706 0 4000 0 149874
Ovriga langfristiga skulder 63047 10030 -4 563 0 0 -7 040 61474
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 0 ] 0 7 040 7 040
Leasingskulder 5809 0 -778 508 0 0 5539
Summa 211554 283128 -31047 508 4000 1071 469 214
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Not 25 Investeringar i dotterféretag

Andelstamaktier

Registrerings-och Organisations- som ags av
Foretagets namn verksamhetsland nummer koncernen (%)
Sehlhall Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%
Sehlhall Produktion AB Sverige 559202-4086 100%
Sehlhall Management AB Sverige 559199-5310 100%
Sehlhall Vardbostader Fastigheter AB Sverige 559168-2678 100%
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Sverige 556863-8018 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%
Stadsbyggnadsbol aget i Sverige Holding AB Sverige 559199-0600 100%
Sehlhall Vardfastigheter 1AB Sverige 559254-1469 100%
Sehlhall Vardfastigheter 2AB Sverige 559254-1477 100%
Sehlhall Dammhejdan AB Sverige 559114-3465 100%
NejabAB Sverige 559221-7151 50%
Lotshem Fagersta AB Sverige 559219-1117 50%
Bjorkeby Vardfastighet AB Sverige 559229-1404 50%
Bjorkeby 1:316 AB Sverige 559122-8191 50%
Sehlhall Oreslandet 2AB Sverige 559291-6877 100%
Sehlhall Kista Gard AB Sverige 559107-1427 100%
Sehlhall Narlunda AB Sverige 559321-8174 100%
Sehlhall Vardbostader 3AB Sverige 559301-5737 100%
Sehlhall Vardbostader 4AB Sverige 559183-1176 100%
Modellfabrikeni Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%
FalunFramby 1:74AB Sverige 559219-4053 100%
Sehlhall Gruppbostader AB Sverige 556826-2728 100%
Sehlhall Gruppbostader 1AB Sverige 556803-4853 100%
Sehlhall Gruppbostader 2 AB Sverige 556892-7627 100%
Sehlhall Gruppbostéader 3AB Sverige 556873-3595 100%
Sehlhall Gruppbostéader 4AB Sverige 559123-3316 100%
Sehlhall Gruppbostéder 5AB Sverige 559180-4314 100%
Sehlhall Gruppbostéader 6AB Sverige 559131-0999 100%
Sehlhall Gruppbostéder 7AB Sverige 559154-1858 100%
Sehlhall Gruppbostader 8 AB Sverige 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostéder 9AB Sverige 559233-3602 100%
Sehlhall Gruppbostéder 10AB Sverige 559309-3742 100%
Sehlhall Gruppbostader 11AB Sverige 559321-8166 100%
Torsby 1:249AB Sverige 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Férskola AB Sverige 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsjo Forskola AB Sverige 559278-9928 100%
Stadsbyggnadsbol ageti Sverige AB Sverige 559026-8289 90%
Stadsbyggnadsbol aget i Sverige Utveckling 2AB Sverige 559125-0229 90%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3AB Sverige 559212-0314 95%
Projektbolaget Viksjo 3: 559 AB Sverige 556734-5011 48%
Stadsbyggnadsbol aget tradgardsfastighet i Huddinge AB Sverige 559230-2201 95%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB Sverige 559254-3184 48%
Stadsbyggnadsbol aget i Sverige Golffastighet AB Sverige 559254-3168 48%
Taby Strandiangar AB Sverige 559030-4159 54%
LigneroAB Sverige 559027-5706 54%
NSCSBB Holding AB Sverige 559125-0237 45%
NSCSBB Bjorknas 1:871AB Sverige 559100-3545 45%
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Foretagets namn

Verksamhet

Sehlhall Holding AB (publ)
Sehlhall Produktion AB
Sehlhall Management AB

Sehlhall Vardbostader Fastigheter AB
Sehlhall Gruppbostader Holding AB
Sehlhall Skolfastigheter AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB
Sehlhall Vardfastigheter 1 AB
Sehlhall Vardfastigheter 2 AB
Sehlhall Dammhejdan AB

Nejab AB

Lotshem Fagersta AB

Bjorkeby Vardfastighet AB

Bjorkeby 1:316 AB

Sehlhall Oreslandet 2 AB

Sehlhall Kista Gard AB

Sehlhall Narlunda AB

Sehlhall Vardbostader 3 AB

Sehlhall Vardbostader 4 AB
Modellfabriken i Eskilstuna AB

Falun Framby 1:74 AB

Sehlhall Gruppbostader AB

Sehlhall Gruppbostader 1 AB

Sehlhall Gruppbostader 2 AB

Sehlhall Gruppbostader 3 AB

Sehlhall Gruppbostader 4 AB

Sehlhall Gruppbostader 5 AB

Sehlhall Gruppbostader 6 AB

Sehlhall Gruppbostader 7 AB

Sehlhall Gruppbostader 8 AB

Sehlhall Gruppbostader 9 AB

Sehlhall Gruppbostader 10 AB
Sehlhall Gruppbostader 11 AB
Torsby 1:249 AB

Sehlhall Tegelbruket Férskola AB
Sehlhall Vigelsjé Forskola AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 2 AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 3 AB
Projektbolaget Viksj6é 3:559 AB
Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB
Taby Strandangar AB

NSCSBB Holding AB

NSCSBB Bjérknas 1:871 AB

Not 26 Andelar i koncernféretag

Holdingbolag
Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation och

ekonomisk forvaltning

Holdingbolag

Holdingbolag

Holdingbolag

Holdingbolag

Holdingbolag

Holdingbolag

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Holdingbolag

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Holdingbolag

Holdingbolag

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Holdingbolag

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige
Holdingbolag

Holdingbolag

Holdingbolag

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Holdingbolag

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Holdingbolag

Holdingbolag

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Moderbolaget

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 30816 54190 54190
Arets forvarv 0 500 500
Arets forsiljning 0 -54 190 -54 190
Lamnade aktieagartillskott 0 30316 30316
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 30816 30816 30816
Moderféretaget s andelar i koncernféretag per 30 ssptember 2021

Kapital-
Foéretagets namn Org.nr. Sate Antal andelal andel (%) Bokfort varde
Sehlhall Holding AB (publ) 559239-899¢ Stockholm 500 000 100% 30816
Summa 30816
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Not 27 Resultat per aktie

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Resultat per aktie fore utspadning 4,48 14,60 -1,30 1,31 30,68
Resultat per aktie efter utspadning 4,48 14,60 -1,30 1,31 30,68

Belopp som anvénts i taljare 6verensstammer med periodens resultat i koncernen, det vill séga 4 836 tkr for januari -
september 2021, -1 543 tkr for juli - september 2021, 14 983 tkr for januari - september 2020, 1 342 tkr for juli -
september 2020 och 31 479 tkr fér helaret 2020. Belopp som anvénts i nAmnaren redovisas nedan.

Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspadning uppgick till 1 080 462 aktier for januari - september 2021, 1 187 609
aktier for juli - september 2021, 1 026 000 aktier for januari - september 2020, 1 026 000 aktier for juli - september 2020
och 1026 000 aktier for helaret 2020. Vagt genomsnittligt antal aktier fére och efter utspadning uppgick till samma antal
for alla ovan namnda perioder. Antalet utestaende aktier vid rapportperiodens slut var 1 203 000 aktier.

Not 28 Transaktioner med narstaende
Som nérstaende definieras foretagsledningen i moderbolaget och styrelsen i moderbolaget samt dotterbolagen.

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

I not 9 Anstéllda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare presenteras fler transaktioner med
narstaende.

Not 29 Stillda sdkerheter

Fastighet sinteckningar (tkr)

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Vardbostader 31300 4000 4000
Gruppbostader 160408 145008 145008
Skolfastigheter 0 0 0
Stadsbyggnadsbolaget 40675 40675 40675
Aktier i dotterbolag 178 847 180921 167 877
Summa stéllda sékerheter 411230 370 604 357 560
Moderbolaget
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Aktier i dotterbolag 30816 30816 30816
Summa stéllda sékerheter 30816 30816 30816
Not 30 Eventualforpliktelser
Moderbolaget

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Fullgdrandegarantier avseende dotterbolags fullgérande sdsom

bestallare i entreprenadavtal 104 682 160213 43338
Moderbolagsborgen 434 334 312582 395161
Summa eventualforpliktelser 539016 472795 438 499

Not 31 Effekter vid 6vergang till International Financial Reporting Standards (IFRS)

Delarsrapporten per 30 september 2021 ar Sehlhall Fastigheter AB (publ) forsta rapport som upprattas i enlighet med
IFRS. De redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tillampats nar koncernredovisningen for Sehlhall-koncernen
upprattats per den 30 september 2021 och for den jamférande information som presenteras per den 30 september 2020
samt vid upprattande av rapporten éver periodens ingdende finansiella stallning (ingangsbalansrakningen) per den

1 januari 2020 (koncernens tidpunkt for 6vergang till IFRS).

Nar ingangsbalansrikningen per den 1 januari 2020 samt balansrakningarna per 30 september 2020 upprattades
i enlighet med IFRS, justerades belopp som i tidigare arsredovisningar rapporterats i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). En férklaring till hur évergangen fran tidigare tillimpade

redovisningsprinciper till IFRS har paverkat koncernens resultat och stallning visas i de tabeller som féljer nedan.

Val som gjorts vid 6vergangen till redovisning enligt IFRS

Forsta gangen IFRS tillampas i en koncernredovisning ska redovisning ske i enlighet med IFRS 1, Férsta gangen IFRS
tillampas. Huvudregeln ar att alla tillampliga IFRS- och IAS-standarder, som tréatt i kraft och godkéants av EU, ska tillampas
med retroaktiv verkan. IFRS 1 innehaller dock 6vergangsbestammelser som ger féretagen en viss valmgjlighet.
Koncernen har valt att tillimpa foljande undantag;
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a) 1AS 40 Forvaltningsfastigheter

Koncernen har valt att fran och med 6vergangsdatum till IFRS, 1 januari 2020, vardera sina férvaltningsfastigheter
till verkligt varde. Effekt pa eget kapital per 6vergangstidpunkten uppgar till 14 115 Tkr.

b) IFRS 16 Leasing

I enlighet med IFRS 16 gjorde koncernen en bedémning av alla befintliga kontrakt, per 6vergangsdatum till IFRS, fér
att avgdra om det var leasingkontrakt. Leasingskulder varderades till nuvirdet av de aterstaende leasingavgifterna,
diskonterade med den upplaningsranta som hade varit aktuell om kontraktet finansierats via upplaning.
Nyttjanderattstillgangar varderades till storleken pa leasingskulden men med hansyn tagen till eventuell
forutbetald leasing. Leasingbetalningar som forfaller inom 12 manader fran évergangsdatum till IFRS har hanterats
som kortidsleasar. Effekt pa eget kapital vid 6vergangsdatum 36 Tkr.

c) IAS 12 Inkomstskatter

Koncernen har valt att i enlighet med IAS 12 inte redovisa uppskjuten skatt vid forsta redovisningen av
tillgangsforvarv.

Avstiamning mellan tidigare tillimpade redovisningsprinciper och IFRS

Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstamning mellan eget kapital och summa totalresultat som redovisats enligt
tidigare tillampade redovisningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat enligt IFRS. Koncernens 6vergang till
redovisning enligt IFRS har inte haft ndgon paverkan pa de totala kassaflédena fran den I6pande verksamheten,
investeringsverksamheten eller finansieringsverksamheten.

Nedanstaende tabeller visar avstamningen mellan tidigare tillampade redovisningsprinciper och IFRS for respektive
period for eget kapital och summa totalresultat.

Avstdamning av tillgangar per den 30 september 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
M ateriella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 582314 -582314 0
Pagéaende nyanlaggningar 75863 -75863 0
Forvaltningsfastigheter 0 709 542 709 542
Tomtratter 0 2646 2646
Inventarier 215 215
Summa materiella anlaggningstillgangar 658 392 54 011 712 403
Nyttjanderéatter 3346 3346
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag 2630 2630
Ovriga langfristiga fordringar 749 749
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3379 0 3379
Summa anléggningstillgangar 661771 57 357 719128
Projektfastigheter 0
Summa varulager 0 0 0
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 860 860
Ovriga kortfristiga fordringar 944 944
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 409 -215 194
Summa kortfristiga fordringar 2213 -215 1998
Likvida medel 82376 82 376
Summa omsittningstillgangar 84 589 -215 84374
Summa tillgangar 746 360 57 142 803 502
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Avstdmning av eget kapital och skulder per den 30 september 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 1026 1026
Ovrigt tillskjutet kapital 232854 232854
Annat eget kapital inkl drets resultat -28 515 47973 19458
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 205 365 47973 253338
Innehav utan bestimmande inflytande 126 949 5999 132 948
Summa eget kapital 332314 53972 386 286
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17792 -2900 14892
Obligationslan 172463 172463
Skulder till kreditinstitut 137 900 137 900
Leasingskuld 0 4869 4869
Ovriga langfristiga skulder 60951 60951
Summa langfristiga skulder 389 106 1969 391075
Kortfristiga skulder
Leasingskuld (o] 875 875
Skulder till kreditinstitut 2219 2219
Leverantorsskulder 6304 6304
Skatteskulder 118 118
Ovriga kortfristiga skulder 11347 11347
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 4952 326 5278
Summa kortfristiga fordringar 24 940 1201 26 141
Summa skulder 414 046 3170 417 216
Summa eget kapital och skulder 746 360 57 142 803 502

Avstémning av tillgangar per den 31 december 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 586585  -586585 0
Pagéaende nyanlaggningar 50064 -50 064 0
Forvaltningsfastigheter 0 670967 670967
Tomtratter ] 2646 2646
Inventarier 158 158
Summa materiella anldggningstillgangar 636 807 36 964 673771
Nyttjanderéatter 3136 3136
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag 2698 2698
Ovriga langfristiga fordringar 749 749
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3447 0 3447
Summa anléggningstillgangar 640 254 40 100 680 354
Projektfastigheter 19 468 19468
Summa varulager 19 468 0 19 468
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3899 3899
Ovriga kortfristiga fordringar 47 643 47 643
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 2526 216 2310
Summa kortfristiga fordringar 54 068 -216 53 852
Likvida medel 155 529 155 529
Summa omsiéttningstillgangar 229 065 -216 228 849
Summa tillgangar 869319 39884 909 203

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021 54163



Avstdmning av eget kapital och skulder per den 31 december 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 1026 1026
Ovrigt tillskjutet kapital 232854 232854
Annat eget kapital inkl drets resultat 1211 34707 35918
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 235091 34707 269798
Innehav utan bestdmmande inflytande 127 131 6039 133170
Summa eget kapital 362 222 40746 402 968
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 906 -6413 11493
Obligationslan 245287 245287
Skulder till kreditinstitut 143386 143386
Leasingskuld 0 4656 4656
Ovriga langfristiga skulder 61474 61474
Summa langfristiga skulder 468 053 -1757 466 296
Kortfristiga skulder
Leasingskuld (o] 883 883
Skulder till kreditinstitut 6488 6488
Leverantorsskulder 8959 8959
Skatteskulder 368 368
Ovriga kortfristiga skulder 12963 12963
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10266 12 10278
Summa kortfristiga fordringar 39 044 895 39939
Summa skulder 507 097 -862 506 235
Summa eget kapital och skulder 869 319 39 884 909 203

Avstdmning av tillgangar per den 1 januari 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
M ateriella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 535739  -535739 0
Pagéaende nyanlaggningar 31801 -31801 0
Forvaltningsfastigheter 0 575849 575849
Tomtratter 0 2646 2646
Inventarier 200 200
Summa materiella anlaggningstillgangar 567 740 10 955 578 695
Nyttjanderatter 0 3425 3425
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i intressebolag 2777 2777
Ovriga langfristiga fordringar 803 803
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3580 0 3580
Summa anléggningstillgangar 571320 14 380 585700
Projektfastigheter 0 0
Summa varulager 0 0 0
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2448 2448
Ovriga kortfristiga fordringar 2854 2854
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 507 -205 302
Summa kortfristiga fordringar 5809 -205 5604
Likvida medel 17720 17720
Summa omséttningstillgangar 23529 -205 23324
Summa tillgangar 594 849 14175 609 024
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Avstdmning av eget kapital och skulder per den 1 januari 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 79 79
Ovrigt tillskjutet kapital 233801 233801
Annat eget kapital inkl drets resultat -9690 14151 4461
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 224190 14151 238 341
Innehav utan bestimmande inflytande 127 205 5881 133086
Summa eget kapital 351395 20032 371427
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 681 -11678 6003
Obligationslan 0 0
Skulder till kreditinstitut 135887 135887
Leasingskuld 0 5042 5042
Ovriga langfristiga skulder 63047 63047
Summa langfristiga skulder 216615 -6 636 209979
Kortfristiga skulder
Leasingskuld (o] 767 767
Skulder till kreditinstitut 6811 6811
Leverantorsskulder 6436 6436
Skatteskulder 330 330
Ovriga kortfristiga skulder 6253 6253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7009 12 7021
Summa kortfristiga fordringar 26 839 779 27618
Summa skulder 243454 -5 857 237 597
Summa eget kapital och skulder 594 849 14175 609 024
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Avstdmning av summa totalresultat for perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Rérelsens intakter
Hyresintakter 9068 9068
Ovrigaintikter 334 334
Summa rérelsens intakter 9402 0 9402
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1145 30 -1115
Underhallskostnader -263 -263
Fastighetsskatt 0 -30 -30
Summa fastighetskostnader -1408 0 -1408
Driftséverskott 7994 0 7994
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -7 080 64 -7016
- markforadling -420 -420
Personalkostnader -4750 -315 -5065
Summa 6vriga kostnader -12 250 -251 -12 501
Avskrivningar -2037 2037 0
Rorelseresultat -6 293 1786 -4 507
Réntekostnader -12516 -93 -12 609
Resultat efter fin. poster -18 809 1693 -17 116
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 41139 41139
Skatt -80 -8890 -8970
Aretsresultat -18 889 33942 15053
Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare -18 841 33824 14983
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande -48 118 70
Avstdmning av summa 6vrigt totalresultat fér perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Arets resultat -18 889 33942 15053
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for aret -18889 33942 15053
Summa totalresultat for aret -18 889 33942 15053
Héanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -18841 33824 14 983
Innehav utan bestdammande inflytande -48 118 70
Summa totalresultat for aret -18 889 33942 15053
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Avstdmning av summa totalresultat for perioden 2020-07-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt

Tkr principer till IFRS IFRS
Rorelsens intékter

Hyresintakter 3166 3166
Ovriga intakter 103 103
Summa rérelsens intakter 3269 0 3269
Fastighetskostnader

Driftskostnader -463 10 -453
Underhallskostnader -133 -133
Fastighetsskatt 0 -10 -10
Summa fastighetskostnader -596 0 -596
Driftséverskott 2673 0 2673
Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader

- social infrastruktur -1523 33 -1490
- markféradling -91 -91
Personalkostnader -1577 -315 -1892
Summa 6vriga kostnader -3191 -282 -3473
Avskrivningar -699 699 0
Rorelseresultat -1217 417 -800
Réantekostnader -5015 -30 -5045
Resultat efter fin. poster -6 232 387 -5 845
Virdefordndringar

Fastigheter 0 9479 9479
Skatt -80 -2098 2178
Aretsresultat -6312 7768 1456
Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare -6 387 7729 1342
Hdnférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 75 39 114

Avstdmning av summa 6vrigt totalresultat fér perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av dvergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Arets resultat 7768 1456
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for aret 0 7768 1456
Summa totalresultat for aret 0 7768 1456
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -6 387 7729 1342
Innehav utan bestimmande inflytande 75 39 114
Summa totalresultat for aret -6312 7768 1456
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Avstdmning av summa totalresultat for perioden 2020-01-01-2020-12-31

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Rorelsens intékter
Hyresintakter 12378 12378
Ovrigaintakter 42218 -41787 431
Summa rérelsens intakter 54 596 -41787 12 809
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1669 -1669
Underhallskostnader -433 -433
Fastighetsskatt -39 -39
Summa fastighetskostnader -2141 0 -2141
Driftséverskott 52 455 -41787 10 668
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader
- social infrastruktur -11923 57 -11866
- markféradling -746 -746
Personalkostnader -6 349 -6 349
Summa 6vriga kostnader -19018 57 -18 961
Avskrivningar -2891 2891 0
Rorelseresultat 30 546 -38 839 -8293
Réantekostnader -19179 -125 -19 304
Resultat efter fin. poster 11367 -38 964 -27 597
Virdefordndringar
Fastigheter 0 65057 65057
Skatt -505 -5377 -5882
Aretsresultat 10 862 20716 31578
Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 10920 20559 31479
Hdnférligt till innehav utan bestdmmande inflytande -58 157 99

Avstdmning av summa 6vrigt totalresultat for perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang Enligt
Tkr principer till IFRS IFRS
Arets resultat 10862 20716 31578
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for aret 10862 20716 31578
Summa totalresultat for aret 10 862 20716 31578
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 10920 20559 31479
Innehav utan bestdmmande inflytande -58 157 99
Summa totalresultat for aret 10 862 20716 31578

Bolaget har dven gatt 6ver fran en kostnadsslagsindelad resultatrakning till en funktionsindelad resultatrakning. Nedan
visas hur den konverterade resultatrakningen, efter justering pa grund av dndrade redovisningsprinciper, har paverkat
resultatrakningen.
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Omréknad
2020-01-01-  Omklassi- 2020-01-01-

Tkr 2020-09-30 ficering 2020-09-30
Roérelsens intakter

Hyresintakter 9068 9068
Ovrigaintakter 334 334
Summa rérelsens intakter 9402 0 9402
Roérelsens kostnader

Driftskostnader -1115 1115 0
Underhallskostnader -263 263 0
Fastighetsskatt -30 -30
Fastighetskostnader 0 -1378 -1378
Ovriga externa kostnader 0 -6 833 -6 833
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0 -603 -603
Centrala administrationskostnader

- social infrastruktur -7016 7016 0
- markforadling -420 420 0
Personalkostnader -5065 -5065
Summa rérelsens kostnader -13909 0 -13909
Rorelseresultat -4 507 0 -4 507
Réntekostnader -12 609 -12 609
Resultat efter fin. poster -17 116 0 -17 116
Vdrdeférdndringar

Fastigheter 41139 41139
Skatt -8970 -8970
Aretsresultat 15053 0 15053
Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 14983 14983
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 70 70
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Omréknad

2020-07-01-  Omklassi- 2020-07-01-
Tkr 2020-09-30 ficering 2020-09-30
Roérelsens intakter
Hyresintakter 3166 3166
Ovrigaintakter 103 103
Summa rérelsens intakter 3269 0 3269
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -453 453 0
Underhallskostnader -133 133 0
Fastighetsskatt -10 -10
Fastighetskostnader 0 -586 -586
Ovriga externa kostnader 0 -1392 -1392
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -189 -189
Centrala administrationskostnader 0
- social infrastruktur -1490 1490 0
- markforadling -91 91 0
Personalkostnader -1892 -1892
Summa rérelsens kostnader -4 069 0 -4 069
Rorelseresultat -800 0 -800
Réantekostnader -5045 -5045
Resultat efter fin. poster -5 845 0 -5 845
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 9479 9479
Skatt -2178 -2178
Aretsresultat 1456 0 1456
Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 1342 1342
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 114 114
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Omréknad
2020-01-01-  Omklassi- 2020-01-01-

Tkr 2020-12-31 ficering 2020-12-31
Roérelsens intakter

Hyresintakter 12378 12378
Ovrigaintakter 431 431
Summa rérelsens intakter 12 809 0 12 809
Roérelsens kostnader

Driftskostnader -1669 1669 0
Underhallskostnader -433 433 0
Fastighetsskatt -39 -39
Fastighetskostnader 0 -2102 -2102
Ovriga externa kostnader 0 -11752 -11752
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0 -860 -860
Centrala administrationskostnader 0
- social infrastruktur -11866 11866 0
- markforadling -746 746 0
Personalkostnader -6 349 -6 349
Summa rérelsens kostnader -21102 0 -21102
Rorelseresultat -8293 0 -8293
Réntekostnader -19 304 -19 304
Resultat efter fin. poster -27 597 0 -27 597
Vdrdeférdndringar

Fastigheter 65057 65057
Skatt -5882 -5882
Aretsresultat 31578 0 31578
Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 31479 31479
Hdnforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 99 99
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Definitioner av nyckeltal

Driftnetto (Tkr)

Driftmarginal (%)

Férvaltningsyta (kvm)

Genomsnittlig
kontraktslingd (ar)

Byggritter (BTA)
Landbank (kvm)

Soliditet (%)

Tegnérgatan 8
SE-113 58 Stockholm

Avser rorelsens intakter, exklusive avyttringar, minus fastighetskostnader.
Driftnetto i procent av hyresintékter.

Ytaifastighetsbestandet som ar under fastighetsforvaltning (normalt motsvarande
BRA/LOA for respektive fastighet i forvaltning).

Aterstaende kontraktsliangd pa avtalade hyreskontrakt.

Antal kvadratmeter byggratt dar atminstone positivt planbesked erhallits.

Antal kvadratmeter fastighetsagande i Stadsbyggnadsbolaget som driver markféradling.

Redovisat eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Vill du komma i kontakt med Sehlhall Fastigheter?

Kontakta oss via e-mail info@sehlhall.se

eller ring pa 08-677 76 10.

For pressfragor, kontakta:

Natasha Bromberg, kommunikator
Tel.+46 76 100 91 35, natasha@sehlhall.se

Tegnérgatan 8
SE-113 58 Stockholm

Vill du komma i kontakt med Stadsbyggnadsbolaget?

Kontakta oss via e-mail info@stadsbyggnadsbolaget.se

eller ring pa 08-677 76 10.

Sehlhall Fastigheter Delarsrapport — tredje kvartalet 2021

63|63



