


Innehall

Det héar ar Sehlhall 3
Aret i korthet 4
Vd har ordet 6
Omvaérld och marknad 8
Vart erbjudande 12
Det tredje rummet 14
Vardbostader 16
Gruppbostader 18
Skolfastigheter 20
Stadsbyggnadsbolaget 22
Hallbarhet 24
Agande och bolagsstyrning 30
Team 32
Styrelse 34
Finansiella rapporter 36
Forvaltningsberattelse 36
Rakenskaper 38
Noter 46
Styrelsens intygande 79
Revisionsberéttelse 80
Adress och kontaktinformation 82

Social infrastruktur

Fastigheter anpassade f6r vard, skola och omsorg, som utgér en
sjalvklar del i ett valfardssamhalle och som fungerar som ett
socialt skyddsnat. Social infrastruktur mojliggor och sakerstaller
samhillets trygghet, valmaende och hilsa genom att erbjuda olika
former av anpassade och skattefinansierade stodfunktioner,
tillgangliga for samtliga medborgare, foretradesvis placerade i
stadens knutpunkter och flédesrum.

Omsorgsfastigheter

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

Tillsammans med Sveriges kommuner utvecklar och
forvaltar Sehlhall omsorgsfastigheter i hela landet.
I nuldget finns vii 25 av Sveriges 290 kommuner.



Det har ar Sehlhall

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



Aret i korthet

Totala tillgdngar

1233 Mkr

Fortsatta rekryteringar och starkt struktur

Ytterligare fyra personer har rekryterats under aret. Vara medar-
betares erfarenhet och engagemang ar avgorande for var fram-
gang. Det ar darfor gladjande att vi kunnat knyta till oss seniora
och kompetenta personer som delar var syn pa hur vi bast kan
fortsatta att stétta och utveckla Sveriges sociala infrastruktur.
Parallellt med dessa rekryteringar har vi dven tagit andra struktu-
rella steg under aret dar vi dels uppnatt ISO certifiering avseende
saval kvalitet som milj, 1ISO 9001 samt ISO 14001, dels 6vergatt
till redovisning i enlighet med IFRS vilket 6kar transparensen och
jamforbarheten av oss som bolag.

Teknik och innovation

Sehlhalls ambition ar att alltid ligga i framkant géallande modern
social infrastruktur. En forutsattning for att lyckas med det ar
standig fornyelse och forbattring. Vi genomfér darfor I6pande
samarbeten med aktdrer som star for ny teknik och innovation,
vilken kan bespara resurser eller 6ka kvalitet i omsorgsverksam-
heten. Under aret har vi bland annat tagit beslut om att installera
biocentrisk belysning i vara fastigheter, ljus som kan ge en for-
battrad arbets- och levnadsmiljo for personal, elever och boende.
Som en effekt av pandemin har vi dven beslutat att utrusta samt-
liga nya dldreboenden med mobil syrgas. Detta gor vi for att
erbjuda battre majlighet till ratt vard och omsorg.

Bevisat fértroende hos kommuner

Marknaden fér samhallsfastigheter ar hart konkurrensutsatt och
kommunala markanvisningstavlingar innebar ofta manga inlam-
nade anbud. Darfor ar det ett fantastiskt kvitto pa konkurrens-
kraft att vi under 2021 har erhallit tilldelningsbeslut i tva kommu-
nala markanvisningstavlingar. Pa Ekero har vi fatt kommunens
fortroende att uppféra Tranholmens vardboende. Vart anbud fick
hogsta poang avseende kvalitet och utformning kombinerat med
lagsta hyra for kommunen. | Finspang fick vi uppdrag att bygga
tva gruppbostider med totalt 12 Iigenheter 4t kommunen, en
byggnation som nu &r i full gang. Detta ar tva tydliga exempel pa
hur vi bidrar till att starka Sveriges sociala infrastruktur.

Byggstarter och fardigstallanden

Aret har medfért betydande investeringar for langsiktig tillvaxt
och vi har byggstartat projekt inom samtliga kompetensomraden.
Under aret har vi ocksa fardigstallt saval vardboende, forskola
som gruppbostad for inflyttning och kunnat vdalkomna hyresgaster

Soliditet

47%

Likviditet

133 Mkr

Aret i siffror

2021 2020
Hyresintikter (Tkr) 15081 12378
Driftmarginal (%) 86 86
Forvaltningsyta (kvm) 7710 6785
Genomsnittlig kontraktslangd (ar) 11 11
Byggratter (kvm BTA) 56 430 63975
Landbank (kvm) 1919621 1820621
Redovisat fastighetsvarde (Tkr) 960720 690 435
Soliditet (%) 47 44

till deras nya, moderna omsorgsfastigheter. Inklusive investeringar
via intressebolag sa investerade vi under 2021 6ver 300 Mkr och
vi fortsatter att successivt 6ka var investeringsvolym och vart
genomfoérandetempo.

Nyemission

Som en foljd av vart framgangsrika projektanskaffande och bety-
dande investeringar sa genomférde vi under aret en nyemission
som tillforde bolaget 150 Mkr i likviditet. Likviditetstillskottet
mojliggor var strategi att genom nybyggnation bygga upp en lang-
siktig forvaltning av social infrastruktur. Emissionen genomférdes
i var befintliga dgarkrets samt ett fatal selektivt utvalda externa
investerare. | samband med emissionen tillkom Stena Fastigheter
som stérsta externa agare i bolaget med 10 procent av kapitalet.
Var agarstruktur och var finansiella position har starkt var kapaci-
tet att fortsatta driva utvecklingen och skapa langsiktig tillvéxt.

Byggritter per omrade

I W
89% 3% 8%

(90) (3) (7)

Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter
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ARET | KORTHET

Under forsta kvartalet tilldelades vi markanvisning for upp-
férande av gruppbostader at Finspangs kommun. Vi skapar
ett trivsamt boende i tva plan med tolv lagenheter och en
gestaltning som smaélter val in i omgivningen. Tyreso-
byggarna har anlitats som entreprendr och byggstart
skedde under fjarde kvartalet. Kommunen kommer att
flytta in och inleda sin 15 ariga hyresperiod under andra
halvaret 2022.

| Jarfalla har detaljplanen for vart planerade vardboende
vunnit laga kraft under aret. Den nya detaljplanen mojlig-
gor ett vardboende i stadsdelen Bjorkeby vilket kan skapa
o6kad mojlighet till kvarboende dven nér livsbehoven for-
andras. Kommunstyrelsen i Jarfalla tog under inledningen
av 2022 inriktningsbeslut om att inga samverkansavtal for
ett kommunalt drivet vardboende.

I slutet pa 2021 kunde Kavat Vard samt Tellusbarn flytta in
i det kombinerade vardboendet och forskolan i Smedbyhof,
Upplands Vasby. Att kombinera vardboende och forskola ar
nagot som forskning visar har positiva halsoeffekter pa saval
de dldre som yngre. Det ar ett utmarkt exempel pa hur vi
genom gedigen kunskap, stort engagemang och kreativ
fastighetsforadling kan bidra till positiva samhallseffekter.
Sehlhall tecknade under 2020 avtal om att avyttra fastig-
heten for att frigora kapital for fortsatt tillvaxt och slutregle-
ring av kopeskilling skedde under inledningen av 2022.
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VD HAR ORDET

Okade investeringar

for fortsatt tillvaxt

2021 praglades av hog aktivitet inom samtliga kompetensomra-
den och vi fortsatter att leverera god och stabil vardetillvaxt, trots
en turbulent omvaérld. Knappt hade oron kring pandemin lagt sig
forran den allvarliga situationen i Ukraina uppstod, med alla de
effekter som det for med sig fér omvarld och kapitalmarknad, men
framforallt for det Ukrainska folket. Vi har inventerat vart fastig-
hetsbestand och stéllt mojliga bostader till forfogande for Migra-
tionsverket samtidigt som vi stottar UNHCR och deras viktiga
arbete fér manniskor i néd, inte minst de manga éldre och yngre.

Sambhillsfastigheter har sedan en tid tillbaka tilldragit sig ett 6kat
investeringsintresse som forstarkts av den pandemirelaterade
osakerheten och &r idag det nast storsta segmentet i fastighets-
sektorn. Investerarna premierar hyresgaster fran offentlig sektor
samt privata aktoérer med stabil verksamhet och ekonomi. Det
geografiska laget ar underordnat det stabila kassaflodet. Sehlhall
har ett nationellt fokus och vi &r idag verksamma i ett tjugotal
kommuner. Vi agerar utifran évertygelsen att kvalitativ social
infrastruktur behovs i hela Sverige och det ar gladjande att mark-
naden gér samma bedémning.

Vart hoga investeringstempo forutsatter tillgang till likviditet,
sa for att tillvarata de mojligheter vi skapar genomfordes en
nyemission under aret. | samband med emissionen blev Stena
Fastigheter storsta externa dgare i bolaget. Stena ér, liksom vi,
langsiktiga, deras verksamhet utgar fran en entreprendriell kultur
och Stena uttrycker att ett huvudargument for deras investering
var att vi delar vardegrund. Detta tror vi &r en bra matchning for
ett gynnsamt partnerskap.

Offentliga upphandlingar utgor en viktig del av var verksamhet
och att vinna en upphandling ar ett kvitto pa kvalitet och effekti-
vitet. Darfor ar vi mycket glada 6ver att vi under det gangna aret
har natt vad vi uttrycker som en "grand slam”; tre raka kommunala
upphandlingssegrar, en inom varje kompetensomrade. Vi utvarde-
rar I6pande tillgangliga upphandlingar och deltar i dem dar vi tror
att vi har det basta erbjudandet fér kommunen. Tavlingarna ar
resurskravande och vi vinner inte alltid, men dven i de fall vi inte
vinner sa innebar ofta en genomford tavling att vi utvecklat och
lart oss nagot nytt vilket skapar varde i kommande projekt.
Exempel pa utveckling &r att vi kontinuerligt testar ny valfards-
teknologi och ingar intressanta samarbeten med innovativa part-
ners. Under perioden har vi exempelvis pabdrjat implementering
av halsoframjande belysning, sa kallat biocentriskt ljus, i flera av
vara fastigheter. Biocentriskt ljus aterskapar dagsljus och bygger
pa kunskapen att ljus ar centralt for att reglera manniskors natur-
liga dygnsrytm. Systemet kan ocksa belysa lokaler med UV-stralar
som dddar virus och bakterier. Biocentriskt ljus forstarker darmed

vart sociala hallbarhetsprogram saval som vart smittskyddssystem.

Aven inom hallbarhetsomradet pagar en stindig utveckling och
hallbarhetsaspekten integreras alltmer i samtliga processer. Vi har
implementerat ett automatiserat energiuppféljningssystem foér
inlasning och uppsamling av energidata. Vi har ocksa 6vergatt till
100 procent férnybar energi i vara fastigheter, ytterligare ett steg
for att minimera var klimatpaverkan. Under aret har vi dven fattat
beslut om att Svanen certifiera samtliga gruppbostader och fér-
skolor med byggstart fran och med 2022. For vardboendet i Taby

har vi kompletterat med bygglov for solceller, vilket kommer att
generera 120 000 kWh egenproducerad energi och vi kommer
aven att ki3 taket pa vardboendet pa Ekeré med den senaste
generationen solpaneler, vilket innebér att vi skapar Sveriges
storsta solenergianlaggning pa ett vardboende.

Genom vart fokus pa omsorgsfastigheter ar den sociala dimensio-
nen av ESG 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 typer av omsorgsfastigheter, vilket ger goda forutsattningar
for social utvecklig. Vi jobbar tillsammans med arkitekter, etnolo-
ger, omsorgsutovare, forskare och akademiker for att standigt
utmana och férbattra. Har vill jag sarskilt lyfta fram vara kom-
mande seniorkvarter. Det handlar om kvarter med sammanhang-
ande funktioner och verksamheter som kan utveckla och stodja
varandra. Ett vardboende, trygghetsbostader, en vardcentral, dag-
verksamhet, kanske en yrkesskola for ett vardprogram och/eller
bostader for omsorgspersonal. En ny typ av holistisk programme-
ring som skapar ett omfamnande nav for social infrastruktur.
Under aret har vi forvarvat mark i bade Taby och Kista med ambi-
tion att realisera var vision om framtidens seniorkvarter. Vi har
ocksa initierat ett arbete for att 4n mer synliggéra och mata vart
arbete med social hallbarhet.
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Pa projektsidan kan ndmnas att detaljplanen for vart kommande
vardboende i Jarfalla har vunnit laga kraft och kommunstyrelsen
har i inledningen av 2022 tagit inriktningsbeslut om att hyra och
driva boendet. Vi har ocksa ingatt en avsiktsférklaring med hyres-
gast for vart andra vardboende i Taby. Vi har tecknat férvarvsav-
tal for en central fastighet i Ystad, [amplig for exempelvis trygg-
hetsbostader. For att fa bygglov maste ett flertal grona atgarder
uppfyllas och vara hogt stéllda hallbarhetsambitioner rimmar val
med detta. Vi ska bland annat anlagga p-platser genomslappliga
for dagvatten och vi planerar for solpaneler och laddstolpar samt
andra losningar for klimatmassig och social hallbarhet.

Aven var produktion har hallit ett hégt tempo under aret.
Stommarna ar resta for de nya férskolorna pa Varmdo samt i
Norrtélje och bagge skolor kommer att vilkomna barn fran och
med hostterminen 2022. | Upplands Vasby har vi 6verlamnat
vardboendet och férskolan till hyresgasterna Kavat Vard och Tel-
lusbarn och pa flera platser i landet har vi under aret haft inflytt-
ning i fardigstallda gruppbostader. Nyligen blev vi dven fardiga
med Energicentrum som vi uppfor at Eskilstuna kommun. Att fa
héra hur nojda vara inflyttande hyresgaster ar med det vi har ska-
pat ar alltid en fantastisk kansla.

En fraga som inte diskuteras sa ofta i samhallsdebatten ar det
akuta behovet av gruppbostéder i Sverige. Enligt Boverkets
senaste undersdkning sa klarar 40 procent av Sveriges kommuner
inte av att fa fram en plats pa ett gruppboende, trots att det ar en
lagstadgad rattighet. Darfor satsar vi mycket resurser pa att skapa
fler gruppbostader med malet att byggstarta sex nya per ar.
Dessa projekt kan innebéra en livsavgérande skillnad for de som
behover ett tryggt och anpassat hem. En annan sak som ofta
gloms bort ar investeringsbehovet for befintliga vardboenden
som idag &r uttjanta. De flesta av dessa vardboenden byggdes
under 60-, 70- och 80-talet och har brister i brandséakerhet,
arbetsmiljo och smittskydd. Timbro bedémer att det behover byg-
gas tre nya vardboenden i veckan - i tio ar, for att svara upp mot
de demografiska behoven. Vi behover alltsd mer an dubblera tak-
ten och det under lang tid. Sehlhalls ambition &r att byggstarta

Tranholmens vardboende, Ekeré kommun
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fyra nya vardboenden per ar, motsvararande tre procent av det
totala behovet.

| oktober lanserade vi initiativet Mer valfard for pengarna, ett
helhetsgrepp med syfte att optimera kommuners budget for
omsorgsfastigheter. En 6vervagande del av vart lands sociala
infrastruktur finansieras, direkt eller indirekt, via skattemedel och
det ar viktigt for hela samhaéllet att varje investerad krona
anvands ratt. Det handlar om fastigheterna, om utformning, om
uppforande, om funktioner och om férvaltning, men ocksaz om
hur fastigheterna interagerar med andra samhaéllsfunktioner och
aktivt bidrar till att reducera omkringliggande samhallskostnader.
Vi har arbetat med hundratals funktionsprogram och bistatt ett
stort antal av Sveriges kommuner med strategiska analyser. Base-
rat pa var breda kunskap och erfarenhet utgér vi darfor en varde-
full strategisk partner.

Hyresintakterna i var férvaltningsverksamhet fortsatter att 6ka
och driftmarginalen ar god. Vi redovisar ocksa betydande varde-
férandringar i portféljen, detta tack vare en kombination av vart
dedikerade foradlingsarbete och marknadens allt hégre vardering
av vara forvaltningsobjekt. Inklusive avyttringar uppgar varde-
forandringarna till 86 miljoner kronor under aret och vart fastig-
hetsvarde uppgar till 961 miljoner kronor, vilket skall jamféras
med 690 miljoner kronor féregaende ar. Under det gangna aret
har vi ocksa genomfort en 6vergang till redovisningsprincipen
IFRS, vilket gor var redovisning mer jamférbar med noterade
branschaktoérer, samt ger oss en utdkad access till den svenska
kapitalmarknaden.

Trots den hoga investeringsaktiviteten i bolaget vidhaller vi
en betryggande soliditet om 47 procent, vilket ger oss kapacitet
att fortsatta var tillvaxtresa. Med ett forstarkt medarbetarteam,
en forstarkt dgarbas och starkt likviditet star vi val rustade infor
det nya aret, dar vi dven hoppas att oroligheterna i var narhet
snarast ska avta.

DanT. Sehlberg
vd



Omvarld och marknad

2021 landade transaktionsvolymen for den svenska fastighets-
marknaden pa en ny rekordniva om 406 miljarder kronor, nastan
dubbelt upp mot det tidigare rekordaret 2019. Samhallsfastigheter
stod for 14 procent av den totala volymen och de flesta affarer
gjordes mellan privata aktérer. Kommunala férsaljningar utgjorde
endast 10 procent och drygt 80 procent av Sveriges samhalls-
fastigheter ar fortsatt i offentlig dgo. Efterfragan pa samhallsfastig-
heter 6verstiger utbudet, och konkurrensen om objekt har aldrig
varit hogre. Mycket talar saledes for att branschens konsolidering
kommer att fortsatta, samt att avkastningskraven fér omsorgsfas-
tigheter sjunker ytterligare. Till exempel har avkastningskravet pa
vardbostider gatt fran drygt 7 procent 2005, till en bra bit under
4 procent 2021. Segmentets relativa tillvaxt forklaras framst av
foljande faktorer:
e Den demografiska utvecklingen ger en hog efterfragan som
ar bade langsiktig och forutsagbar
o Hyresavtalen kdnnetecknas av langa |6ptider, upp till 25 ar
o Verksamheten som bedrivs i fastigheterna ar direkt eller
indirekt skattefinansierad

De underliggande demografiska behoven och tidigare ars ute-
blivna investeringar skapar stora behov. Sveriges befolknings-
andel av personer 6ver 80 ar 6kar under de kommande aren

med 50 procent och var férsorjningskvot stiger mot svindlande
90 procent, ett av de hogsta talen i Europa. Ar 1750 levde vi i

snitt 33 ar, for 2021 4r motsvarande siffra 80 ar. Den hogre lev-
nadsaldern 6kar samtidigt risken for att utveckla demenssjukdom,
vilket innebér att vardbehovet 6kar exponentiellt. Vid 70 ars alder
har cirka 3 procent utvecklat demens, vid 85 ars alder &r siffran
26 procent. Det bedrivs omfattande forskning kring demens och

Kostnader for demografiska férandringar per tioarsperiod,
i 2020 ars prisniva, miljarder kronor
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Kalla: SKR, Ekonomiraport, oktober 2021

det finns forhoppningar om att i framtiden kunna behandla och
medicinera for att motverka sjukdomen, men inom 6verskadlig
tid ar en kvalitativ omsorg den basta behandlingen.

Som en foljd av denna utveckling forvantas kommunernas
omsorgskostnader 6ka med drygt 60 miljarder per ar. Fordel-
ningen av kostnader for demografiska forandringar skiftar dock
kraftigt 6ver tid. Under perioden 2000 till 2010 var det en relativt
jamn kostnadsforandring mellan aldersgrupperna 19 till 64, 65 till
79 och 80+ samtidigt som aldersgruppen O till 18 inte bidrog
med nagon kostnadsokning pa grund av demografisk forandring.
Under perioden 2010 till 2020 skét istéllet kostnaderna for grup-
pen O till 18 ar i hojden och utgjorde ungefar halften av den totala
kostnadsokningen. For perioden 2020 till 2030 sker ater en kraftig
omférdelning dar vi nu har aldersgruppen 80+ som enligt férvantan
Okar kraftigt och medfér 6kande kostnader.

Trots en hogre vardkvot an det europeiska snittet uppger manga
svenska kommuner att de har brist pa vardboenden. En under-
sokning av Boverket visade att 109 av Sveriges 290 kommuner
spar en brist redan 2022. Vid inférandet av Adelreformen i bérjan
av 90-talet lades ett stort antal vardboenden och serviceboenden
ner. Sedan 1994 har 40 000 vardboende platser férsvunnit i
Sverige. Kvarboendeprincipen, som bygger pa "ratten att bo kvar
hemma livet ut”, har vidare resulterat i att manga kommuner
skjutit pa nyinvesteringar i vardboenden och i stallet satsat pa
hemtjansten. Vantetiden till ett vardboende i Sverige har 6kat
och ligger idag pa 67 dagar.

| snitt byggs det 70 nya vardboenden om aret i Sverige, men
behovet &r betydligt stérre. Tankesmedjan Timbro bedémer att
Sverige behover tillforas tre nya vardboenden i veckan - i tio ar.

Antal aldre i Sverige 1970-2020-2070

2000000

1000000

1970 2020 2070

65-79 ar Prognos 80+ ar Prognos
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En bidragande faktor till detta, utéver det demografiska behovet,
ar en undermalig kvalitet pa stora delar av landets befintliga
bestand. Merparten av Sveriges vardboenden byggdes pa 60-,
70- och 80-talet och manga av dem har stora brister. Enligt Social-
styrelsen finns det idag 17 000 icke fullvardiga ldgenheter

i bestandet for dldre och Boverket har pavisat att Gver 1 000
lagenheter saknar eget badrum. Huvudanledningen till problemet
ar att majoriteten av landets boenden drivs av kommuner och att
dessa inte omfattas av tillsynsmyndigheten IVO:s tillstandsplikt.
Privata vardgivare maste svara upp mot IVO:s hogt stallda kvali-
tetskrav for att inte riskera att forlora sitt tillstand, medan en
kommun har sa kallad egenkontroll vilket i flera fall fatt till foljd
att vardboenden tillats bedriva verksamhet trots brister.

2021 bodde ungefar 85 000 personer pa ett vardboende i
Sverige. Utifran demografiska prognoser kommer drygt 120 000
personer behdva plats pa ett vardboende 2030, men med nuva-
rande byggtakt kommer vi som béast att na upp till drygt 100 000
platser. Timbro bedémer att om debatten kring vinster i vélfarden
leder till ett forbud for privata aktorer, sd kommer vi endast att nd
95 000 platser. Om vi dessutom tar hojd for att befintliga boenden
behover stangas, Sehlhall har gjort bedémningen att det rér sig om
350 vardboenden, motsvarande 14 000 platser, sa star vi infor ett
akut och mycket omfattande behov av utbyggnad.

Byggtakten maste oka for att méta behovet

115000
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75000

85000

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

—— Demografiskt behov, antal platser pa dldreboenden
= Framtidsscenario 1: Kapacitet med nuvarande byggtakt
~— Framtidsscenario 2: Kapacitet med privatiseringsstopp

Y-axeln visar kapacitet, vilket i detta fall motsvarar antal personer pa dldreboenden i Sverige. Pilarna,
som visar avstand mellan behov och kapacitet, &r ett sitt att visa pa dldreboendebristen vid &r 2026
respektive 2030. Vi antar att i genomsnitt 40 dldre far plats pa varje dldreboende.
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Kalla: Privat Vardfakta 2020 / Vardféretagarna



OMVARLD OCH MARKNAD

40 000 aldre personer far sin hemtjanst av en
privat utforare, och ytterligare 16 000 bor pa ett
privat drivet dldreboende.

Privata satsningar pa social infrastruktur nen och investerar arligen cirka 4 miljarder i segmentet. Idag bor
Aven inom andra centrala segment redovisas stora strukturella 16 000 personer pa ett privat drivet vardboende och enligt
underskott. Exempelvis sa uppger 60 procent av Sveriges kommu- Socialstyrelsens arliga enhetsundersékning ar kvaliteten hos privat
ner att det rader ett underskott av trygghetsbostader, en viktig drivna vardboenden hégre an kommunala pa 18 av 20 jamférbara
boendeform som avlastar saval hemtjanst som vardboenden. kvalitetsparametrar. Privata aktorer representerar med andra ord
Boverket rapporterar vidare att 40 procent av landets kommuner en viktig del i l6sningen for att sdkra landets sociala infrastruktur
har brist pa gruppbostader, trots att det ar en lagstadgad rattighet och samarbetet mellan det privata och offentliga kommer att bli
for behdvande. an viktigare framgent for att vi tillsammans ska kunna hantera det
| dagslaget dger Sveriges kommuner cirka 80 procent av stora behovet av kvalitativ social infrastruktur.

landets sociala infrastruktur. Trots att privata aktorer bara star for
19 procent av utbudet, sa star de for 40 procent av nyproduktio-

\

89% 19%

72% 4/5

'

anser att man bor fa anser att det ar ratt att bor i ett privat drivet aldre ar néjda med
vélja vilken vardgivare man kan valja var man aldreboende. sin hemtjanst eller sitt
man vill, oavsett var i ska bo ndr man ari aldreboende

landet man bor. behov av dldreomsorg.

Enligt Socialstyrelsens
enhetsundersokning ar
kvaliteten hos privat drivna
aldreboenden hoégre an
kommunala pa 18 av 20
jamforbara kvalitets-
parametrar.
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Marknadsfokus och konkurrenssituation

Som en aktor helt inriktad pa omsorgsfastigheter ar Sehlhall
med och tar ansvar for att I6sa behovet av social infrastruk-
tur tillsammans med Sveriges kommuner. Vara medarbetare
har utvecklat omsorgsfastigheter i 6ver 16 ar och nar den
tidigare regeringen tillsatte en expertgrupp med uppdraget
att utreda och utveckla landets bostadsférsorjning for aldre,
valdes en av vara grundare, Petter Hallenberg, in i gruppen.
Konkurrensen inom samhallsfastigheter ar stor och
beddms vaxa ytterligare i en osaker konjunktur. Under
pandemin stod det klart att allt fler aktorer sokte sig till
"trygga” samhéllsfastigheter. De flesta aktorer i branschen
har ett brett fokus och arbetar med bostader, kommersiella
lokaler samt generella samhallsfastigheter. Vidare har det
gangna aret praglats av en mer aktiv marknadskonsolidering
vilken skapar stora strukturer med breda erbjudanden.
Sehlhall sarskiljer sig genom vart tydliga fokus samt vara

medarbetares dedikerade erfarenhet, djupa kompetens och
kompromissldsa engagemang for att skapa riktigt bra
omsorgsfastigheter.

| upphandling efter upphandling kan vi se att specialist-
kunskap och erfarenhet trumfar aggressiv marknadsforing
och allomfattande erbjudanden. Vi star tryggt vid vara kun-
ders sida och borgar for hogsta mojliga kvalitet i saval
genomférandet som i den langsiktiga forvaltningen.

Sehlhall har utvecklat en behovsstyrd process for fram-
gangsrik utveckling av social infrastruktur. En process som
vi tror skapar mest langsiktigt varde for Sveriges kommuner
och vardgivare, och darmed aven for vara dvriga intressenter,
inklusive vara adgare. Centralt for var process ar var samlade
kompetens, vara erfarna och engagerade medarbetare kom-
binerat med en standig utveckling av vart erbjudande.
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Vart erbjudande

For manga kommuner ar ett beslut om att till exempel uppfora ett dldreboende det storsta investerings-
beslutet som tas under en mandatperiod. Det ar ocksa beslut'som beror och engagerar manga utanfor
politiken. Ett sadant stort beslut, nar verksamhetskrav och forutsattningar ar i snabb férandring, under-
lattas vasentligt om det finns langsiktiga akt6érer som kan bista med djup specialistkunskap, och som med
lyhoérdhet och erfarenhet kan vagleda beslutsfattarna genom processen.

Sehlhalls ambition ar att bygga och forstarka Sveriges sociala infrastruktur genom att skapa omsorgs-
fastigheter med méanniskan i centrum och som passar anvandarnas saval som de anhérigas behov.

Relationsbyggande
behovsanalys

Projektforadling

Med ett hundraprocentigt fokus pa omsorgsfastigheter kan vi investera var tid pa att
uppratthalla en behovsdialog med saval kommuner som privata omsorgsaktérer. Vi laser
in oss pa kommunernas behovs- och forsorjningsplaner och kan sedan delge vara insikter
fran liknande projekt. Nar vi erhallit en forstaelse for kommunens behov och 6nskemal
borjar vi soka efter lamplig fastighet. Detta forhallningssatt med att forst inleda en
behoysdiskussion och darefter forvarva optimal fastighet, har visat sig vara bade effektiv
och uppskattas av inblandade parter.

Som erfaren aktor kan vi aven bidra med lardomar vi dragit fran att ha studerat manga
olika funktionsprogram och utvecklat ett stort antal omsorgsfastigheter. Vi kan visa pa
insikter och ge forslag pa hur verksamheten kan bedrivas mer kostnadseffektivt med
bibehallen - eller till och med hogre - kvalitet. Detta kan till exempel vara omlokalisering
av hemtjanst till trygghetsbostader eller sametablering av narliggande enheter, for att pa
sa satt minska den langsiktiga omsorgskostnaden och frigora resurser for 6vrig valfard.
Sadana atgarder kan, tillsammans med att dven i 6vrigt planera for effektivt utnyttjande
av byggd yta, spara resurser och minska negativ klimatpaverkan i kommande byggnation.

Nar vi etablerat en relation med lokala intressenter och identifierat ett behov, samt for-
varvat ratt fastighet/tomt, sa gar vi vidare till var projektforadlingsfas. Det behovsgrun-
dade tillvagagangssattet innebar dven att vi kan valja en fastighet som tillater en dnda-
malsenlig utformning av verksamheten, det vill saga att fastighetens egenskaper inte blir
begransande for den omsorgsprodukt vi vill skapa. | foradlingsskedet kommer dven
manga viktiga beslut kring utformning och materialval, nagot som far en avgérande effekt
for byggnadens klimatpaverkan. Utéver verksamhetsanpassning sa lagger vi ocksa ett
stort fokus pa arkitekturen. Arkitektonisk kvalitet har en bevisad effekt pa 6kat valma-
ende och det ar dessutom estetiskt tilltalande for andra i ndromradet.
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Finansiering

Produktion

Forvaltning
och larande
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Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och vi nyttjar darfér en kombination av eget kapi-
tal och bankfinansierade kreditiv for att ta vara utvecklingsfastigheter till fardigstallande.
Vartefter de genererar sitt eget kassaflode kan vi lagga om finansieringen till ett langsik-
tigt upplagg med lagre rantekostnader. Koncernen har dven kompletterat fastighetsspeci-
fik finansiering med 6vergripande strategisk finansiering genom utstallt obligationslan.

Vi ser det som en sjalvklarhet att fokusera pa miljo och hallbarhet nar vi utvecklar vara
fastigheter, aven kopplat mot finansmarknadens krav fér hallbar finansiering eller sa kall-
lade "grona lan”. Exempelvis har vi grona kreditiv hos saval SEB som Swedbank. Vi har
aven inlett en process for att faststalla ett hallbart ramverk avseende framtida obliga-
tionsfinansiering.

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

Fastighetsbranschen star for betydande koldioxidutslapp, merparten kommer fran just
uppfoérandefasen. Men samtidigt som utslappen i sjalva produktionsfasen ar hoga sa ar
det avgorande att inkludera hallbarhetstank redan i planering av utformning och material-
val for att minska den framtida miljopaverkan. Endast med ett genomgaende hallbarhets-
tank fran utformning till produktion,sa kan byggnaden uppféras pa det satt som ar minst
negativt for klimatet. Som langsiktig aktor ar vi beredda att gora investeringar som kanske
kostar mer i det korta perspektivet, men som innebar langsiktiga kostnadsbesparingar
och gynnar vart klimat. Mer om vart hallbarhetsarbete gar att |asa pa sidan 24.

Nar byggnaden ar fardigstalld och vara hyresgaster har flyttat in gar vi éver till férvalt-
ningsfas. Da vi redan i det initiala behovsskedet har vetat for vem vi skapar den aktuella
byggnaden sa blir det enklare att fa nojda hyresgaster. Vara fastigheter ska vara inspire-
rande bostader och arbetsplatser som ar anpassade och optimerade fér den aktuella
verksamhetens specifika 6nskemal och behov.

Aven i vart forvaltningsarbete sa |6per langsiktighet och hallbarhet som en réd trad.
Inte bara utifran att minimera klimatavtrycket i den I6pande anvandningen av fastigheten,
utan@ven utifran ett larande perspektiv. Att analysera och utvardera de projekt vi just
genomfort ar avgorande. Genom detta cykliska larande kan vi sdkerstélla att vara kom-
mande projekt drar nytta av de erfarenheter och insikter som vi och vara hyresgaster
erhallit. Det ar ocksa har vi sluter cirkeln i vart dedikerade fokus pa omsorgsfastigheter.
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Fruktiund

Rosentradgird

Tradgirdsmilis
mfrukttrad
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Det tredje rummet

For att forstarka vart erbjudande som skapare och forvaltare av
samhallsviktig social infrastruktur har Sehlhall under aret initierat
ett arbete med konceptualisering av utomhusmiljén pa vara fast-
igheter. Arbetet syftar till att skapa optimala och anpassade
utomhusmiljéer for malgruppen fran de yngsta till de aldsta. Att vi
mar bra av motion, frisk luft och dagsljus ar for de flesta inget
nytt, men forskning visar dven hur ljud, dofter, smak och kansel
stimulerar var kognitiva formaga. Var stravan for andamalsenliga,
trygga och inbjudande miljéer for att inspirera och locka till utom-
husvistelse kallar vi for "Det tredje rummet”.

Det tredje rummet definieras och anpassas utifran den verk-
samhet som bedrivs i fastigheten. | exempelvis ett vardboende
eller en gruppbostad ar det forsta rummet individens enskilda
lagenhet. Det andra rummet ar de gemensamhetsytor som finns
pa boendet och det tredje dr utomhusmiljo, balkonger, atrium
eller vintertradgard. | en skola ar i stéllet det forsta rummet den

Brbuskar
Samingsplats

Upphtida
odiingsador Flagesting

Kaniner
Hammock

Pergolamed

skuggade

Kittervixter
Parkmilis
mlovrad

Fagelbad
Terrass

Vattenspegel

enskilda avdelningen, hemvisten eller klassrummet, barnets
trygga zon. Det andra rummet utgors av matsal, bibliotek, idrotts-
hall och andra gemensamhetsytor. Det tredje rummet ar skolgard
med utomhusmiljéer och lekutrustning beroende pa aldersgrupp
och inriktning pa skolan.

Vi arbetar for att skapa narhet och tillganglighet till utemiljon.
For de skoraste personerna kan det handla om att se ut 6ver
naturlika miljéer eller omslutas av gronska pa en lugn uteplats.
Den platsen behover vara synlig fran och forbunden med inom-
husmiljon, lockande och Iatt att ta sig ut till. For de sangburna ska
det ga smidigt att rulla ut sangen i gronskan. Omsorgstagare med
hogre funktionsférmaga gynnas generellt av stimulerande, stérre
ytor som lockar till sociala och fysiska aktiviteter.

Vi ar fast 6vertygade om att var satsning kommer att gynna
barn, boende och personal men dven skattebetalarna genom till
exempel friskare vardtagare, minskat behov av medicinering, farre

Utemiljéerna ar utformade sa att alla boende ska kunna ta del av dem,
utifran sina individuella forutsattningar. Genom byggnadens form skapas
omslutna inre gardar, trygga miljéer som stédjer de boendes sjalvstandig-
het och mojliggor utevistelse pa eget initiativ, samtidigt som personalen
enkelt har god 6verblick av utemiljon dven inifran fastigheten.

Vaxtlighet med 1ag hojd skapar ett trivsamt uteklimat da de skyddar
mot vind men samtidigt later maximalt med dagsljus fléda 6ver gardarna.
Gardarna ar omsorgsfullt planerade for att erbjuda varierad vaxtlighet,
spegla arstidernas fargskiftningar och bjuda pa blommor, frukt, dofter och
aven ljud som exempelvis ett porlande vatten eller fagelkvitter. Utemiljon
erbjuder dven rum fér aktiviteter och sittplatser for samvaro i sol savil som
skugga. | direkt anslutning till rérelserummet finns en anpassad yta som
gor att sjukgymnastik eller andra rorelseaktiviteter enkelt kan flyttas ut om
vadret tillater. Tillsammans erbjuder de fyra gardarna en varierad utemiljo
som stimulerar flera sinnen och lockar till utevistelse med en mangfald av
platser som bjuder in till rérelse och rekreation.

Terrass

Veafor

utegymnastik
Korsbarstrad

Utegym

motorik

Orangeri/Vaxthus

Syrenbersam.

bankar Utegym

balansging
Julgransdoft/
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Gras
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blabirsris
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Skogsiikmiljo Utegym Uppvarmd
m.barrtrad rorlighet motionsslinga
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fallolyckor och battre somn for att ndmna nagra positiva effekter.

Utformning av utemiljon tar sin utgangspunkt i platsens forut-
sattningar dar topografi och befintlig vaxtlighet blir en bas att
bygga vidare fran. Vi tar vara pa métet mellan ute- och inomhus-
miljé med naturliga kopplingar och undanréjer fysiska och men-
tala hinder for att vistas ute aret runt. "Det tredje rummet” ar
aterkommande inom alla vara kompetensomraden dar nyttjandet
av utemiljon skapar stora och viktiga sociala varden och synergier
mellan fysisk och mental hilsa och utveckling. Baserat pa en
genomtankt utformning, disposition och materialval kan vi 6ka
barnens aktivitet och rorelse pa en skolgard, samt boendes vilja
att vaga rora sig utanfor exempelvis ett vardboende. Att réra sig i
det fria skall vara tryggt men samtidigt lockande och utmanande,
oavsett om du ar 2 ar eller 92 ar gammal.

| var stravan efter fornyelse och standig utveckling s samarbe-
tar vi med akt6rer som kan utmana oss och bidra till att vi haller

Nar det handlar om skolor, inte minst férskolor, ar utemiljon ett viktigt
inslag i den dagliga verksamheten. Vart mal ar att bevara och anvianda
naturlig topografi och befintlig vaxtlighet for att sdkra en varierad och
naturlig utemiljé. Naturlig eller konstruerad topografi kan inbjuda till lek
och rérelse och dven féljsamhet med arstidernas variationer. Utemiljon ska
inbjuda till fysisk aktivitet genom méjligheter att klattra, gunga, balansera,
hoppa och springa. Forflyttning mellan olika avdelningar eller zoner i
utemiljon kan skapa rérelse men ocksa majliggéra lugn och avskild ute-
vistelse for de som sa énskar. En lugnare zon i utemiljon skapar ocksa
utrymme for samling, mellanmal, upptradanden eller till och med utevila
nar vadret tillater.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021
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oss i framkant gallande modern och hallbar social infrastruktur.
For utemiljoer samarbetar vi bland annat med Good Garden. Vart
samarbete inleddes redan 2012 och gillde da ett vardboende
som vi utvecklade i Nacka. Good Garden utformar tradgardar for
hélsa och valbefinnande och férutom gestaltning av utemiljéer
engagerar de sig ocksa i implementering i anvandandet. Arbetet
grundas pa kunskap om halsovard, hilsoframjande och aktuell
forskning inom evidensbaserad design, en metod som integrerar
kunskap fran olika forskningsdiscipliner i syfte att skapa god vard-
arkitektur och stédjande vardmiljGer.

Vart arbete med det tredje rummet ar likt vara arstider under
standig utveckling och fornyelse, och har ges ett par exempel pa
hur vi konkret tillampar vart koncept.

Genom medvetna val av naturmaterial som sand, vatten, jord, marksten,
bark, tra, grus, tegel, gras och véxter kan platsens naturliga variation for-
starkas. Beroende av ursprunglig vegetation kan tillagg med odlingsrabatter/
-lador bidra till barnens forstaelse for arstidsvaxlingar och kretslopp och
skapa larande samt upplevelser med smak och doft. Aven fagelholkar,
insektshotell eller fjarilsrabatter kan bidra till upplevelser och larande och
dven pa ett naturligt satt introducera barnen i fragor om kretslopp och hall-
barhet. En annan hallbarhetsfraga ar smart dagvattenhantering som bade
forenklar lek oavsett vader och som kan skapa bevattningsméjligheter dar
barnen kan involveras och kanna delaktighet i omhandertagande av
vaxtlighet.
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Vardbostader

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

Ett vardboende ar i forsta hand till for de boende och skall pa
alla satt framja deras hélsa, trygghet och valmaende. Fastighetens
utformning skall varna om de boendes integritet och samtidigt
motverka isolering. Den skall inbjuda till gemenskap, men ocksa
erbjuda harmoniska rum for ro och avskildhet. Ett vardboende ar
ocksa en arbetsplats och hir kan fastighetens funktion och
design bidra till att skapa en inspirerande och optimal arbetsmiljo,
motverka arbetsskador, frigora tid att vara tillsammans med de
boende och dven inbjuda till samverkan mellan avdelningar och
verksamheter. Slutligen &r ett vardboende en plats att besoka.
Fastigheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa méten
med nara och kara. En plats att dtervanda till.

Vara trygghetsbostader utformar vi med samma engagemang
och passion som vara vardboenden, men vi gor det for malgruppen
av aldre som ar for friska for ett vardboende men som vill haen
okad trygghet och social samvaro an i sitt nuvarande hem. Vi
anpassar gemensamhetsytor for maltider, samvaro, hobby och
rekreation och kopplat till dessa ytor finns regelbunden tillgang
till trivselvard for att 6ka inslaget av servicetjanster for de
boende. Pa detta satt mojliggor vara trygghetsbostader ett aktivt
och socialt liv och bidra till att uppleva meningsfullhet, vilket
hojer det hidlsomassiga saval som det sociala vialmaendet och
kan genom detta vara en plats att bo pa under lang tid.

Tilldelningsbeslut att Sehlhall vunnit tavlingen for
uppférande av Tranholmens vardboende, ett vard-
boende i Ekeré kommun om 63 ldgenheter och ett
storkok. Tilldelningsbeslutet vann laga kraft under
andra kvartalet och byggstart bedéms ske under
tredje kvartalet 2022.

Inflyttning av Kavat Vard i fardigstéllda Smedbyhof i
Upplands Vasby. 40 vardbostader kombinerat med en
forskola. Fastigheten avyttrades under 2020 och slut-
avrakning har skett under inledningen av 2022.
Detaljplan for projekt Bjorkeby, i Jarfalla kommun,
har vunnit laga kraft och tilltrade till fastigheten har
skett. Kommunstyrelsen har fattat inriktningsbeslut
om férhyrning av vardboende och samverkansprojekt
pagar med malsattning om byggstart under slutet av
2022. Vissa hyresintakter erhalls fran befintlig bygg-
nad under projektutveckling fér nybyggnation.

Avtal om férvarv har tecknats for Oreslandet 2 i Taby,
Kista Gard i Stockholm, samt Halsovarden 2 i Nykoping.
For samtliga fastigheter pagar programmering for
vardboende och trygghetsbostader.

Tilltrade till fastigheten Vaduren 20 i Eskilstuna har
skett under fjarde kvartalet. Pa fastigheten kommer
hyresratter att uppforas och beslut har tagits om
avyttring i samband med byggstart som bedéms

ske under forsta halvaret 2022.

2021 2020
Hyresintakter, Tkr 394 -
Driftmarginal, % 52 -
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 10 12
Byggratter, kvm BTA 50170 57275
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 168779 63575

Del av framtida seniorkvarter i Taby kommun.
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Halsoframjande teknik

For att bibehalla den starka roll som Sehlhall
byggt upp genom aren maste vi standigt
flytta fram vara positioner. En avgérande
del av var framgang ar en kontinuerlig
bevakning av - och involvering i - nyheter
inom valfardsteknologi, nya rén kring
gestaltning och utformning av varldsledande
aldrevard samt olika former av innovativ
digitalisering. Vi ar ofta férst med att préva
ny teknologi i praktiken, inte sallan pa vart
eget kontor.

Utvecklingen av hélsoframjande teknik,
installationer och materialval har haft en
stark tillvixt de senaste aren. Urvalet har
breddats och kvalitén forbattrats. Darfor var
det smartsamt att stéllas infér den alarme-
rande statistiken att det omkommer nér-
mare 1 500 personer i Sverige varje ar till
foljd av fallskador. 50 000 personer fors till
sluten vard av samma anledning. Med avse-
ende pa att majoriteten av dessa ar aldre
har vi initierat ett holistiskt arbete for att
motverka fallskador i vara vardboenden.
Arbetet resulterade i ett salutogent férhall-
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ningssatt som med hjalp av ratt materialval i
kombination med ledande valfardsteknik
syftar till att:

1. motverka risken att falla

2. minimera skadan om fallet anda sker

3. snabbt signalera att fall intraffat

Nar vi aldras minskar pupillens férmaga att
vidgas och diarmed absorbera ljus. Detta

kan jamféras med en kameras slutare. En
mindre pupill innebar mindre ljusinslapp och
darmed storre risk att missuppfatta kontras-
ter. Med ratt fargsattning, tydlig kontrast-
markering och anpassade ljuskallor kan vi
underlatta for personer med synnedsattning
att uppfatta och undvika hinder. Under aret
har vi installerat biocentriskt ljus med smart
styrning vars ljusvagor och varme ar anpas-
sat for att aldre personer battre skall kunna
registrera ljus och kontraster. Det biocen-
triskta ljuset ar skapt for att efterlikna en
jamn naturlig belysning som dessutom hjal-
per kroppen att bibehalla en ldg melatonin-
niva under dagen som sedan utséndras

VART ERBJUDANDE

under kvallen vilket bidrar till en naturlig
dygnsrytm.

Om fallet val intraffar ar det viktigt att
garantera att skadan minimeras. Under aret
har vi inlett ett samarbete med en grupp
forskare fran KTH som utvecklat ett paten-
terat falldampande golv som nu testats pa
vardboenden i Sverige. Det falldampande
golvet minskar pakanningar i larbenshalsen
vid fall med s& mycket som 40 procent, vil-
ket kraftigt reducerar risken fér benbrott.

Sehlhall har &ven inlett samarbete med
leverantorer av integritetssaker teknik som
registrerar och rapporterar avvikande rérel-
semonster. Produkten, som testats pa vart
kontor, verkar genom hogfrekvent sensor-
bevakning och upptacker nér en person fal-
ler. En signal skickas da till ansvarig sjuksko
terska pa avdelningen och garanterar
déarmed att den drabbade inte riskerar att
forbli liggande. Detta innebar i sin tur att
behovet av - och beroendet av - trygghets-
larm minskar i brukarens lagenheter.
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Gruppbostader

Vi har skapat och férvaltat kvalitativa gruppbostider sedan 2010
och har en genuin kunskap, erfarenhet och forstaelse for hur man
skapar attraktiva, tillgangliga och halsoframjande bostader inom
ramen for géllande lagstiftning. Vi ger vara boende, oavsett indivi-
duella utmaningar och preferenser, ett hem att vara stolt 6ver och
trivas i.

En gruppbostad &r en positiv, unik och mycket viktig samhalls-
funktion som ger personer med funktionsvariationer majlighet till
en egen bostad med allt vad det innebar av trygghet och trivsel.
Utbildad personal pa plats dygnet runt ger stod, service och
omsorg, sa att de som bor pa gruppbostaden kan leva som oss
andra i sa stor utstrackning som mojligt.

Vara gruppbostader ar moderna och hemtrevliga bostader
utformade fér de som bor dar. Vi vill att de ska kdnna sig trygga,
sjalvstandiga och framfor allt stolta Gver sitt nya hem. Var ambi-
tion ar ocksa att vara gruppbostader ska vara ett fint tillskott till
den omgivande miljén. Med en genomtankt arkitektur skapar vi
miljéer som ar hemlika och trivsamma, och genom en tydlig struk-
tur, genomarbetad fargsattning och materialval framjar bostaden
mojligheten att leva ett sa sjalvstandigt liv som mojligt.

Alla utrymmen ar utformade med en god framkomlighet bade
for de som anvénder rullstol och de som behéver undga trangda
situationer. Alla passager ar breda och dorrarna ar troskelfria och
férsedda med dérrautomatik.

For att starka orienterbarheten och samtidigt skapa en lugn
atmosfar véljer vi harmoniska farger och kontrasterande kulérer
och material. Vi anvander en belysning som stodjer tids- och
rumsuppfattning med biocentriskt ljus vilket 6kar vakenhet och
minskar nedstdmdhet. Vi minimerar stérande intryck genom god
akustik och brusreducerad ventilation, dolda installationer och
flimmerfri belysning. For att minska och forebygga skador vid
eventuella fall anvander vi falldampande mattor.

Vi utgar fran alla kdnda funktionsvariationer vid utformning av
vara gruppbostader. Synnedsattning, horselnedsattning, kogni-
tiva- och fysiska funktionsvariationer finns alltid med som aspek-
ter liksom att material, inredning och utrustning haller en genom-
gaende hog kvalitet for att uppfylla vara hogt stallda krav pa
funktion, slitage, hygien och halsoskydd. Ytterligare ett kvitto pa
kvalitet i utférande och materialval &r vart beslut att Svanen-
certifiera alla nya gruppbostader.

Vara gruppbostader ska vara valfungerande bostader for alla
manniskor, men i synnerhet fér personer med olika former av
funktionsvariationer. Samtidigt ska de ocksa vara en bra arbets-
plats med god arbetsmiljo.

2021 2020
Hyresintakter, Tkr 12 183 9923
Driftmarginal, % 84 85
Forvaltningsyta, kvm 4620 3695
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 12 12
Byggratter, kvm BTA 2040 2000
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 311827 228092

TilldeIningsbeslut avseende markanvisning fér upp-
foérande av gruppbostad (tolv Iagenheter) at Finspangs
kommun med kommunen som hyresgéast. 15 arigt
hyresavtal har tecknats med kommunen, byggstart
har skett och inflyttning bedoms ske under tredje
kvartalet 2022.

Fardigstallande och inflyttning for projekt Ersmark i
Umea med Nytida som hyresgast och sa dven for
Bjorknas i Nacka, dar Patia Omsorg nu driver verk-
samhet. Bigge avtalen l6per pa 15 ar.

Avtal om fastighetsférvarv har tecknats for en fastig-
het i MoéIndal. Fastigheten ligger utanfor detaljplan
och férhandsbesked har sékts hos kommunen. Aven

i Norrtalje har avtal om fastighetsforvarv skett, hyres-
avtal har tecknats med Utvecklingspedagogik och
Roslagens Byggnadsentreprenad har valt som entre-
prendr. Byggstart for bagge projekten bedéms ske
under 2022.

| Taby har byggstart skett for byggnationen av Stads-
missionens kommande gruppbostad. Inflyttningsmed-
delande har ldmnats och inflyttning bedéms ske
under fjarde kvartalet 2022.
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Kavlevagens gruppbostad

Gruppbostaden pa Kavlevagen i Huddinge ar nyligen inflyttad.
Under 2021 har planering och byggnation av gruppbostaden
fortskridit och Patia Omsorg har nu méblerat de gemensamma
ytorna och startat sin verksamhet. Nar denna arsredovisning
publiceras vantas de forsta hyresgasten redan ha flyttatini
nagon av de sex lagenheterna.

Med naturen runt hérnet och endast nagra minuter till
Flemingsbergs Centrum ligger gruppbostaden vackert belaget
i villaomradet Kasta. Den grona fasaden moter naturens farger,
smalter val in i den uppvuxna tradgarden med vackra tallar och
bildar ett fint tillskott till omgivningen.

Lagenheterna ar omkring 45 kvm med 6ppen planlésning
mellan kék och vardagsrum samt separat sovrum och badrum.
Det finns goda férutsattningar att moéblera utifran individuella
behov och 6nskemal. Alla Iagenheter har dven en egen och
avskild uteplats.

De gemensamma utrymmena ar ljusa och rymliga genom den
6ppna planlésningen mellan kék, matplats och vardagsrum. Dar
finns goda forutsattningar for samvaro och aktiviteter efter indi-
viduella 6nskemal. | direkt anslutning finns ocksa en gemensam
uteplats for social samvaro eller individuell avkoppling. | tradgar-
den finns det majlighet att pyssla med odling och tradgardsar-
bete. Narheten till gronomraden ger ytterligare mojligheter till

olika fritidsintressen och aktiviteter utéver den egna tradgarden.

Personalrelaterade ytor ar placerade sa att man inte behéver
ga igenom gruppbostadens gemensamma utrymmen. Dessa lig-
ger i anslutning till entrén for att undvika att stéra de gemen-
samma delarna av bostaden, men de ar anda tillrackligt nara for
att personal pa plats ska kunna ge stdd, service och omsorg
efter behov, dygnet runt.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021
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Skolfastigheter

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och forvaltar forskolor
och grundskolor. Vi kombinerar den mindre organisationens flexi-
bilitet och kundlyhérdhet med stort kunnande, genomférandefor-
maga och finansiell styrka och pa sa satt sakerstaller vi att mer av
investeringen hamnar i fastigheten och inte i kostsam och otydlig
kravstallning vilket tyvarr ofta sker och skapar ett sloseri i valfar-
den. Véra barn vistas ofta i skolan fler timmar an vad vi vuxna till-
bringar pa jobbet. Den fysiska miljon har darfér en mycket stor
betydelse fér barnens utveckling, hilsa och larande. Utform-
ningen av skolor har vasentlig inverkan pa viktiga faktorer sasom
trygghet, fysisk och psykisk halsa. Med erfarenhet av att driva
skolprojekt och samarbete med skolarkitekter, forskare och orga-
nisationer sakerstaller vi att all vasentlig kunskap tas till vara och
vi utformar vara skolprojekt sa att fastigheten aktivt bidrar till att
stddja verksamhetens behov och utmaningar.

Vara forskolor ska vara roliga, trygga och larorika miljéer dar
barnens nyfikenhet och larande stimuleras. Vi vill ofta spara sa
mycket trad och naturlig gronska som mojligt och anpassa
utformning och gestaltning efter platsens unika forutsattningar sa
att forskolan smalter in i den naturliga omgivningen. Inomhusmil-
jon utformas dven den med en inbjudande arkitektur sa att
larande och lekfullhet nyttjas pa basta satt. Trygghet i en forskola
skapas genom det dagliga arbetet hos pedagogerna, men med
ratt kunskap kan vi dven bygga in trygghet i den fysiska miljon.
Roérelseménster och dagliga fléden i verksamheten ar dven det
viktiga faktorer, bade fér barnen och for de pedagoger som har
forskolan som sin arbetsplats. En bra arbetsmiljo ar en prioritering
eftersom det mojliggor lagre personalomsattning och darmed en
6kad kontinuitet och trygghet fér barnen.

Vara grund- eller gymnasieskolor anpassas utifran samma
grundfilosofi att den fysiska miljon ska bidra till utveckling, halsa
och larande, men utformning blir fér dessa enheter mer beroende
av vilken malgrupp och utbildning som ska verka i lokalen. Till-
sammans med kommunen kan vi i ett tidigt skede kartlagga de
unika behoven, vilket 6kar méjligheterna att tillféra lokalsamhallet
konkret mervarde. Det handlar i slutdndan om att skapa stérsta
mojliga samhallsnytta utifran begransade resurser. Sehlhall ar
stora nog att ha erfarenhet och genomférandekraft, samtidigt
som vi har den mindre organisationens effektivitet och narhet till
pedagogisk utforare.

2021 2020
Resultatandel fran intressebolag, Tkr 250 238
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 16 16
Byggratter, kvm BTA 4700 4700
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 97 949 25421

| samband med byggstart har forsta spadtag tagits for
byggnation avseende forskola i Vigelsjo, Norrtalje.
Deltagare fran kommun, hyresgasten Jensen samt
entreprendren Roslagens Byggnadsentreprenad var
pa plats. Se filmen fran spadtaget pa var hemsida
under Sehlhall Play. Byggnationen I6per pa och
inflyttning sker infor hostterminen 2022.

Byggstart har aven skett for projekt Torsby i Varmdo
kommun med Norlandia som hyresgast och dven har
beddms fardigstallande och inflyttning ske infor host-
terminen 2022.

| Halmstad har bygglov for Tegelbruket fordrojts da
kommunen under processen andrat sin tillampning av
principer kring utemiljo. Férskolan kommer darmed
inte sta klar for inflyttning till hostterminen 2022,
men dialog pagar med kommun samt hyresgast for
att fa férskolan pa plats sa snart som mojligt.

For projekt Osterhagen i Huddinge kommun har
exploatéren och kommunen kommit Gverens om
exploateringsavtal och forutsattningar for detaljplan.
Vart tilltrade till fastighet avseende forskola férvéantas
ske under 2022.

Under aret har beslut tagits om installation av bio-
centrisk belysning i vara kommande skolor. Biocen-
trisk belysning aterskapar dagsljus inomhus och ger
en forbattrad arbetsmiljo for saval personal som
elever. Vi har ocksa tagit beslut om att Svanen-
certifiera alla forskolor.
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Backe upp & backe ner

Norrtalje kommun har antagit ett skolutvecklingspro-
gram med malsattningen att Norrtélje ska bli landets
basta skolkommun. Utifran den malsattningen ar det
mycket gladjande att Sehlhall erhéll markanvisning fran
kommunen for uppférande av en ny forskola i Vigelsjo.
Markanvisningstavlingen for den nya férskolan

avgjordes under hosten 2020 och bland ett stort antal
inkomna anbud utsag en enig bedémningsgrupp vart
och Jensen Educations gemensamma bidrag till vinnare.

Bedémningsgruppens motivering

"Med en inbjudande arkitektur som visar hur larande
och lekfullhet kan utnyttjas pa basta satt for att rusta
barnen for framtiden utses Sehlhall Fastigheters och
JENSEN forskolors bidrag Backe upp & backe ner till
det vinnande forslaget. Den samlade bedémningen ar
att forslaget med dess form, funktion och genomforbar-
het var avgérande i utvarderingen.

Foérskolan utformas i ett souterranghus med avdelningar
och gardsmilj6er i tva plan. Genom nivaskillnaden pa
tomten skapas en 6vre och en nedre gard sa att alla
barn har tillgang till utemiljé i direkt anslutning till sin
respektive avdelning. Nivaskillnaden tas dven upp i

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021
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arkitekturen genom en tydlig koppling mellan évre och
nedre forskolegard genom en lekfull scentrappa som
kan anvandas aktivt i undervisningen.

Utformningen av inomhusmiljén har stor paverkan pa
barnets larande och férskolan ar fylld med finurliga och
larorika detaljer som uppmuntrar barnens lust till lek
och larande. Byggnadens utformning knyter ocksa an
till kommunens mal om inkluderande férhallningssatt
genom att ha ett barnperspektiv i utformningen vilket
syns i en rad detaljer, sa som hojder pa fonsterbankar,
trappsteg och liknande.

Gestaltningen visar pa en langsiktigt hallbar verksam-
het for framtiden. Fasad och konstruktion ar av tra for
minimalt klimatavtryck och uppvarmning sker med
bergvarme samt solceller pa alla takpartier utom det
norra. Sammantaget ar det en forskola att vara stolt
Over och trivas i for saval barn som pedagoger och
foraldrar. Vi hoppas och tror den blir ett bra bidrag for
Norrtéljes mal att bli Sveriges basta skolkommun.
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Stadsbyggnadsbolaget

Stadsbyggnadsbolaget féradlar mark till levande lokalsamhallen
som berikar manniskan, platsen och samhallet i stort. Vi gor det
antingen pa egen mark, eller i partnerskap med andra markéagare,
och tillfér da kompetens, metodik, erfarenheter och kapital for att
mojliggora en for bada parter framgangsrik utveckling.

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

Oavsett om vi har skapat den perfekta stadsmassiga miljon
eller det innovativa smahusomradet, sa ar vagen dit densamma.
Vi utgar fran slutkundens efterfragan, platsens historia och forut-
sattningar samt de samhallsbehov som bor 16sas. Vi tittar langt
utanfor var fastighetsgrans vilket ar en forutsattning for att hitta
den basta I6sningen for den plats vi jobbar med. Genom en

e Nacka kommun har startat det formella planarbetet
for var fastighet vid Skurusundet. Planarbetet kom-
mer att drivas tillsammans med kommunen da de
ager intilliggande mark.

¢ Endigital dialog har genomforts med de boende i
Taby kyrkby. En hog svarsfrekvens och ett stort enga-
gemang for platsen framkom i dialogprocessen. Utfal-
let fran dialogen visar pa att en majoritet av kyrkby-
borna vill att omradet utvecklas i nagon form.
Forberedelse och planering for en kommande upp-
rustning av Nygards vardshus pagar i dialog med
verksamheten i Nygard.

o Sundbyholm har inkluderats som utbyggnadsnod i
den oversiktsplan som antagits av Eskilstuna kom-
mun. | projektet har varumarket Sundbyholm Plats-
utveckling etablerats och tillsammans med flertalet
lokala naringsidkare har initiativ tagits for att starka
platsens langsiktiga identitet. | slutet av aret anordna-
des en julmarknad i omradet med mycket positiv
respons fran narboende och besdkare. Vi har dven
tilltratt ytterligare en fastighet i Sundbyholm och vara
fastigheter utgor nu cirka 110 hektar markareal.

o | Viksjo har vi arbetat fram ett férslag pa ny smahus-
bebyggelse. Under varen kommer beslut att tas om
fastigheten skall utvecklas i linje med framtaget for-
slag eller drivas vidare som ny langsiktig forskole-
verksamhet.

STADS
BYGGNADS
BOLAGET.

visionsstyrd projektutveckling med gedigen dialog med berérda
intressenter sakerstaller var strukturerade process basta mojliga
forutsattningar, saval ur ett socialt som klimatmaéssigt perspektiv.
Vi har en stor erfarenhet av att framgangsrikt utveckla och for-
adla mark genom att driva stora och komplexa planprocesser. Vi
samarbetar med forskare, specialister och ett stort antal hand-
plockade konsulter inom olika verksamhetsgrenar, allt for att
sakerstalla att vi arbetar utifran de basta maojliga forutsattning-
arna. | en varld praglad av klimatférandringar och krympande
resurser sa ar det vart ansvar att pa alla tillgangliga satt skapa
ett ansvarsfullt och intelligent samhille, som pa alla tankbara vis
varnar om langsiktigt valmaende, fér oss saval som for var planet.

2021 2020
Hyresintakter, Tkr 2504 2455
Driftmarginal, % 91 83
Forvaltningsyta, kvm 3090 3090
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 2 3
Landbank, kvm 1919621 1820621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 374 920 360561
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Det basta av Taby - pa kyrkbyns villkor

o Hogkvalitativa boendemiljoer for Tabybon
o Vallentunasjon som friluftsresurs

o Koppla kyrkbyn till vattnet

e Den néra naturen

e Mat och kultur som en destination

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021
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Nygard platsutveckling

Stadsbyggnadsbolaget driver tillsammans med Semesterhemmet Nygard ekonomisk féren-
ing utveckling av Nygard i Taby kyrkby. Fastigheten ar belagen mellan Taby kyrkby och
Vallentunasjon och arealen uppgar till drygt 80 hektar. En stor del av omradet &r idag ian-
spraktagen for bebyggelse, industriverksamhet, semesterstugor och camping. Omradet ar
relativt otillgangligt och outnyttjat. Vi driver darfor ett aktivt arbete for att synliggora plat-
sens potential och pavisa forutsattningar att skapa ett positivt bidrag for Tabys utveckling.
En viktig del i detta arbete var den digitala dialog som genomférdes under 2021. Vi bjéd in
alla i Taby kyrkby 6ver 18 ar att delta i en webbaserad dialog. Svarsfrekvensen var ovanligt
hog och visade pa ett stort engagemang for platsen. Manga synpunkter kom in och vi kan
sammanfatta utfallet med att det finns en 6vervagande positiv syn pa att omradet bor
utvecklas i nagon form. Utifran dialogen har vi tagit fram en vision for omradet: "Det basta
av Taby - pa kyrkbyns villkor”, med ett antal barande argument for en utveckling av omradet.
I linje med visionen ar det viktigt att strandlinjen fredas kopplat till strandskyddet, samti-
digt som tillgangen till vattnet bor forbattras avsevart for de som bor och vistas i omradet.
Bebyggelse ska i huvudsak planeras pa redan ianspraktagen mark och naturen bér sparas
och tillgangliggoras for det aktiva friluftslivet. Fastigheten har en spannande historia kopp-
lat till Semesterhemmets verksamhet och Nygards vardshus. Vardshusets byggnad har ett
historiskt eftersatt underhall och lokalerna haller inte for dagens krav pa verksamheten. Vi
planerar darfér under innevarande ar fér en successiv upprustning av vardshuset. Var sats-
ning pa platsen ar langsiktigt och under den narmaste tiden kommer vart engagemang att
maérkas tydligt och konkret pa plats.

Sundbyholm platsutveckling

| Eskilstuna driver Stadsbyggnadsbolagets tillsammans med MSL Bostad utveckling avse-
ende ett markomrade om ca 110 hektar som ar inkluderat som framtida utbyggnadsnod i
kommunens 6versiktsplan. Visionsarbetet ar pagaende och sker i dialog med flertalet lokala
fastighetsagare och verksamheter for att fa en storre forstaelse for helheten i omradet och
samtidigt skapa en bred delaktighet. Oppen och inlyssnande kommunikation i tidigt skede
ar avgorande for att erhalla en stor uppslutning och bred férankring i naromradet. Under
aret har arbetet dven medfért att projektets eget varumarke Sundbyholm Platsutveckling
vaxt fram och en rad initiativ har tagits for att starka platsens langsiktiga identitet. En del
i detta ar att det i slutet av aret anordnades en julmarknad i omradet med positiv respons
fran narboende och bestkare. En nira samverkan med andra berdda aktérer dr en viktig
komponent for att ta till vara platsens unicitet och egenskaper och sakerstalla att dessa blir
nyckelfaktorer i den langsiktiga utvecklingen.

Parallellt med vart arbete har Eskilstuna Kommun pabdrijat ett planprogram fér omradet
dar vi aktivt bidrar med tankar och idéer. Vi bedémer att planprogrammet godkanns under
slutet av 2022 da den formella planprocessen kan ta vid.
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Hallbarhet

Modern, hallbar och tillgianglig social infrastruktur

for samhallets yngsta till dldsta

Sehlhall utvecklar och forstarker landets sociala infrastruktur. Vi
skapar och forvaltar trygga och hallbara omsorgsfastigheter med
manniskan i centrum. Sverige star infér demografiska utmaningar
och brottas med ett vaxande underskott av olika samhallsfunktio-
ner. Det vill vi med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till
att losa.

Genom djup férstaelse for de personer som bor, vistas och
arbetar i vara omsorgsfastigheter och skolor, skraddarsyr vi val-
fungerande I6sningar for inre och yttre miljoer, allt for att skapa
trygga, rogivande och lattorienterade platser som méter anvan-
darnas individuella behov.

Nar vi bygger for de yngsta och aldsta féljer ett moraliskt
ansvar - att utveckla och forvalta langsiktigt och hallbart. Vi har
darfor initierat ett ambitiost hallbarhetsarbete.

Hallbarhet for Sehlhall

Som en langsiktig utvecklare av moderna omsorgsfastigheter kan-
ner vi ett starkt engagemang for manniskan och klimatet. Bygg-
och fastighetssektorn svarar for cirka en femtedel av Sveriges
totala inhemska utsldpp av koldioxidekvivalenter. Utéver detta
tillkommer ytterligare klimatpaverkan genom importvaror med

utslapp utomlands. Branschen har darmed en avgorande roll vad
galler Sveriges bidrag till den globala klimatutmaningen.

Den byggda miljon paverkar ocksa var halsa och valmaende,
saval fysiskt som psykiskt. Socialstyrelsen har lange redogjort for
Sveriges utmaning med ensamhet, oro och angslan. Sarskilt hos
den aldre delen av befolkningen. Har blir utformning och utveck-
ling av fastigheterna en avgorande faktor for att bidra till att
komma till ratta med denna problematik. Placering av omsorgs-
fastigheter och dess integration med andra verksamheter ar
exempel pa hur vi arbetar for att ge goda forutsattningar for god
social utveckling. Inom utbildning har Skolverket pavisat att skill-
naden i undervisningslokaler ar en faktor som i sdmre miljoer for-
svarar larande och bidrar till 6kad ojamlikhet inom skolan. Dels
direkt genom férsamrad mojlighet till larande for elever, dels indi-
rekt genom samre arbetsmilj6é och darigenom férsvarande av
rekrytering av larare. Som en specialiserad aktér inom omsorgs-
fastigheter jobbar vi dagligen med dessa fragor tillsammans med
arkitekter, etnologer, omsorgsutovare, forskare och akademiker
for att kontinuerligt utmana och férbattra. Vart fokus pa omsorgs-
fastigheter ar vart framsta bidrag till social hallbarhet.

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

dar vara 6vergripande malsattningar ar att:

%
2021

Inféra ett miljé- och
kvalitetsledningssystem
enligt ISO 9001

och ISO 14001.

Arligen

v
2023

Var energianvandning
inklusive uppvarmning®,
skavara 100

procent fornybar.

* I de fall vi &r beroende av
fjarrvarme tecknas gréna eller
klimatneutrala fjarrvarmeavtal
dar det erbjuds.

Bidra till Sveriges sociala infrastruktur genom
byggstart av 14 omsorgsfastigheter.

2023

Alla vara hyresgaster
har gréna hyresavtal
alternativt grona
bilagor avseende
verksamhetens
elanvandning.

2025

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

2030

Hela var
verksamhet ska
vara klimatneutral.
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HALLBARHET

klimatneutral social infrastruktur

Klimatneutral social infrastruktur

Var héllbarhetsansats Klimatneutral social infrastruktur skapar bestallare och leverantérer som delar vara varderingar och var syn
samhallsfastigheter med manniskan i centrum, och dar paverkan pa kvalitet och langsiktig hallbarhet.

pa vart klimat minimeras. Vara projekt utfors i ndra samarbete Pa efterfoljande sidor kan ni ldsa mer detaljerat om hur vi

och i dialog med bestillare, intressenter och anvandare sa att vi implementerar hallbarhetsarbetet i den dagliga verksamheten dar
tidigt kan enas om gemensamma och tydliga mal. Vi har stéd av vi fokuserar pa en héllbar helhet genom de tre omradena klimat,
vart ISO-certifierade kvalitets- och miljoledningssystem samt gal- socialt och styrning. Var samlade hallbarhetspolicy och hela kart-
lande lagar, regler och riktlinjer. Vi samarbetar med kunder, laggningen av de globala malen finns tillganglig pa sehlhall.se.

Socialt

Styrning

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021

For klimatet jobbar vi for att minimera klimatpaverkan fran var verksamhet. Den klimat-
massigt basta byggnaden ar den som aldrig byggs. Givet Sveriges demografiska utma-
ningar ar det dock inte ett alternativ att inte bygga nytt och desto viktigare ar det da att
nyttja de resurser och material som anvands pa basta satt. Att géra ratt fran borjan ar all-
tid mest effektivt och for det kréavs férebyggande atgarder och medveten planering uti-
fran kunskap och erfarenhet, men ocksa vilja och engagemang for att prova nya saker och
standigt utmana och utmanas. Kunskap som omsatts till klimattaliga fastigheter med
miljévanliga medel och material med lagsta méjliga resursférbrukning. Branschens utslapp
fordelar sig mellan byggverksamhet och fastighetsférvaltning. Som en langsiktig aktor
som uppfor nybyggnation for egen férvaltning ser vi till det totala klimatavtrycket genom
fastighetens hela livscykel.

Vi uppfor hallbara, levande och kvalitativa omsorgsfastigheter och stadsmiljcer. Det
handlar om fastigheterna, om utformning, om uppférande, om funktioner och férvaltning.
Men det handlar ocksa om hur fastigheterna interagerar med andra samhallsfunktioner.
Utifran genomtankta, valplanerade och moderna fastigheter kan vi aktivt bidra till att
reducera samhallskostnader genom exempelvis forbattrad psykisk hélsa, forhindrad smitt-
spridning, farre fallskador och kortad sjukhusvistelse, farre arbetsskador och lagre sjuk-
franvaro hos medarbetare, samt battre arbetsmiljé och darmed minskad personalomsatt-
ning. Med intresse och forstaelse for de sociala effekterna av var verksamhet och genom
tidig och kontinuerlig dialog med vara hyresgaster for vilka vi skapar fastigheten kan vi
genom optimerad utformning synliggora flera sociala aspekter fér anvandarnai vara
fastigheter oavsett om det ar boende, elever eller anstéllda.

Styrning ar vart framsta verktyg for att prioritera och utforma vagen till vara mal och
I6pande f6lja upp att vi tar steg i ratt riktning, saval pa kort som lang sikt. Var ambition ar
att vara ledande i branschens klimatomstallning och for att géra det pa ett trovardigt satt
har vi en transparent affarsetik och staller krav samt férvantningar pa att bestallare, leve-
rant6rer och andra samarbetspartners delar var vision och vara mal. Var rapportering ar
publik och finns bland annat pa var hemsida. Vi utokar rapporteringen allteftersom, med
ambitionen att foregd kommande lagkrav. Vi ar 6vertygade om att ju mer vi samarbetar,
diskuterar och lar av varandra, desto storre blir vart gemensamma bidrag fér en 6kad hall-
barhet. Pa Sehlhall arbetar vi malmedvetet utifran var hallbarhetsansats Klimatneutral
social infrastruktur. Vi ar inte pa nagot satt fardiga, utan provar, lar oss och utvecklas for
att varje nytt projekt ska bli mer hallbart an det forra.
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Vision, mal och aktiviteter

VISION

Klimat

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

Socialt

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

Styrning

Vi styr var verksamhet och vart hallbarhetsarbete for att
prioritera och tydliggora vagen till vara mal, saval pa kort
som lang sikt. Var foretagskultur och beteende &ar ansvars-
fullt. Transparent affarsetik och rapportering.

MAL
1

o Allt tramaterial vi anvdnder kommer fran ansvarsfullt
skogsbruk

o Alla forskolor och gruppbostader vi bygger ska
miljocertifieras enligt Svanen

e Allavardboenden vi bygger ska miljécertifieras enligt
Miljobyggnad Silver, Leed Guld eller motsvarande system

e 100 procent férnybar energiférbrukning

o Klimatneutrala byggstarter

o Klimatneutral fastighetsférvaltning och ovrig verksamhet

Starta byggnation av fjorton omsorgsfastigheter per ar
Vinna minst en kommunal tavling arligen

Minst ett arligt generations6verskridande projekt
Minst en fjardedel av alla projekt ska drivas utanfor
Sveriges tre storstadsregioner

e Varje ar ska minst ett projekt inkludera ny
vélfardsteknologi

o Publik rapportering och styrdokument

o Arlig utdkning och precisering av vart hallbarhetsarbete

o |SO-certifierat miljo- och kvalitetsledningssystem

o Hallbar eller gron finansiering forkommer i alla projekt i
nagon utstrickning

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021



Fo6r att uppna klimatneutral social infrastruktur, har vi under
2021 implementerat Agenda 2030 och de globala malen (SDG) i
var verksamhet for att prioritera aktiviteter som bidrar. Eftersom
Sehlhall fokuserar pa social infrastruktur s& ar manga mal och
delmal inkorporerade i verksamheten. Under 2021 gjordes en

AKTIVITETER

Livscykelperspektiv och berdkningar i alla projekt med klimatneutrala
byggstarter, forvaltning och 6vrig verksamhet

e Fornybar energianvandning

Planera for och hantera 6kade klimatrisker [6pande

Tréa ar vart primara materialval

Vi stéller krav pa vara traleverantorer att arbeta med ansvarsfulla skogsbruk
Solceller, bergvarme och andra férnybara energikallor som primart val

Grona elavtal for oss och grona hyresavtal for vara hyresgaster

Vi planerar fér smart dagvattenhantering och prioriterar narhet till sparbunden
infrastruktur i utvecklingsprojekt

Certifierar nybyggnation i vedertagna system

Alla projekt ska utvardera férnybart, atervunnet eller aterbrukat byggnadsmaterial
Vara tjanstebilar &r hybrider och alla tjansteresor klimatkompenserade
Klimatkompenserar det klimatavtryck som vi inte lyckas undvika genom andra
atgarder

Relationsbyggande behovsanalys som grund i alla projekt

Utvarderar och deltar i kommunala tavlingar inom omsorgsfastigheter

Allt detaljplanearbete ska drivas visionsstyrt

Alla projekt ska foregas av dialogmetodik och i ndra samarbete med hyresgast
Dialog ar ledord i alla vara detaljplaneprojekt

Tydligt kravstallande pa anlitade byggentreprenérer

Aktivt sokande efter fastigheter som mojliggor generationséverskridande méten
Uppsokande verksamhet och projekt i hela Sveriges geografi

Lopande utvardering och test av tillgédnglig teknologi

Tillampar vart smittskyddsprogram och rekommenderar certifiering i enlighet med
Covid Clean for att hindra smittspridning

Samarbetar med och stédjer organisationer och projekt som forstérker vart
civilsamhalle

Varnar om en entreprendériell kultur med dgare som dagligen ar engagerade

i verksamheten

Tydlig styrning och uppféljning mot kommunicerade mal

Arbetar aktivt med milj6é och kvalitetsfragor inom samtliga nivaer pa féretaget
samt att arbetet praglas av Oppenhet, transparens och standig forbattring

e Prioriterar langsiktigt samarbete fore kortsiktig vinst

Varnar om en autentisk och arlig kommunikation

Vi deltar aktivt i natverk, forskning och utveckling inom hallbar omsorgsverksamhet
Vi tillampar var uppférandekod

Alla medarbetare utbildas i relevanta hallbarhetsfragor

Hallbarhetsagenda och mél tas fram av hogsta ledning, som ansvarar for
maluppfyllelse och rapportering, och antas av styrelsen

Vi tar fram ett hallbart ramverk som grund for hallbar finansiering

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2021
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detaljerad kartlaggning 6ver vilka omraden vi paverkar och hur vi
positivt kan bidra &n mer. | nedan uppstallning anger vi vilka av de
globala malen som vara mal och aktiviteter knyter an till. Hela kart-
laggningen av de globala malen finns publicerad pa var hemsida.
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Rapportering och samarbeten

Vart héllbarhetsarbete stracker sig langt utéver den egna verk-
samheten och var ambition ar att vara branschledande inom hall-
barhet. Darigenom vill vi paverka andra, men pa samma satt soker
vi gérna inspiration och kunskap fran andras erfarenheter inom
omraden dar vi kan ldra. Som bestallare staller vi tydliga hallbar-
hetskrav, saval avseende klimat som sociala faktorer sdsom
arbetsvillkor, pa vara leverantérer. Detta ar extra viktigt inom
byggbranschen. Genom var verksamhet har vi mgjlighet att bade
direkt och indirekt stddja initiativ, organisationer, féreningar med
flera, som hjalper oss att na vara malsattningar inom hallbarhet. |

flertalet av vara projekt stravar vi efter att kombinera olika former

av omsorgsfastigheter vilket ger goda férutsattningar for social
utveckling. Har jobbar vi tillsammans med arkitekter, etnologer,
omsorgsutovare, forskare och akademiker for att hela tiden
utmana och forbattra. Vi ar delaktiga i att lyfta fragor kring hall-
barhet och omsorgsverksamhet i samhallsdebatten for att hela

28

tiden bidra till att forflytta granserna fér vad som anses vara en
hallbar, kvalitativ social infrastruktur. Vi ar dven aktiva i bran-
schens hallbarhetsarbete genom exempelvis engagemang pa
branschdagar och vart medlemskap och engagemang i SGBC
och som medlemmar av SeniorVarldens advosiry board.

NSPH*’

Wationeil Samverian for Prytisk Haha

oLl

Sehlhall har ingen fristdende hallbarhetsrapportering, utan den
ar direkt inkorporerad i var rapportering och arsredovisning, pa
samma satt som vi bedriver vart hallbarhetsarbete, som en vl
integrerad helhet istéllet fér en separat aktivitet. | drsredovis-
ningen framgar den regulatoriska informationen tillsammans
med annan redogorelse som &r av intresse for investerare, sam-
arbetspartners och bestallare. Vi har annu ingen skyldighet att
redogdra for specifik hallbarhetsinformation, men det ar for oss
en sjalvklarhet att beskriva sadan vital information, om an hit-
tills i ett fritt format. | takt med att vara malsattningar samt var
matning och uppfoljning utvecklas sa kommer vi successivt att
utdka var rapportering av hallbarhetsrelaterad information och
maluppfyllnad. Ambitionen ar att alltid ligga fére lagkraven.
Under aret har arbetet inletts med att ta fram ett hallbart ram-
verk for finansiering samt kartlagga hur var verksamhet kopplar
an till EU-taxonomin. All information om vart héllbarhetsarbete
och var uppfoljning finns pa var hemsida.
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Energy Evolution Center

Det ar ledorden fér Energy Evolution Center i Eskilstuna som
vi fardigstallt for inflyttning at Eskilstuna kommunfastigheter i
april 2022.

Eskilstuna ar en av Sveriges framsta miljokommuner och de
leder vagen mot ett mer hallbart samhalle genom modiga och
nydanande satsningar. Har finns bland annat Sveriges storsta
anlagda vatmark for avloppsrening, varldsunika atervinnings-
gallerian ReTuna och ett innovativt sopsorteringssystem. Energy
Evolution Center &r ytterligare en nyckelsatsning i Eskilstunas
breda miljé- och hallbarhetsarbete. Syftet med Energy Evolution
Center &r att det ska vara en arena for innovativa I6sningar som
leder till verklig energiomstélining, 6kad konkurrenskraft hos
foretag och sakrar langsiktig kompetensforsorjning.

Via placeringen i Eskilstuna, dar ocksa Energimyndigheten och
Energimarknadsinspektionen har sina huvudkontor, har Energy
Evolution Center stora forutsattningar att verka som en motes-
plats for energiomstallning i tillvixtomradet Stockholm-Malar-
dalen. | Stockholm-Malardalen bor éver tre miljoner manniskor och
det finns ett tydligt gemensamt fokus pa hallbar tillvéaxt i regionen.

Syftet ar att skapa ett kunskapscenter och métesplats for en
hallbar framtid.

Parterna bakom Energy Evolution Center &r:

Eskilstuna
kommun

anergimyndighmn
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Energy Evolution Center blir en modern och klimatsmart kontors-
byggnad. Arbetsplatser i eget kontor eller i dropdown-yta, konfe-
rens- och méteslokaler samt showroom. Byggnaden innehaller

en rad energismarta l6sningar och finns pa gangavstand fran
Eskilstunas resecentrum samt i nara anslutning till ett flertal
andra energiaktorer pa Vaster i Eskilstuna.

Aktorerna vill samla hyresgaster som pa nagot satt arbetar med
energifragor och som delar visionen att samverkan ar basta vagen
till ett energismart och hallbart samhalle. For att leva som de lar
sa har vi tillsammans stillt om den gamla fastigheten pa ett hall-
bart satt till toppmoderna lokaler som bland annat har:

e mattor i kontorsutrymmen gjorda av atervunna fisknat

o hogtalare i tillverkade av atervunna bildack

e solceller pa tak och fasad

o batterilager pa 4,8 kWh

o fasadskylt som byter farg beroende pa om elen i huset ar
egenproducerad eller fran elnatet

smart ventilation med narvarostyrning for att undvika onédig
energianvandning

narvarostyrd belysningen for att undvika onédig energi-
anvandning

majoriteten av inredningen i husets allmanna delar bestaende
av aterbrukade mobler och second-hand artiklar som tallrikar,
glas, muggar.

Vidare har renoveringen skett enligt Sunda hus dér allt byggmate-
rial registreras i en databas som synliggor miljépaverkan. Pa sa vis
kan vi [6pande i projektet uppmuntras att vélja det basta materia-
let ur ett hallbarhetsperspektiv. Liksom for vara 6vriga projekt
genomfor vi en livscykelanalys for att forsta och minimera klimat-
paverkan av de renoveringsatgarder som genomforts.

KFAST it
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Agande och bolagsstyrning

Som entreprendrsdrivet bolag representeras en betydande del
av dgandet i operativa ledningsroller och far genom detta storre
insyn och mojlighet till paverkan an andra agare. Sehlhall ser det
entreprendriella i verksamheten som en konkurrensférdel men
hanterar samtidigt de externa dgarnas risk avseende samre insyn,
genom att i aktiedgaravtal mellan samtliga dgare i bolaget tydligt
reglera hur transparent kommunikation till &garna ska vara och
hur samtliga dgares rattigheter ska tillvaratas. Aktiedgaravtalet
kan darfor ses som ett komplement i dgarinflytandet.

Sehlhall Fastigheter har 1 203 000 aktier fordelat pa

555 536 A-aktier samt 647 464 B-aktier. Varje A-aktie har tio
roster och varje B-aktie en rost. Samtliga aktier har samma
kapitalandel i bolaget.

Bolagsstyrningens mal &r att sakerstalla att bolaget och koncer-
nen skots pa ett for aktiedgarna sa ansvarsfullt, effektivt och hall-
bart som mojligt samt att Sehlhall foljer de lagar och regler som
finns. Bolagsstyrningen syftar dven till att skapa ordning och
systematik for saval styrelse, ledning som for externa intressenter.
Genom att ha en tydlig struktur och vl fungerande processer kan
styrelsen sakerstalla att ledningens och organisationens fokus
ligger pa att utveckla bolagets verksamhet och affar i 6nskad
strategisk riktning.

Sehlhall har, genom det heldgda dotterbolaget Sehlhall Holding,
en obligation som ar upptagen till handel pa Frankfurt Stock
Exchange Open Market. Obligationslanen medfor att vi foljer
MAR (Market Abuse Regulation) samt kvartalsvis offentliggor
finansiell information. Fullstandiga obligationsvillkor finns pa var
hemsida och fragor om obligationen kan stallas till ir@sehlhall.se.

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

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

Arsstamma hélls den 20 maj i Stockholm och méjliggjorde en kom-
bination av fysisk och digital narvaro. Vid stimman var 85 procent
av bolagets roster och 35 procent av antalet aktiedgare represen-
terade.

Arsstamman beslutade om antagande av ars- och koncernredo-
visning samt beviljade ansvarsfrihet for styrelse och vd. Arvode
till styrelsen faststélldes och befintlig styrelse omvaldes. Vidare
beslutades att genomféra nyemission om 177 000 B-aktier samt
att andra bolagsordningen for att mojliggéra omvandling fran
A-aktier till B-aktier. Nagot som pa aktieagares initiativ genom-
forts for 94 464 aktier under aret.

Styrelsen har beslutat att arsstamman 2022 ska hallas den 31 maj
i Stockholm. Kallelse kommer att utfardas i vederborlig ordning.

Styrelsens framsta uppgift ar att tillvarata bolagets och aktie-
agarnas intressen, besluta om strategi samt utse vd. Det ar dven
ytterst styrelsens ansvar att bolaget foljer tillampliga lagar och
bolagsordningen.

Den nuvarande styrelsen valdes under 2019 och har varit
intakt sedan dess. Styrelsen har fastlagt den arbetsordning som
géller for styrelsens arbete samt den vd-instruktion och rapport-
instruktion som instruerades vd att arbeta efter. Styrelsen har
inga sarskilda utskott.

Sehlhall Fastigheters styrelse bestar av sex ledaméter samt
tre suppleanter. Styrelsen utser inom sig en ordférande och denne
har det 6vergripande ansvaret for styrelsearbetet i bolaget.
Styrelsen har utsett Anders Borg till ordférande. Arsplanen inne-
haller fem ordinarie styrelseméten, varav en strategidag. Vid
behov kan dven ytterligare méten kallas till eller hallas per capsu-
lam. Under 2021 har styrelsen haft sex protokollférda styrelse-
moten.

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

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

Bolagets valda revisor ansvarar for granskning av styrelse och
vds férvaltning av bolaget samt dess finansiella rapportering.
Revisionsberattelse ska arligen avlamnas till arsstamman.
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"Viinvesterar i Sehlhall da vara foretag delar vardegrund och ar tydligt
entreprendérsdrivna. Vi fastnade for bolagets nischade kompetens inom
omsorgsfastigheter dar behovet dr enormt de kommande aren.”

Cecilia Fasth, vd Stena Fastigheter

Aktiedgare Andel av kapital (%)
Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 34

Ovriga medarbetare samt styrelse 15

Stena Fastigheter 10

Ovriga externa dgare 41

Andel av réster (%)
66

21

2

11
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Team
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Arkitekt

Tidigare erfarenhet: HLLS arkitekter, Strategisk
arkitektur, PS communication. Tengbom
Arkitekter. Medgrundare av designbyran Story
design studio och Stromboli.

Utbildning: Master of building design, KTH

samt byggnadsingenjor, Malmo tekniska
hoégskola.

Entreprenadchef

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

Utbildning: Civilingenjoér, KTH, Stockholm.

Kompetensomradesansvarig Skola

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

Utbildning: Civilekonom, Linkdpings universitet.

Forvarvsansvarig

Tidigare erfarenhet: Transaktionsansvarig -
Serafim Fastigheter, Fastighetsmaklare - Svensk
Fastighetsférmedling, Egen féretagare -
Nyproduktion Fastigheter.

Utbildning: Malmo Hogskola

Forvaltningsansvarig

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

Utbildning: Fastighetsférvaltning, Newton
kompetensutveckling AB.

CFO

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

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.
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Vd Stadsbyggnadsbolaget

Tidigare erfarenhet: Bernt-Olof har 6ver
30 ars erfarenhet av fastighetsférvaltning,
transaktioner och finansiering, bland annat
som vd for KF Fastigheter under 14 ar.

Utbildning: Civilingenjor, KTH, Stockholm.

Ekonomiansvarig

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

Utbildning: Civilekonom, Internationella
Handelshégskolan, Jonkoping.

Projektutvecklare

Tidigare erfarenhet: Verksamhetsutvecklare,
Veidekke Sverige, Projekterings- och
produktionsledning, Veidekke Sverige,
VDC-ingenjor, Veidekke Sverige.
Styrelseledamot, Samhallsbyggarna.
Grundare och vérd, Hela Kedjan (en podd
om samhillsbyggnad).

Utbildning: Civilingenjoér, KTH, Stockholm

Kompetensomradesansvarig Gruppbostader

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklare Vectura,
Etableringsansansvarig Aleris Omsorg,
Verksamhetschef Aleris Omsorg,
Verksamhetschef/Sjukskoterska HSB Omsorg.
Styrelseledamot i SeniorVérlden Ideel férening.

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

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

Kompetensomradesansvarig Vardbostader

Tidigare erfarenhet: Affarsomradesansvarig
Vard, Magnolia Bostad, Affarsutvecklare,

Svenska Vardfastigheter, Key Account Manager,

Sustainable Energy Nordic AB.

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

Ekonomiassistent

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

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

Vvd, COO

Tidigare erfarenhet: Affarsutvecklingschef
Magnolia Vardfastigheter, vvd och vd Svenska
Vardfastigheter, Affarsutvecklingschef Skansen
Construction, Konsult Prime Ventures.
Grundare av Norrlandska Gruppbostader.

Utbildning: Civilekonom, Sédert6érns Hogskola

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

Har utvecklat omsorgsfastigheter sedan 2003.

Vd & Koncernchef

Tidigare erfarenhet: vd, Magnolia
Vardfastigheter, vd och grundare av Svenska
Vardfastigheter, vd Citat Group, vd Linne Group
Stockholm. Har utvecklat omsorgsfastigheter
sedan 2009 och ingar i Seniorvarldens advisory
board.

Utbildning: MBA, Handelshégskolan, Stockholm

Mood manager
Tidigare erfarenhet: Hemmahund
Utbildning: Valpkurs

TEAM
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Styrelse

Styrelseordférande

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

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

Styrelseledamot

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

Utbildning: MBA, Handelshogskolan i
Stockholm.

Styrelseledamot

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

Utbildning: Jur kand, Lunds universitet.
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Styrelseledamot

Vice ordférande i BioArctic AB (publ),
Styrelseordférande i Erlandsons Brygga AB,
styrelseordférande i Craft Software Holding AB,
Tegnér & Son AB och Valsattra Exploaterings
AB. Tidigare auktoriserad revisor, deldgare och
ordférande i Grant Thornton Sweden AB.
Styrelseordférande i Centrum Fastigheter i
Norrtalje AB, Rejlers AB (publ), Welcome Hotel i
Sverige AB samt Constrera AB. Styrelseledamot
i Forex Bank AB och Svenska Vardfastigheter
AB. Ledamot i Svenska Fotbollsférbundets
licensndmnd. Grundare av Norrlandska
Gruppbostéder.

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan
i Stockholm.
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Styrelseledamot

Vd i AB Industricentralen, Partner & grundare
av Landsort Care AB, Vice ordférande i
Stiftelsen Isaak Hirschs Minne, Styrelseledamot

i CaCharge AB och Nordic Trampoline Parks AB.

Tidigare befattningar och uppdrag innefattar
direktor i Banque Paribas (Paris), vd Banque
Paribas Sverige AB, vvd i Gyllenhammar och
Partners AB, Nordenchef Rothschild & Cie och
NM Rothschild samt styrelseledamot i Svenska
Vardfastigheter.

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

Styrelseledamot

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

av Riksidrottsstyrelsen.

Utbildning: Jur kand, Stockholms universitet.

STYRELSE
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Finansiella rapporter
Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Sehlhall Fastigheter AB, organi-
sationsnummer 559114-3481, far harmed avge ars- och koncernredovis-
ning for rakenskapsaret 2021-01-01-2021-12-31.

Sehlhall &r ett privatagt fastighetsbolag som ager, férvaltar och foradlar
omsorgsfastigheter i Sverige. For utforlig information om dgandet hanvisas
till sidan 30.

Var ambition &r att bygga och forstarka Sveriges sociala infrastruktur
genom att skapa [6sningar med manniskan i centrum och som passar
anvandarnas saval som de anhérigas behov. Darigenom méter och héjer vi
dagens och kommande generationers forvantningar pa dessa verksamheter.
Vi ar en samhallspartner som tillsammans med kommuner investerar lang-
siktigt och hallbart for att kunna ge manniskor en tryggare livsbana.

Vi har alla ett behov av stéd, trygghet och omsorg under vara liv. Nar vi
ar unga behover vi en fungerande forskola och skola. Vissa av oss har dven
ett behov av trygga och stédjande boenden under vuxenlivet. Langre fram
handlar det om en vardig och kvalitativ aldreomsorg. Den vaxande efter-
fragan pa omsorgsfastigheter ar en majlighet fér hela Sverige att uppda-
tera hur vi tillgodoser dessa behov, bade ur ett verksamhetsperspektiv
som ur ett hallbarhetsperspektiv.

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

Aret har medfért betydande investeringar for langsiktig tillvaxt och vi har
byggstartat projekt inom samtliga kompetensomraden. Under aret har vi
ocksa fardigstallt saval vardboende, forskola som gruppbostad for inflyttning
och kunnat vilkomna hyresgaster till deras nya, moderna omsorgsfastighe-
ter. Inklusive investeringar via intressebolag sa investerade vi under 2021
6ver 300 Mkr och vi fortsatter att successivt 6ka var investeringsvolym och
vart genomférandetempo. Som en f6ljd av vart framgangsrika projektanskaf-
fande och betydande investeringar sa genomférde vi under aret en nyemis-
sion som tillférde bolaget 150 Mkr i likviditet. Likviditetstillskottet mojliggor
var strategi att genom nybyggnation bygga upp en langsiktig férvaltning av
social infrastruktur. Emissionen genomfordes i var befintliga dgarkrets samt
ett fatal selektivt utvalda externa investerare. | samband med emissionen
tillkom Stena Fastigheter som storsta externa dgare i bolaget med 10 procent
av kapitalet. Var dgarstruktur och var finansiella position har starkt var kapa-
citet att fortsatta driva utvecklingen och skapa langsiktig tillvaxt.

Ett par tydliga kvitton pa var konkurrenskraft fick vi under 2021 genom
tilldelningsbeslut i tvda kommunala markanvisningstavlingar. Pa Ekeré har vi
fatt kommunens fértroende att uppféra Tranholmens vardboende. Vart
anbud fick hogsta poédng avseende kvalitet och utformning kombinerat
med lagsta hyra for kommunen. Dialog med kommunen pagér och bygg-
start for projektet bedoms ske under 2022. | Finspang fick vi uppdrag att
bygga tva gruppbostader med totalt tolv Iagenheter &t kommunen. En
byggnation dar vi skapar ett trivsamt boende i tva plan och en gestaltning
som smalter vl in i omgivningen. Byggstart skedde under aret och kommu-
nen kommer att flytta in under andra halvaret 2022. Det fortroende vi
erhallit fran dessa bada kommuner ska vi férvalta efter basta férmaga och
vi ser fram emot dessa och framtida investeringar i dessa bada kommuner.

Som namnt ovan har vi dven fardigstéllt byggnationer under aret. | slutet
av aret kunde Kavat Vard samt Tellusbarn flytta in i det kombinerade vard-
boende och férskola i Smedbyhof, Upplands Vasby. Sehlhall tecknade under
2020 avtal om att avyttra fastigheten for att frigéra kapital for fortsatt till-
vaxt och slutreglering av kdpeskilling har skett under inledningen av 2022.
Slutregleringen var i linje med den bedémning som tidigare gjorts och det &r
gladjande att vart genomférande haller hog tillforlitlighet dven under de
svara externa omstandigheter som varit under denna byggnation. Fardigstal-
lande har aven skett i Umea samt Nacka, dar Nytida samt Patia har flyttat in
i de nyproducerade gruppbostaderna som vi numer forvaltar at dem.

Ytterligare fyra personer har rekryterats under aret. Vara medarbetares
erfarenhet och engagemang ar avgérande for var framgang. Det ar darfor

gladjande att vi kunnat knyta till oss seniora och kompetenta personer som
delar var syn pa hur vi bast kan fortsatta att stétta och utveckla Sveriges
sociala infrastruktur. Mer om vara medarbetare kan l4sas pa sidan 32. Paral-
lellt med dessa starkande rekryteringar har vi dven tagit andra strukturella
steg under aret dar vi dels uppnatt ISO certifiering avseende saval kvalitet
som miljo, ISO 9001 samt ISO 14001, dels 6vergatt till redovisning i enlig-
het med IFRS. Forandringen genomférs for att oka forstaelsen for bolagets
finansiella utveckling da verksamheten innebér att betydande varden skapas
i fastighetsutveckling for egen langsiktig férvaltning. Tidigare redovisnings-
principer synliggor inte detta vardeskapande pa samma satt som IFRS gor,
med vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Formellt 6ver-
gangsdatum i redovisningen ar 1 januari 2020 och var kvartalsrapport for
det tredje kvartalet 2021 inneholl dvergangsinformation. Overgangseffekter
avser i huvudsak namnda varderingsprincip avseende forvaltningsfastigheter
men dven redovisning av tomtrétter, nyttjanderatter samt vissa klassifice-
ringsfragor. Fullstandig beskrivning av 6vergangseffekter framgar av not 37.
Coronapandemin har fortsatt haft en paverkan under aret, dels genom
sjukdomen i sig, dels genom de restriktioner som samhallet vidtagit for att
minska smittspridning. Vart fokus har varit att ytterligare 6ka vart engage-
mang for att i tat dialog med saval hyresgaster, kommuner som 6vriga sam-
arbetspartners utréna hur befintliga fastigheter och verksamheter - samt
pagaende och framtida projekt - paverkas och vilka atgarder som bor vidtas.
Den paverkan vi sett pa var verksamhet har framst varit att samarbetspart-
ners fokuserat pa andra, mer akuta fragor och darmed skjutit upp beslut
eller forskjutit tidplaner. Vi driver samtliga projekt vidare och hoppas att vi
fran och med 2022 kan aterga till ett mer framtidsorienterat fokus. Vi ar
overtygade om att arbetet med att st6tta vara hyresgaster och kommuner
i denna svara tid som varit bidrar till att starka relationerna oss emellan och
darmed dven var mojlighet att langsiktigt varna Sveriges sociala infrastruktur.

Den ryska invasionen av Ukraina har chockat oss och i likhet med manga
andra vadjar vi om ett omedelbart slut pa kriget. Vi har arbetat for att identi-
fiera tillgangliga platser i vart fastighetsbestand som vi genom samarbets-
partners kan stélla till forfogande for ukrainare pa flykt. Var verksamhet foku-
serar sarskilt pa de yngre och de aldre i samhallet ochii ett férsok att stodja
dessa sarbara grupper har vi bidragit med pengar till UNHCR och deras svéra
arbete i Ukraina. Vara tankar gar till alla ukrainare i dessa mérka tider och vi
hoppas att vi far ett snart slut pa kriget och och den geopolitiska oron.

Vi har under 2022 forvarvat ytterligare 33 procent av vart intressebolag
Lotshem Gustavsberg, som ager och forvaltar forskolan vi uppférde dar
2017. Dotterbolaget kommer att konsolideras fran och med 2022. Vidare
har Jarfillas kommunstyrelse tagit inriktningsbeslut om att inga samver-
kansavtal for ett kommunalt drivet vardboende pa var fastighet i Bjorkeby.
Arbetet med programhandling pagar med malsattningen att na en bygg-
start under slutet av 2022 eller inledningen av 2023.

Sehlhall har pa kort tid etablerat sig som en vilrenommerad aktor i bran-
schen och tagits emot vl av landets kommuner och av branschen i stort.
Detta tror vi framst beror pa vart teams samlade erfarenhet av att utveckla
omsorgsfastigheter som haller hog niva avseende kvalitet, funktion och
gestaltning. | en tid dar antalet aktérer inom segmentet samhallsfastighe-
ter okar sa utgor var erfarenhet, vara relationer och vart goda renommé i
branschen en trygghet, inte minst for kommuner som ska till att fatta stora
investeringsbeslut om sin framtida fastighetsférsorjning.

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges
aldreomsorg behover tillforas tusentals nya lagenheter fram till 2026.
Under samma period behdvs manga nya for- och grundskolor och halften
av vara kommuner uppger brist pa gruppbostader, trots att det ar en lag-
stadgad rattighet. Samtidigt har manga kommuner stora investeringsbehov
inom andra omraden. En hogkvalitativ, kostnadseffektiv 16sning ar nédvan-
dig for att framtidssakra Sveriges vélfard. Omsorgsfastigheter ar mer kom-
plexa an exempelvis vanliga bostédder eller kontor och vi tror att vart fokus
i just detta segment, tillsammans med var ambition att alltid ligga i fram-
kant av utvecklingen, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall
representerar en del av I6sningen pa landets demografiska utmaning.

Sehlhall Arsredovisning 2021



Koncernens hyresintakter fordelar sig pa cirka 12,2 Mkr for Gruppbostader
och cirka 0,4 Mkr for Vardbostader samt 2,5 Mkr fran Stadsbyggnadsbola-
get, de bagge senare avser fastighetsférvaltning under tiden som foradling
av fastigheter pagar. Driftmarginal fran fastighetsforvaltningen ligger pa

86 procent och har kunnat bibehallas pa en hog niva. | posten Ovriga intak-
ter ingar vinst fran forsaljning av koncernbolag som tidigare klassificerats
som Projektfastighet, vinsten uppgar till 17,6 Mkr. Arets resultat paverkas i
stor utstrackning av centrala administrationskostnader fér den fastighets-
foradling som koncernen bedriver och som férvéntas generera framtida
hyresintakter samt vardeforandringar. Vardeférandringarna under aret beror
dels pa 6kade driftnetton, dels pa lagre avkastningskrav pa marknaden.

Tillgangarna i koncernen utgors i stor utstrackning av fastigheter, vilket i
balansrakningen bendamns som férvaltningsfastigheter respektive projekt-
fastigheter. Projektfastigheter avser sadana fastigheter dar beslut tagits om
framtida avyttring. Av totalt fastighetsvarde utgors cirka 270 Mkr av fastig-
heter i férvaltning och cirka 690 Mkr av fastigheter i projektfas. Koncernens
likviditet ar god och forstarks ytterligare av den slutreglering avseende
Smedbyhof som skett efter rakenskapsarets utgang. Koncernen arbetar med
bankfinansiering avseende saval byggkreditiv som slutfinansiering av forvalt-
ningsfastigheter och stravar efter hallbar eller gron slutfinansiering dér sa ar
mojligt. Se mer om vart hallbarhetsarbete pa sidan 34. Belaningsgrad réknat
pa samtliga rantebarande skulder och totalt fastighetsvarde utgoér fér kon-
cernen som helhet 58 procent med en snittranta under aret om 5,77 pro-
cent. Dessa nyckeltal paverkas i stor utstrackning av fastigheter i projektfas
dar vardering sker till nedlagda utgifter samt att beldning utgors av obliga-
tion med relativt hog ranta. For vara fastigheter i férvaltning sa erhalls
vasentligt battre rantevillkor. Kombinationen av bankfinansiering, obligation
och eget kapital ger koncernen en god soliditet om 47 procent.

For moderbolaget sa bestar arets forlust av kostnader kopplat till
utveckling av verksamheten och andra koncerndévergripande funktioner.
Aven moderbolagets soliditet ligger pa en betryggande niva om 98 pro-
cent efter den nyemission som genomférdes under aret.

Koncernen

2021 2020 20191
Hyresintikter (Tkr) 15081 12 378 9342
Driftnetto (Tkr) 12 987 10 668 7 260
Driftmarginal (%) 86% 86% 76%
Forvaltningsyta (kvm) 7710 6785 5866
Uthyrningsgrad (%) 100 100 100
Genomsnittlig kontraktsldngd (ar) 11 11 8
Byggratter (kvm BTA) 56 430 63975 32000
Landbank (kvm) 1919621 1820621 833563
Arets resultat fére skatt (Tkr) 46756 37 460 -9486
Balansomslutning (Tkr) 1233243 909 203 594 849
Snittranta (%) 5,77 5,79 1,81
Soliditet (%) 47 44 59
Belaningsgrad (%) 58 67 36

1) Koncernens siffror for 2019 har ej omraknats i enlighet med IFRS och har darmed
lagre grad av jamforbarhet.
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pande riskhantering efterstravar att medvetandegora risker och hantera
dem pa ett sadant sitt som minimerar dess negativa paverkan pa koncer-
nens finansiella resultat.

Affdrs- och konkurrentrisk

Ingen verksamhet kan skapa varde och generera avkastning utan att inne-
halla risk. Var affarsrisk innehaller exempelvis att vart erbjudande inte ar
sa pass konkurrenskraftigt att nagon vill hyra vara fastigheter. Vi hanterar
denna risk genom att utveckla vara fastigheter i néra dialog med kommuner
eller privata hyresgaster och bygger aldrig nagot utan hyreskontrakt.

Vi efterstravar dven langa relationer med véra hyresgaster och initial
hyresduration fér vara nyproducerade byggnader &r minst 10 ar.

Marknadsrisk

Vardet pa fastigheter paverkas, férutom av fastighetens egna egenskaper,
aven av externa faktorer som konjunkturlage och marknadens avkastnings-
krav. Vi férsoker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt diversi-
fierat fastighetsbestand med valskott langsiktig forvaltning samt ett stabilt
kassafléde som ska motverka att vi tvingas till forsaljning i ett marknads-
klimat som inte beddms gynnsamt.

Omvarldsrisk

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

Varumdrkesrisk

Hela valfardssektorn, som i férlangningen finansieras med offentliga medel,
I6per en varumarkesrisk kopplat till att en aktor som far sitt varumarke for-
knippat med negativa hindelser kan drabbas av betydande skada pa grund
av detta. Vi driver ingen egen omsorgsverksamhet men ar likval expone-
rade for risk av verksamheter som bedrivs pa vara fastigheter. Vi hanterar
denna risk genom att endast arbeta med kommuner eller valrenommerade
privata aktérer och striva efter langa relationer. Aven nar vi upphandlar
byggnation sa har vi noggranna med att stalla krav pa byggforetag for att i
mojligaste man undvika att vara byggnader i nagon endaste del produceras
pa ett oetiskt satt.

Finansierings- och likviditetsrisk

Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och vi dr som expansiv aktér bero-
ende av belaning for att finansiera var tillvaxt. Vi hanterar bankrelationer
pa samma satt som 6vriga affarsrelationer, det vill sdga strévar efter langa
relationer med samarbetspartners som kanner oss och var verksamhet val.
Vi hanterar var finansieringsrisk genom att i férsta hand ha en val avvégd
affarsrisk, exempelvis genom langa hyresavtal med finansiellt starka akt6-
rer. En reducerad affarsrisk ger i sin tur en lagre finansieringsrisk. Vidare
jobbar vi med god framférhallning vid likviditets- eller refinansieringsbehov
for att skapa fortroende mot finansiérer och kapitalmarknad.

Till drsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Moderbolaget Balanserad vinst fran féregaende ar 171752191

2021 2020 2019 2018 Nyemission +150 273 000

Resultat efter finan- Arets resultat -2959458

siella poster (Tkr) -3709 -9357 -6 881 -11 Summa disponibla medel 319 065 733

Balansomslutning (Tkr) 325379 199651 231148 2941

Soliditet (%) 98% 87% 78% 23% Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rakning 319065733

Summa disponibla medel 319 065 733

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en méangd olika finansiella
risker dar affarsrisk, marknadsrisk, omvarldsrisk, varumarkesrisk samt kre-
dit- och likviditetsrisk bedéms vara de mest centrala. Koncernens évergri-
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Koncernens resultatrakning

2021-01-01- 2020-01-01-
(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintakter 15081 12 378
Ovriga intakter 18293 431
Summa rérelsens intdkter 7 33374 12 809
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2469 -1669
Underhallskostnader -276 -433
Fastighetsskatt -42 -39
Summa fastighetskostnader 8 -2787 -2141
Driftsoverskott 30 587 10 668
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader 8 -22841 -18 961
Summa ovriga kostnader 9,10 -22 841 -18 961
Resultat fore vardeférandringar, finansiella poster och skatt 7 746 -8293
Réntekostnader 11 -29330 -19 304
Resultat fore vardeférandringar och skatt -21584 -27 597
Vdrdeférdndringar
Fastigheter 68 340 65057
Periodens skatt 12 -14 656 -5882
Periodens resultat 32100 31578
Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 32296 31479
Hdnférligt till innehav utan bestimmande inflytande -196 99
Periodens resultat 32100 31578
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for perioden 0 0
Summa totalresultat fér perioden 32100 31578
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 32296 31479
Innehav utan bestdmmande inflytande -196 99
Summa totalresultat fér perioden 32100 31578
Periodens resultat per aktie fore och efter utspddning 33 29,06 30,68
Genomsnittligt antal aktier fore och efter utspddning 33 1111348 1026 000
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Koncernens balansriakning

FINANSIELLA RAPPORTER

(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31 1 januari 2020
Anlaggningstillgangar 13,14

Forvaltningsfastigheter 15 932067 670 967 575849
Inventarier 16 357 158 200
Nyttjanderatter 17 4959 5782 6071
Andelar i intresseforetag 9000 2698 2777
Fordringar hos intresseforetag 8775 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 18 0 749 803
Summa anliggningstillgangar 955 158 680 354 585 700
Varulager

Projektfastigheter 28 653 19468 0
Summa varulager 28 653 19 468 0
Omsittningstillgadngar 18

Kundfordringar 4572 3898 2448
Ovriga kortfristiga fordringar 111445 47 643 2854
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 475 2311 302
Likvida medel 20 132940 155529 17 720
Summa omsittningstillgangar 249 432 209 381 23324
Summa tillgéngar 1233243 909 203 609 024
Eget kapital 21

Aktiekapital 1203 1026 79
Ovrigt tillskjutet kapital 383127 232854 233801
Annat eget kapital inklusive periodens resultat 68264 35918 4461
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 452 594 269 798 238 341
Innehav utan bestammande inflytande 132 697 133170 133086
Summa eget kapital 585 291 402 968 371427
Langfristiga skulder 18,22

Uppskjuten skatteskuld 23 25718 11493 6003
Obligationslan 247 463 245287 0
Skulder till kreditinstitut 213988 143386 135887
Leasingskuld 17 3796 4656 5042
Ovriga langfristiga skulder 76 002 61474 63047
Summa langfristiga skulder 566 967 466 296 209 979
Kortfristiga skulder 18

Leasingskuld 17 943 883 767
Skulder till kreditinstitut 22 14 607 6488 6811
Leverantorsskulder 16 927 8959 6436
Skatteskulder 24 983 368 330
Ovriga kortfristiga skulder 24 34764 12 963 6253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 12761 10278 7021
Summa kortfristiga fordringar 80 985 39 939 27 618
Summa skulder 647 952 506 235 237 597
Summa eget kapital och skulder 1233243 909 203 609 024
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Koncernens kassaflode

2021-01-01- 2020-01-01-
(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Resultat fére vardeforandringar, finansiella poster och skatt 7746 -8293
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 26 2477 1047
Réantekostnader -29216 -19179
Betald inkomstskatt 184 -354
Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring rorelsekapital -18 809 -26 779
Forandring av kundfordringar -674 -1450
Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar -1242 -46 797
Forandring av leverantérsskulder 7 968 2256
Forandring av 6vriga kortfristiga rorelseskulder 23432 2974
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10 675 -69 796
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 15 -197 420 -83466
Forvéarv av dotterbolag 13,14 -89081 -33881
Avyttring av dotterbolag 24 681 59220
Forvarv av intressebolag -5855 0
Lamnat aktieagartillskott till intressebolag -200 0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0 27 693
Ovriga investeringar i materiella anlaggningstillgangar -263 -15
Forandring langfristiga finansiella fordringar 749 0
Utbetalningar fran finansiella anlaggningstillgangar 0 304
Kassaflode fran investeringsverksamheten -267 389 -30 145
Nyemission 150450 0
Forandring fordringar intresseforetag -8775 0
Upptagna lan 108 754 275293
Amorteringar av lan -16 304 -37 543
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 234125 237 750
Periodens kassaflode -22 589 137 809
Likvida medel ingdende balans 155529 17720
Likvida medel utgdende balans 20 132 940 155 529
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Koncernens forandring i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

B Annat eget Innehav utan
Ovrigt  kapital inklusive bestammande Summa
(Tkr) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2020-01-01 79 233 801 4461 133 086 371427
Fondemission 947 -947 0
Transaktion med minoritet -20 -15 -35
Periodens resultat 31477 99 31576
Ovrigt totalresultat 0
Summa transaktioner med aktiedgare 947 -947 -20 -15 -35
Utgdende balans 2020-12-31 1026 232 854 35918 133170 402 968
Nyemission 177 150273 150450
Transaktion med minoritet 50 -27 23
Utdelning till minoritet -250 -250
Periodens resultat 32296 -196 32100
Ovrigt totalresultat 0
Summa transaktioner med aktiedgare 177 150 273 50 -277 150 223
Utgaende balans 2021-12-31 1203 383 127 68 264 132 697 585 291
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Antalet A-aktier vid periodens borjan 650000 650 000
Antalet A-aktier vid periodens slut 555536 650000
Antalet B-aktier vid periodens borjan 376 000 376 000
Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000 1026 000

A-aktierna har ett kvotvérde pa 1 krona. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona.
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Moderbolagets resultatrakning

2021-01-01- 2020-01-01-
(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intikter
Nettoomsattning 0 0
Ovriga rorelseintakter 140 0
Summa rorelsens intakter 140 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 9 -7114 -9276
Summa rérelsens kostnader -7 114 -9 276
Rorelseresultat -6 974 -9 276
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 11 4184 1660
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -919 -1741
Resultat efter finansiella poster -3709 -9357
Bokslutsdispositioner 28 750 790
Skatt pa arets resultat 12 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -2959 -8 567
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Moderbolagets balansrakning

(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-31
Anlaggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 29,30 50816 30816 54190
Fordringar pa koncernforetag 31 232353 166792 176 096
Summa finansiella anldggningstillgangar 283 169 197 608 230 286
Summa anlaggningstillgdngar 283 169 197 608 230 286
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernforetag 4184 1661 38
Ovriga kortfristiga fordringar 280 279 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 19 107 63 0
Summa kortfristiga fordringar 4571 2003 88
Likvida medel 20 37 639 40 774
Summa omséttningstillgangar 42210 2043 862
Summa tillgdngar 325 379 199 651 231 148
Eget kapital

Aktiekapital 1203 1026 79
Summa bundet eget kapital 1203 1026 79
Balanserat resultat 322025 180319 187972
Periodens resultat -2959 -8567 -6706
Summa fritt eget kapital 32 319 066 171752 181 266
Summa eget kapital 320 269 172778 181 345
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 0 18 750
Ovriga langfristiga skulder 3500 17 500 21500
Summa langfristiga skulder 3500 17 500 40 250
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 0 5000
Leverantérsskulder 300 294 181
Skulder till koncernféretag 720 894 3579
Ovriga kortfristiga skulder 24 485 7317 336
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 25 105 868 457
Summa kortfristiga fordringar 1610 9 373 9 553
Summa skulder 5110 26 873 49 803
Summa eget kapital och skulder 325 379 199 651 231 148
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Moderbolagets kassaflode

2021-01-01- 2020-01-01-
(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Rérelseresultat -6974 -9276
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0 0
Réanteintakter 4184 1660
Réntekostnader -919 -1741
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode I6pande verksamhet fére forandring rorelsekapital -3709 -9 357
Forandring av kortfristiga fordringar -2568 -1125
Forandring av leverantoérsskulder [ 113
Forandring av 6vriga kortfristiga rorelseskulder -7769 4707
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -14 040 -5662
Forvarv av dotterbolag 0 -500
Avyttring av dotterbolag 0 54190
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 53690
Nyemission 150450 0
Lamnade aktieagartillskott -20000 0
Lamnade lan, netto -64811 -21012
Amortering av lan 0 -23750
Amortering av 6vriga langfristiga skulder -14 000 -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 51639 -48 762
Periodens/arets kassafléde 37 599 -734
Likvida medel ingaende balans 40 774
Likvida medel utgdende balans 37 639 40
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Moderbolagets forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital
Ingdende balans 2020-01-01 79 187 972 -6 706 181 345
Disposition enligt beslut pa arsstamma 0
Balanseras i ny rakning -6706 6706 0
Fondemission 947 -947 0
Periodens resultat -8567 -8567
Summa transaktioner med aktiedgare 947 -947 0
Utgaende balans 2020-12-31 1026 180 319 -8 567 172778
Disposition enligt beslut pa arsstamma 0
Balanseras i ny rakning -8567 8567 0
Nyemission 177 150273 150450
Periodens resultat -2959 -2959
Summa transaktioner med aktiedgare 177 150 273 150 450
Utgaende balans 2021-12-31 1203 322025 -2959 320 269
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Antalet A-aktier vid periodens borjan 650000 650 000
Antalet A-aktier vid periodens slut 555536 650 000
Antalet B-aktier vid periodens borjan 376 000 376 000
Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000 1026 000

A-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och 10 réster per aktie. B-aktierna har ett kvotvérde pa 1 krona och 1 rést per aktie.
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Noter

Belopp ér i tusentals kronor (Tkr) for koncernen och moderbolaget om
inget annat anges. Belopp inom parantes avser motsvarande varden for
foregaende rakenskapsar.

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481,
med sate i Stockholm och adress Tegnérgatan 8, 113 58 Stockholm.
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterféretag.
Sehlhall Fastigheter ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i
Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensomraden Vardbostader,
Gruppbostader och Skolfastigheter. Inom koncernen finns dven verksam-
het inom markforadling, vilken bedrivs under det egna varumarket
Stadsbyggnadsbolaget.

Bolaget &r moderbolag i en koncern med det heldgda dotterbolaget
Sehlhal Holding AB (publ) (559239-8993) med sate i Stockholm. Sehlhall
Holding dger i sin tur Sehlhall Produktion AB (559202-4086), Sehlhall
Management AB (559199-5310), Sehlhall Vardbostader Fastigheter AB
(559168-2678), Sehlhall Gruppbostéader Holding AB (556863-8018), Sehl-
hall Skolfastigheter AB (559202-4664) ochStadsbyggnadsbolaget i Sverige
Holding AB (559199-0600). Sehlhall Vardbostader Fastigheter AB &r en
underkoncern och bestar av féljande bolag; Sehlhall Vardfastigheter 1 AB
(559254-1469), Sehlhall Vardbostader 2 AB (559254-1477), Sehlhall
Oreslandet AB (559206-9867), Sehlhall Dammhejdan AB(559114-3465),
Nejab AB (559221-7151, &gs till 50 procent), Lotshem Fagersta AB
(559219-1117, ags till 50 procent), Bjérkeby Vardfastighet AB (559229-
1404, 4gs till 50 procent), Bjérkeby 1:316 AB (559122-8191, ags till
50 procent), Sehlhall Vardbostider 4 AB (559183-1176), Modellfabriken
i Eskilstuna AB (559206-2219), Falun Framby 1:74 AB (559219-4053),
Sehlhall Vardbostader 3 AB (559301-5737), Sehlhall Narlunda AB
(559321-8174) och Sehlhall Kista Gard AB (559107-1427).

Sehlhall Gruppbostader Holding AB &r en underkoncern och bestar av fol-
jande bolag; Sehlhall Gruppbostider AB (556826-2728), Sehlhall Gruppbo-
stader 1 AB (556803-4853), Sehlhall Gruppbostéder 2 AB (556892-7627),
Sehlhall Gruppbostader 3 AB (556873-3595), Sehlhall Gruppbostader 4
AB(559123-3316), Sehlhall Gruppbostider 5 AB (559180-4314), Sehlhall
Gruppbostider 6 AB (559131-0999),Sehlhall Gruppbostader 7 AB (559154-
1858), Sehlhall Gruppbostider 8 AB (559257-1680), Sehlhall Gruppbostider
9 AB (559233-3602), Sehlhall Gruppbostader 10 AB (559309-3742) och
Sehlhall Gruppbostider 11 AB (559321-8166).

Sehlhall Skolfastigheter AB ar en underkoncern och bestar av foljande
bolag; Torsby 1:249 AB (559229-5231), Sehlhall Tegelbruket Férskola AB
(559025-7084) och Sehlhall Vigelsjé Forskola AB (559278-9928).

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB &r en underkoncern och
bestar av féljande bolag; Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB (559026~
8289, ags till 90 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB
(559125-0229, 4gs till 90 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige
Utveckling 3 AB (559212-0314, 4gs till 95 procent), Projektbolaget Viksjo
3:559 AB (556734-5011, 4gs till 48 procent), Stadsbyggnadsbolaget trad-
gardsfastighet i Huddinge AB (559230-2201, ags till 95 procent), Stads-
byggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB (559254-3184, 4gs till
48 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB (559254-
3168, 4gs till 48 procent), Taby Strandangar AB (559030-4159, 4gs till 54
procent), Lignero AB (559027-5706, ags till 54 procent), NSCSBB Holding
AB (559125-0237, 4gs till 45 procent) och NSCSBB Bjérknas 1:871 AB
(559100-3545, &gs till 45 procent).

Alla ovan innehav &r till 100 procent om inget annat anges. | respektive
underkoncern kan det finnas ytterligare underkoncerner. Alla ovan ndamnda
agarandelar avser saval andelar som roster som kontrolleras av moderbola-
get i toppkoncernen, det vill siga Sehlhall Fastigheter AB (publ).

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.

Detta ar den forsta arsredovisningen som upprattas enligt IFRS. Koncer-
nen har i tidigare finansiella rapporter tillampat BFNAR 2012:1 (K3). Effek-
terna av 6vergangen till IFRS presenteras i not 37 Effekter vid 6vergang till
International Financial Reporting Standards (IFRS). Moderféretaget upprat-
tar, for férsta gangen, sin arsredovisning i enlighet med RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. Overgangen fran BENAR 2012: 1 (K3) har inte inne-
burit nagra vasentliga effekter i moderbolagets redovisning.

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med anskaffningsvarde-
metoden forutom vad betraffar omvardering av férvaltningsfastigheter och
eventuella finansiella instrument vilka I6pande varderas till verkligt varde.
Ovriga tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvar-
denenligt anskaffningsvardemetoden. De finansiella rapporterna omfattar
de féretag som koncernen utgors av. De finansiella rapporterna har upp-
réattats enligt moderbolagets rapportperioder och med konsekvent tillamp-
ning av redovisningsprinciper.

Att uppratta rapporter i Gverensstammelse med IFRS kraver en del upp-
skattningar for redovisningsdndamal. Vidare krévs att ledningen goér vissa
bedémningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De
omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig bety-
delse for koncernredovisningen anges i separat avsnitt nedan "Viktiga upp-
skattningar och bedémningar for redovisningsandamal”.

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

Dotterbolag
Dotterbolag ar alla bolag 6ver vilka koncernen har det bestammande infly-
tandet. Koncernen kontrollerar ett féretag nér det exponeras for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterforetag
inkluderas i de finansiella rapporterna fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur de finansiella
rapporterna fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér.
Alla transaktioner mellan koncernbolag sker till marknadspriser. Koncer-
ninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Orealiserade forluster
elimineras endast om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett ned-
skrivningsbehov foreligger for den 6verlatna tillgdngen.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden, inneba-
rande att dotterféretagens egetkapital vid forvarvet, faststallt som skillna-
den mellan tillgangars och skulders verkliga varden, elimineras i sin helhet.
| koncernens eget kapital ingar endast den del av dotterforetagens eget
kapitalsom tillkommit efter forvarvet.

Transaktioner i utlandsk valuta rdknas om utifran de radande valutakurserna
pa transaktionsdagen (avistakurs). Vinster och férluster i utldndsk valuta till
foljd av omvéardering av monetéra poster till balansdagens kurs redovisas i
resultatet. Icke-monetéara poster omréknas inte pa balansdagen utan véarde-
ras till historiskt anskaffningsvérde (omraknat till transaktionsdagens kurs),
forutom icke-monetara poster varderade till verkligt varde som omréknas
till valutakursen per den dag da det verkliga vardet faststalldes.

Rorelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas pa ett satt som Gverens-
stdmmer med den interna rapportering som lamnas till den hogsta verk-
stillande beslutsfattaren. Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernled-
ningen identifierats som den hogsta verkstallande beslutsfattaren.
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Not 2, forts.

Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft tva rérelsesegment,
namligen social infrastruktur och markféradling. Mer information finns i
not 6 Rérelsesegment.

Materiella anldggningstillgangar utgérs av inventarier, vilka har upptagits
till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuellt gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt
kostnader direkt hanférbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Avskriv-
ningar pa inventarier baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag
for senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvédrdet bedéms vara obe-
fintligt. Pa under aret anskaffade tillgangar beraknas avskrivningar med
beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket inne-
bar lika stora avskrivningar 6ver nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

De redovisade véardena for koncernens tillgangar provas arligen for att
bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Vid indikation pa
att nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgdngens atervinningsvarde enligt
gallande principer.

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardeminskning vid
handelser eller férandringar i férhallanden som indikerar att det redovisade
vardet eventuellt inte dr atervinningsbart. En nedskrivninggérs med det
belopp med vilket tillingens redovisade varde Gvrstiger dess atervinnings-
virde. Atervinningsvirdet 4r det hégre av en tillgangs verkliga virde mins-
kat med forsaljningskostnader ocn nyttjandevardet. Framtida avskrivningar
anpassas till det nedskrivna vardet.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre foreligger och det har intraffat en férandring i de
antaganden som lag till grund for berdkningen av atervinningsvardet. Ned-
skrivning av goodwill reverseras aldrig. En reversering gors endast i den
utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterforing inte 6ver-
stiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Nedskriv-
ningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvarde aterférs om en senare 6kning av atervinningsvardet
objektivt kan hanféras till en handelse som intréffat efter det att ned-
skrivningen gjordes.

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

Intakter som ur ett redovisningsperspektiv dven bendmns intikter fran
operationella leasingavtal aviseras i forskott och periodiseras linjart i resul-
tatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Intdkterna férdelas i hyresintakter och 6vriga intdkter. | det forst-
namnda ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tillaggs-
debitering for investering och fastighetsskatt medan sistnamnda avser
all annan tilliggsdebitering sdsom vdrme, kyla, sopor, vatten med mera.
Ovriga intakter redovisas i den period som servicen utfors och levereras
till hyresgasten. Hyres- och serviceintdkter betalas i férskott och forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda hyresintakter.

Intdkter frdn fastighetsférsdljningar

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen, savida
det inte foreligger sarskildavillkor i kopekontraktet. Férsaljning av fastighet
via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkyl-
massig skatt. Resultat fran férsaljning av fastighet redovisas som vardefor-
andring och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag
for forsaljningskostnader, kalkylmassig skatt och redovisat varde i den
senaste kvartalsrapporten med justering for nedlagda investeringar efter
den senaste kvartalsrapporten.
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Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde da det foreligger rimlig
sakerhet att bidraget kommer att erhéllas och att koncernen kommer att
uppfylla de villkor som ar forknippade med bidraget. Statliga bidrag som
géller kostnader periodiseras och redovisas i resultatrakningen éver samma
perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att tacka. De statliga
bidragen redovisas pa raden 6vriga rorelseintdkter. Fran ovan finns ett
undantag, vilket ar investeringsstod gallande nyproduktion. Det redovisas
istallet som en reduktion av anskaffningsvérdet.

Kortsiktiga ersattningar till anstallda som I6n, sociala avgifter, semesterer-
sattning och bonus kostnadsfors den period nar de anstéllda utfor tjans-
terna. En skuld for den forvantade kostnaden for bonusutbetalningar
redovisas nar koncernen har en géllande réttslig eller informell férpliktelse
att géra sadana betalningar till foljd av att tjanster erhallits fran anstallda.
Det krévs dven att forpliktelsen kan beréknas tillforlitligt. Se not 10 -
Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befattningshavare.

Pensionsforpliktelser

Pensionsplaner finansieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag
eller forvaltaradministrerade fonder, enligt periodiska aktuariella berak-
ningar. Dessa planer kan vara férmansbestamda eller avgiftsbestamda
pensionsplaner.

En féormansbestamd pensionsplan &r en pensionsplan som anger ett
belopp for den pensionsférman en anstalld erhaller efter pensionering, van-
ligen baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid eller [6n.

En avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken bola-
get 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 tillrdckliga tillgdngar for att betala alla erséttningar till
anstallda som hanger samman med de anstélldas tjanstgoring under inne-
varande eller tidigare perioder. Férutbetalda avgifter redovisas som en till-
gang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av
framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner.

Ersdttning vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstéllning sagts upp fére normal
pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig avgang fran
anstallnig i utbyte mot sddana ersattningar. Koncernen redovisar eventuella
avgangsvederlag nar de bevisligen ar forpliktade, endera genom att
anstallda sagts upp enligt en detaljerad formell plan utan maéjlighet till
aterkallande, eller genom att ersittningar har lamnats vid uppsagning som
resultat av ett erbjudande till frivillig avgang, som resultat av omstrukture-
ring. Ersattningar som beraknas bli reglerade om mer dn tolv manader
redovisas till diskonterat nuvarde.

Finansiella intakter bestar av ranteintakter och i forekommande fall utdel-
ningsintdkter, samt vinst vid omvérdering eller avyttring av finansiella
instrument. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan, inklu-
sive periodiserade transaktionskostnader, forlust vid vardeférandring eller
avyttring av finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster och valuta-
kursforluster redovisas netto. Rénteintakter och rantekostnader redovisas
enligt effektivrantemetoden medan utdelningar redovisas nar rétten att
erhalla utdelning har faststallts.

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

Sehlhall-koncernen har inte haft nagra finansiella intakter. De enda
finansiella kostnaderna Sehlhall-koncernen har haft ar rantekostnader.
Se not 11 Finansiella poster.

Inkomstskatt bestar av aktuell skatt berdknad pa det skattepliktiga resulta-
tet, uppskjuten skatt och andra skatter samt justering av aktuell skatt
avseende tidigare ar for koncernbolag. Alla bolag inom koncernen berak-
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nar inkomstskatter i enlighet med géllande skatteregler och férordningar.
Inkomstskatt redovisas i periodens resultat om den inte kan hanféras till
nagon transaktion som redovisats direkt mot eget kapital eller i 6vrigt
totalresultat. Uppskjuten skatt redovisas for temporara 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 berakna uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar. Balansrakningsmetoden innebar att
berédkningen gors utifran skattesatser per balansdagen applicerat pa
skillnader mellan en tillgangs eller en skulds bokféringsmassiga respektive
skattemassiga varde samt underskottsavdrag. Dessa skattemassiga under-
skottsavdrag kan utnyttjas for att minska framtida beskattningsbara resultat.
Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad det ar sannolikt att
framtida skattemassiga intdkter kommer att vara tillgangliga for att mojlig-
gora utnyttjandet av en sddan férman. Enligt IFRIC23 beaktas osakerhets-
faktorer vad géller inkomsstkatter om och nér redovisning och vardering
sker av inkomstkatter i de finansiella rapporterna.

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa, sna-
rare an for anvandning i eget féretags verksamhet for produktion och till-
handahallande av varor, tjanster eller fo6r administrativa andamal samt
forséljning i den I6pande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls dgda eller via
tomtrattsavtal nyttjade fastigheter bedoms utgora forvaltningsfastigheter.
Om koncernen pabdrjar investering i befintlig forvaltningsfastighet for
fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven
fortsattningsvis som férvaltningsfastighet.

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

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde
inklusive till forvarvet direkt hanforbara utgifter, har upptagits till verkligt
varde med vardeférandringar i resultatrdkningen. Verkligt varde har fast-
stallts genom en extern varderingsmodell som finns beskriven i not 15
Forvaltningsfastigheter. | noten finns dven bland annat angivet de anta-
ganden som ligger till grund for varderingen. Varderingsmodellen bygger
pa vardering utifran nuvardet av framtida betalningsstrémmar med diffe-
rentierade marknadsmassiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa
bland annat lage, andamal, skick och standard. Verkligt varde faststalls
genom varderingar gjorda av externa oberoende parter.

Virdeférdndring

Vardeférandring redovisas i resultatrdkningen och bestar av saval orealise-
rad som realiserad vardeférandring. Orealiserad vardeférandring berdknas
utifran varderingen vid periodens slut jamfért med véarderingen féregaende
ar, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under aret,
med tilldgg for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fast-
ighet som salts under aret berdknas orealiserad vardeforandring utifran
vardering vid senaste kvartalsrapport fore forsaljning jamfért med vérde-
ring vid utgangen av féregaende ar, med justering fér under perioden akti-
verade tillkommande utgifter. Hur realiserade vardeférandringar beraknas
framgar av redovisningsprinciperna for intakter fran fastighetsférsaljningar.

Tillkommande utgifter

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

Forvdrv och férsdljning

Vid forvarv och forsaljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktio-
nen pa tilltradesdagen savida det inte foreligger sarskilda villkor i
kopekontraktet.

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran redo-
visas nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger fér mot-
parten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar
redovisas nar faktura har skickats. Skulder redovisas ndr motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheternai
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet full-
gors eller pa annat satt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell
skuld nettoredovisas endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta belop-
pen samt en avsikt att reglera posterna netto. Férvarv och avyttring av
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, det vill saga den dag da
bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen. Eventuella trans-
aktionskostnader inkluderas i tillgangars verkliga varden forutom de vars
vardeférandringar redovisas 6ver periodens resultat. Transaktionskostna-
der som uppstar i samband med upptagande av finansiella skulder amorte-
ras Over lanets 16ptid som en finansiell kostnad.

Finansiella tillgangar och skulder klassificeras enligt féljande:

Finansiella tillgdngar:

e Finansiella tillgangar som varderas tiill upplupet anskaffningsvarde

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

Finansiella skulder:

e Finanisella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

e Finansiella skulder som varderas till verkligt varde 6ver
resultatrakningen.

Inom ovanstaende kategorier finns olika typer av finansiella instrument.
Finansiella instrument klassificeras vid forsta redovisningstillfallet och klas-
sificeringen bestammer principer fér varderingen av instrumenten. De
verkliga vardena for noterade finansiella investeringar och derivat baseras
pa noterade marknadspriser eller rantor. Om officiella rantor eller mark-
nadspriser inte ar tillgangliga beraknas verkligt varde genom att nuvérdes-
berakna forvantade framtida kassafloden med da géllande rantesatser.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvdrde

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

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som redovisas

till upplupet anskaffningsvdrde

Koncernen bedémer framtida férvantade kreditférluster som ar kopplade
till tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvérde. Koncernen redo-
visar en kreditreserv for sddana férvantade kreditforluster vid varje
rapporteringsdatum.

For kundfordringar tillampar koncernen den férenklade ansatsen for
kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer att motsvara den forvan-
tade forlusten 6ver hela kundfordringarnas livslangd. For att mata de for-
vantade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa férde-
lade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Fér koncernens 6vriga
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finansiella instrument tillampas den generella modellen fér att berdkna de
forvantade kreditforlusterna.

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

Finansiella tillgdngar till verkligt virde via évrigt totalresultat

Tillgangar klassificeras i denna kategori om de kontraktuella villkoren resulte-
rar i betalningar som endast avser kapitalbelopp och rinta pa det utestdende
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 vrigt totalresultat. Nar till-
gangen siljs eller avyttras pa annat sitt aterfors de ackumulerade véardefor-
andringarna som redovisats inom Gvrigt totalresultat till periodens resultat.
*Intjanade och betalda rantor hanforliga till dessa tillgangar redovisas i perio-
dens resultat som finansiella transaktioner i enlighet med effektivrantemeto-
den. Utdelningar hanforliga till dessa tillgangar redovisas i periodens resultat.
Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgangliga for férsaljning och for-
andringar i dess verkliga varden redovisas i vrigt totalresultat. Sehlhall-
koncernen har inte nagra finansiella tillgdngar i denna kategori.

Finansiella tillgangar till verkligt vérde via resultatrdkningen

En finansiell tillgang varderad till verkligt varde via periodens resultat utgér
en tillgang som handlas med, vilket kraver att tillgangen férvarvats med
huvudsyfte att siljas inom en snar framtid och att den ingar i en portfolj
med andra finansiella instrument som férvaltas med kortfristiga realise-
ringar som mal. Derivat klassificeras som innehav for handel. | detta fall
utgor ett derivat en dokumenterat effektiv sakring av en underliggande
finansiell risk, sdsom ranterisk i samband med sakringsredovisning, vilket
innebar att forandring i verkligt varde av derivatinstrumentet redovisas i
Ovrigt totalresultat. Ranteintdkter och vinster/forluster fran finansiella till-
gangar till verkligt varde via resultatet, redovisas under finansiella intdkter.

Likvida medel

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och évriga kortfristiga
placeringar med férfallodag inom tre manader. Sehlhall-koncernen har per
balansdagen ingen checkrakningskredit, vilken skulle ha redovisats i
balansrakningen som upplaning bland réantebarande kortfristiga skulder.

Uppldning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt vérde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten éver
totalresultat férdelat 6ver laneperioden, med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Uppléning tas bort fran rapporten 6ver finansiell stillning nar forpliktel-
serna har reglerats, annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mel-
lan det redovisade vardet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell
skuld) som utslackts eller éverférts till en annan part och den ersittning
som erlagts, inklusive 6verforda tillgdngar som inte &r kontanter eller
patagna skulder, redovisas i rapporten 6ver totalresultat.

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

Finansiella skulder, rdntebdrande Idn och krediter,
vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Lan och finansiella skulder virderas initialt till sina respektive verkliga
varden justerat for direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter initial
redovisning varderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvarden
i enlighet med effektivrantemetoden.

Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 31 december 2021, obli-
gationslan och skulder till kreditinstitut. Se vidare i not 22 Upplaning.
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Leverantérsskulder
Leverantérsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, vilket antas
motsvara verkligt varde.

Med intresseforetag avses foretag dar koncernen innehar minst 20 och
hogst 50 procent av résterna eller dar koncernen i 6vrigt har ett betydande
inflytande. Innehav i intresseféretag redovisas enligtkapitalandelsmetoden,
vilket innebér att andelarna i dessa bolag redovisas till anskaffningsvarde
vid anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel

av forandringen i intresseféretagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda
varde pa aktierna i intresseféretaget motsvaras av koncernens andel av
eget kapital samt eventuella restvarden pa koncernmassiga 6ver- och
undervarden. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och
dessa bolag elimineras motsvarande koncernens innehav. Orealiserade for-
luster elimineras eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar.

Eget kapital bestar av féljande poster:

o Aktiekapital som representerar det nominella vardet (kvotvardet) for

emitterade och registrerade

Ovrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhallits vid nyemis-

sion av aktiekapital och

Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill siga alla balanserade

vinster/forluster for

e Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill séga alla balanserade
vinster/forluster for

Berakningen av resultat per aktie fére utspadning baseras pa arets resultat
i koncernen hanforligt till moderbolagets dgare och pa det viagda genom-
snittliga antalet aktier utestdende under aret. Vid berakningen av resultat
per aktie efter utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga anta-
let aktier for att ta hansyn till effekter av potentiella stamaktier. Utspad-
ningen fran optionerna baseras pa en berdkning av hur méanga aktier som
hypotetiskt hade kunnat képas in under perioden med I6senkursen och
vardet pa aterstdende tjanster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade
ersattningar. De aktier som inte hade kunnat képas in leder till utspadning.
Vidare inkluderas det antal optioner, och darigenom aktier, som skulle bli
intjanade om den grad av uppfyllnad av intjaningsvillkoren som foreligger
per utgangen av aktuell period dven skulle foreligga vid utgangen av intja-
ningsperioden. 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 fére utspddning

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att dividera;

e resultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare, med

o ett vagt genomsnittligt antal utestaende stamaktier under perioden,
justerat for

Resultat per aktier efter utspddning

For berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras beloppen som

anvants for berdkning av resultat per aktie fore utspadning genom att beakta;

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

o det vagda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit
utestaende vid en konvertering av samtliga potentiella stamaktier.

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

Leasing - koncernen som leasetagare

Foér samtliga leasingavtal, férutom nedan ndmnda undantag, redovisas en
nyttjanderéttstillgang och en motsvarande leasingskuld, den dagen som
den leasade tillgangen finns tillganglig for anvandning av koncernen. Varje
leasingbetalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kost-
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nad. Den finansiella kostnaden ska férdelas 6ver leasingperioden sa att
varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast
rantesats for den under respektive period redovisade skulden.

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

Nyttjanderéttstillgdngar skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgdngens
nyttjandeperiod och leasingavtalets langd. Leasingavtalen |6per om perio-
der pa 3-5 ar men optioner att forlanga eller sdga upp av avtal finns.
Tomtrattsavtal har langre I6ptider 4n ovan angivet.

Tillgangar och skulder som uppkommer fran leasingavtal redovisas initi-
alt till nuvardet av framtida leasingavgifter. Leasingskulderna inkluderar
nuvardet av féljande leasingbetalningar:

o fasta avgifter

e variabla leasingavgifter som beror p3 ett index eller ranta

e restvardesgarantier

o 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.
Tillgangarna med nyttjanderatt véarderas till anskaffningsvarde och inklu-

derar foljande:

e deninitiala varderingen av leasingskulden

e betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade till-
gangen gors tillganglig for leasetagaren

e eventuella initiala direkta utgifter och

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

Koncernen tillampar undantaget i IFRS 16 vilket innebar att leasingavgifter
hanférliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka den underlig-
gande tillgdngen har ett lagt varde (tillgdng med ett virde om 5 000 USD
eller mindre nar den &r ny) inte redovisas som en nyttjanderattstillgang och
leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjart ver leasingperioden.
Korttidsleasingavtal ar 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 forldnga och sdga upp avtal

Optioner att férlanga eller saga upp avtal finns inkluderade i koncernens
leasingavtal géllande 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 sakert att de
kommer att utnyttjas.

Redovisning i efterféljande perioder

Leasingskulden omvérderas om det sker nagra dndringar i leasingavtalet
eller om det sker andringar i kassaflodet som ar baserat pa det ursprung-
liga kontraktsvillkoret. Férandringar i kassafléden baserade pa ursprungliga
kontraktsvillkor uppstar nar; koncernen andrar sin initiala bedémning huru-
vida optioner for férlangning och/eller uppsagning kommer att nyttjas, det
sker forandringar i tidigare bedomningar ifall en kopoption kommer att
nyttjas, leasingavgifter dndras pa grund av férandringar i index eller ranta.
En omvérdering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av
nyttjanderattstillgdngen. Om det redovisade vardet pa nyttjanderattstill-
gangen redan har reducerats till noll, redovisas den aterstaende omvérde-
ringen i resultatrakningen. Nyttjanderéttstillgangen nedskrivningsprovas
narhelst handelser eller forandringar i forutsattningar indikerar att det
redovisade vardet for en tillgangen inte kan atervinnas.

Presentation

Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder redovisas pa separat rad i
balansrakningen. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa nyttjande-
rattstillgangar pa raden avskrivningar och rantekostnaden pa leasingskul-

den redovisas som finansiell kostnad. Leasingavgifter hanforliga till leasing-
avtal av 1agt varde och korttidsleasingavtal redovisas i resultatrakningen
(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
véarde redovisas som kassaflode fran den I6pande verksamheten.

Vad giller leasingkontrakt for lokaler gérs ingen atskillnad mellan lea-
sing- och icke-leasingkomponenter som ingar i leasingavgifterna. Istallet
redovisas leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkom-
ponent fér leasing av lokaler. Hyresavgiften omvarderas nar férandringar i
framtida leasingavgifter uppkommer genom férandring av index eller dnd-
rad bedémning av avtalet till foljd av exempelvis kop, férlangning av avtal
eller uppségning av avtal. En motsvarande justering gors av nyttjanderatten.

Leasing - koncernen som leasegivare

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

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller
utbetalningar.

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

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

Uppstdllningsformer

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

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade vardet for innehav i dotterféretag. | koncernredovisningen redovisas
transaktionsutgifter hanférliga till dotterforetag direkt i resultatet nar
dessa uppkommer.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas
inte reglerna om finansiella instrument och sakringsredovisning i IFRS 9 i
moderbolaget som juridisk person. | moderbolaget vérderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning
och finansiella omsattningstillgangar enligt 1gsta vardets princip. Anskaff-
ningsvardet for rantebarande instrument justeras for den periodiserade
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag for transak-
tionskostnader, och det belopp som betalas p& férfallodagen (6verkurs res-
pektive underkurs). Sehlhall-koncernen tillampar inte sakringsredovisning.
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Leasing
For leasingavtal dar moderbolaget &r leasetagare redovisas leasingavgif-
terna som kostnad linjart Gver leasingperioden.

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

Driftmarginal, %
Driftnetto i procent av hyresintakter.

Férvaltningsyta, kvm
Yta i fastighetsbestandet som ar under fastighetsférvaltning (normalt mot-
svarande BRA/LOA for respektive fastighet i forvaltning).

Genomsnittlig kontraktsldngd, dr
Aterstaende kontraktslangd p& avtalade hyreskontrakt.

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

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

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Att uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kraver att ledningen
gor vissa uppskattningar och bedémningar vid tillampningen av féretagets
redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och bedémningar kan paverka
rapporterade belopp for tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verk-
liga belopp kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Upp-
skattningar och underliggande antaganden analyseras I6pande. Andrade
uppskattningar och bedémningar redovisas framatriktat.

Virdering till verkligt virde

Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kraver en var-

dering till verkligt varde. Detta géller saval for finansiella som icke-finan-

siella tillgangar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssatt for var-
dering till verkligt varde. Om information fran tredje part, till exempel
maklare eller andra prissattningstjanster, finns tillganglig anvands det som
underlag for bedémning att varderingen moter kriterierna i de olika stan-
darder som tillampas. Detta inkluderar bedémning kopplad till den vérde-
ringshierarki som finns i standarderna.

Vid vérdering till verkligt varde av en tillgang eller skuld anvander kon-
cernen i férsta hand noterade priser pa aktiva marknader for identiska till-
gangar eller skulder. Koncernen anvander den varderingsmodell som kate-
goriserar 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 dn 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 framrak-
nade med hjilp av priser).

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

Om underlagen for att vardera en tillgang eller skuld till verkligt varde ar

hanforliga till olika nivaer i varderingshierarkin, kategoriseras hela véarde-
ringen till en och samma niva. Den niva som kategoriseringen hanfors till
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ar den lagre av de nivaer som har anvants vid varderingen. Vid slutet av
varje rapportperiod gér koncernen en bedémning om det finns tillgénglig
data pa en hogre niva. Vidare information vad géller gjorda antaganden vid
vardering finns i not 15, Forvaltningsfastigheter.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar
och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stallning. Varderingen kraver bedémning av och antaganden om
framtida kassafléde samt faststallande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). For att avspegla den osikerhet som finns i gjorda antaganden och
bedémningar anges vanligtvis vid fastighetsvardering ett osdkerhetsinter-
vall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och
bedémningar som har gjorts framgar av not 15 Forvaltningsfastigheter.

Tillgangsforvdrv kontra rérelseférvirv
Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangs-
forvarv. Bolagsforvarv vars priméra syfte ar att férvarva bolagets fastighet
och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och administration ar
av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgdngsforvary.
Vardeférandringar av villkorade képeskillingar laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseforvarv.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforligt till fast-
ighetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaff-
ningsvarde. Det innebér att vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

Deldgda dotterféretag

Sehlhall-koncernen bestar till viss del av bolag i vilka dgandet ar

45-50 procent. | dessa fall finns det utéver innehavet dven andra faktorer
som innebaér att ett bestimmande inflytande anses féreligga. | dessa bolag
har Sehlhall antingen en majoritet i styrelsen eller lika manga styrelseleda-
moter men ratt att utse styrelsens ordférande. Det kan dven finnas andra
faktorer som innebér att det finns ettbestimmande inflytande.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, berdknad efterav Riksdagen beslutad skattesats om 21,4 pro-
cent fér 2020 och 20,6 procent fran 2021 och framat. Den verkliga

skatten ar betydligt lagre pa grund av dels méjligheten att salja fastigheten
pa ett skatteeffektivt sitt, dels tidsfaktorn.

Underskottsavdrag
Uppskjuten skattefordran redovisas endast for underskottsavdrag for vilka
det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott
och mot skattepliktiga temporéra skillnader. Koncernen undersoker varje
ar ifall det ar tillampligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avse-
ende arets eller tidigare ars skattemassiga underskottsavdrag.
Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran pa nagra
skattemassiga underskott. Per 31 december 2021 fanns det outnyttjade
och ej aktiverade skatteméssiga underskottsavdrag for vilka ingen uppskju-
ten skattefordran har redovisats. Det skattemassiga underskottsavdraget
uppgar till totalt 48 597 Tkr (30 632 Tkr). Den ej aktiverade uppskjutna
skattefordran uppgér till 10 011 Tkr (6 310 Tkr).
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Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en méngd olika finansiella
risker sdsom: olika marknadsrisker (valutarisk och ranterisk), kreditrisk, lik-
viditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Malsattningen med koncernens finansverksamhet ar att:

o sikerstalla att koncernen kan fullgéra sina betalningsataganden

e hantera finansiella risker,

o sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering, och

e optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar,
utvérderar och sakrar finansiella risker i ndra samarbete med koncernens
operativa enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och
ramar for koncernens finansverksamhet. Ansvaret for hantering av koncer-
nens finansiella transaktioner och risker &r centraliserat till moderbolaget.

Valutarisk

Koncernen utsatts inte fér nagra vasentliga valutarisker. Samtliga koncer-
nens bolag verkar pa den svenska marknaden. Det kan finnas nagra
enstaka leverantdrsskulder i utldndsk valuta, men det handlar inte om
nagra vasentliga belopp.

Rénterisk

Koncernen utvarderar fran fall till fall vad som dr mest gynnsamt, rorlig eller
fast ranta. | nulaget har alla skulder till kreditinstitut rérlig ranta, medan obli-
gationslan har fast ranta. Skulder till kreditinstitut utgérs av upplaning i SEK
som utgar med rorlig ranta och utsatter koncernen for ranterisk avseende
kassaflode. Skulder till kreditinstitut uppgar till 228 595 Tkr (149 874 Tkr
2020-12-31, 142 698 Tkr 2020-01-01). Sikerheterna fér koncernens skulder
till kreditinstitut utgors av fastighetspanter. Koncernens obigationslan ar
kopplat till anekovenanter som ar hanférbara till likviditet (minst 20 mkr, vil-
ket motsvarar ett ars ranta) och soliditet (minst 30 procent).

Kdnslighetsanalys réinterisk

Om rantorna pa upplaning per den 31 december 2021 varit 100 baspunk-
ter hogre/lagre med alla andra variabler konstanta, hade den berdknade
vinsten fore skatt for perioden varit 2 286 Tkr (1 499 Tkr 2020-12-31,
1427 Tkr 2020-01-01) lagre/hégre, huvudsakligen som en effekt av hogre/
lagre rantekostnader for upplaning med rérlig ranta. Vid berakning av rante-
risken har utgangspunkten varit skulder till kreditinstitut per balansdagen.

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 virderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva av den centrala ekonomifunktionen
som ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisk fér varje kund. Risk-
bedémning goérs av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stéll-
ning beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av
hyresfordringar erlaggs i forskott sa inga formella kreditgranser anvénds,
men obetalda fordringar f6ljs upp regelbundet. Koncernens kreditforluster
har historiskt varit ovasentliga och kundernas betalningshistorik god. Base-
rat pa detta samt framéatblickande information om makroekonomiska fak-
torer som kan paverka kundernas moéjlighet att betala fordringar bedoms
koncernens férvantade kreditfoérluster som ovésentliga.

Likviditetsrisk

Koncernen sakerstaller genom en forsiktig likviditetshantering att tillrackligt
med kassamedel finns for att méta behoven i den I6pande verksamheten.
Samtidigt sikerstalls att koncernen har tillrackligt med utrymme pa avta-
lade kreditfaciliteter sa att betalning av skulder kan ske nar dessa forfaller.
Likviditetsrisk anpassas genom att i férsta hand ha en val avvigd affarsrisk,
till exempel genom langa hyresavtal med finansiellt starka aktérer. Vidare
sker finansiering av projektfastigheter primart genom egna medel till dess

att hyresavtal har tecknats. Ledningen foljer rullande prognoser for koncer-
nens likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter) och likvida
medel baserade pa férvéantade kassafléden. Vidare jobbar ledningen med
god framférhallning vid likviditets- och refinansieringsbehov for att skapa
fortroende 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 l6pande utvérderar olika finansieringsl6sningar. Nedanstaende
tabell analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade efter den tid
som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga férfallodagen. De
belopp som anges i tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade
kassaflodena.

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

(a) Finansiella instrument i nivda 1

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

(b) Finansiella instrument i nivd 2

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

(c) Finansiella instrument i niva 3
| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar mark-
nadsinformation klassificeras det berérda instrumentet i niva 3.

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

Redovisat varde 6verensstammer med verkligt varde for koncernens upp-
laning da lanen |6per med rorlig ranta och kreditspreaden inte dr sadan att
redovisat varde vasentligen avviker fran verkligt varde.

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

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens for-
maga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och att uppratt-
halla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna fér kapitalet nere.
For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen for-
andra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till
aktiedgarna, utfarda nya aktier eller salja tillgdngar for att minska skulderna.
Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur dar
skuldsattningsgraden foljs I6pande utifran koncernens behov. Kapital-
skuldsattningen per respektive bokslutstillfalle var som féljer:

2021-12-31  2020-12-31  2020-01-01
Total upplaning 587 866 469214 211554
Avgar: likvida medel -132 940 -155529 -17720
Nettoskuld 454 926 313 685 193 834
Totalt eget kapital 585291 402 968 371427
Summa kapital 585291 402 968 371427

Koncernen finansierar sin tillvixt via 6kad skuldsattning i absoluta tal.
Koncernen har en malsattning som innebér att nettoskulden kommer att
ligga mellan 60-70% och soliditeten mellan 30-40%.
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Mellan Summa
Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2021 3 manader och 1ar och 2 ar och 5 ar Mer 4n 5 ar kassafléden  Redovisat virde
Finansiella skulder
Obligationslan 250000 250000 247 463
Skulder till kreditinstitut 821 13787 7189 93847 196 951 228595 228595
Ovriga langfristiga skulder 19512 28 636 27 854 76002 76 002
Leasingskulder 235 704 939 278 2646 4801 4739
Leverantérsskulder 16 927 16 927 16 927
Ovriga kortfristiga skulder 31067 31067 31067
Upplupna kostnader 6483 6483 6483
Summa 24 466 45 558 27 640 288 761 227 451 613 875 611276
Mellan Summa
Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2020 3 manader och 1ar och 2 ar och 5 ar Mer 4n 5 ar kassafloden  Redovisat virde
Finansiella skulder
Obligationslan 250000 250000 245287
Skulder till kreditinstitut 622 5866 2488 7463 133435 149874 149874
Ovriga langfristiga skulder 14 000 11695 35779 61474 61474
Leasingskulder 216 648 864 1211 2646 5585 5539
Leverantorsskulder 8959 8959 8959
Ovriga kortfristiga skulder 7 040 7 040 7040
Upplupna kostnader 6474 6474 6474
Summa 16 271 13 554 17 352 270 369 171 860 489 406 484 647
Mellan Summa
Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 1 januari 2020 3 manader och1ar och2ar och5ar Mer dn 5 ar kassafloden  Redovisat virde
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 453 6358 6811 20433 108 643 142 698 142 698
Ovriga langfristiga skulder 7 500 19560 35987 63047 63047
Leasingskulder 205 615 820 1913 2646 6199 5809
Leverantorsskulder 6436 6436 6436
Ovriga kortfristiga skulder 2450 2450 2450
Upplupna kostnader 1755 1755 1755
Summa 8 849 9423 15131 41 906 147 276 222 585 222195

Forsaljning till koncernbolag uppgick till O procent under samtliga de peri-
oder som redovisas i denna finansiella rapport. Inkép fran koncernbolag

uppgick till 32 procent under 2021 och 44 procent 2020.

Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for

tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. Inom
Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som den hégsta
verkstéllande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperio-

den haft tva rérelsesegment, namligen social infrastruktur och

markforadling.
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Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment;

o Social infrastruktur - Ager, férvaltar och féradlar omsorgsfastigheter
i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensomraden
Vardbostader, Gruppbostader och Skolfastigheter.

o Markforadling - Ager och foradlar mark till fungerande lokalsamhallen
som berikar manniskan, platsen och samhéllet i stort. Koncernen bygger
inte husen, men féradlar byggratter och saljer dessa till exploatérer som

delar visionen om det aktuella omradet.

Skillnaden mellan segmenten ar framst kopplad till att segmentet for social
infrastruktur bygger férlangsiktig forvaltning, medan segmentet fér mark-
foradling utvecklar byggratter for forsaljning.
Segmentinformationen baseras pa samma redovisningsprinciper som
for koncernen som helhet. Transaktioner mellan segment baseras pa mark-
nadsmaéssiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader
under kategorin Oférdelade poster.
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Not 6, forts.

Social Mark- Koncern- Summa
2021-01-01-2021-12-31 infrastruktur foradling funktioner segment
Rorelsesegment
Hyresintakter 12577 2504 0 15081
Ovriga intakter 18293 0 0 18293
Summa rorelsens intakter 30870 2504 0 33374
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2309 -160 0 -2469
Underhallskostnader -239 -37 0 -276
Fastighetsskatt -2 -40 0 -42
Summa fastighetskostnader -2550 -237 0 -2787
Driftsoverskott 28 320 2267 0 30 587
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -15617 -1791 -5433 -22841
Summa ovriga kostnader -15617 -1791 -5433 -22 841
Resultat fére vardeforandringar, finansiella poster och skatt 12703 476 -5433 7 746
Réantekostnader -9744 -2881 -16 705 -29330
Resultat fére vardeforandringar och skatt 2959 -2 405 -22138 -21584
Vardeforandringar fastigheter 68 340 0 0 68 340
Resultat fore skatt 71299 -2405 -22138 46 756

Social Mark- Koncern- Summa
2020-01-01-2020-12-31 infrastruktur foradling funktioner segment
Rorelsesegment
Hyresintakter 9923 2455 0 12378
Ovriga intakter 431 0 0 431
Summa rérelsens intdkter 10 354 2455 0 12 809
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1341 -328 0 -1669
Underhallskostnader -389 -44 0 -433
Fastighetsskatt 0 -39 0 -39
Summa fastighetskostnader -1730 -411 0 -2141
Driftsoverskott 8624 2044 0 10 668
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -8159 -2940 -7 862 -18 961
Summa 6vriga kostnader -8 159 -2940 -7 862 -18 961
Resultat fore vardeforandringar, finansiella poster och skatt 465 -896 -7 862 -8 293
Rantekostnader -5055 -2615 -11634 -19 304
Resultat fore vardeforandringar och skatt -4 590 -3511 -19 496 -27 597
Vardeférandringar fastigheter 65057 0 0 65057
Resultat fére skatt 60 467 -3511 -19 496 37 460

Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.
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Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01-2021-12-31 bostader bostader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 394 12183 0 2504 15081
Ovriga intakter?) 17 600 443 250 0 18293
Summa hyresintikter 17 994 12 626 250 2504 33374

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-01-01-2020-12-31 bostader bostader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 9923 0 2455 12378
Ovriga intakter 0 193 238 0 431
Summa hyresintikter 1] 10116 238 2455 12 809
1) Den évriga intikten p& 17 600 Tkr i Virdbostider avser realisationsresultat vid forsiljning av projektfastighet.

Samtliga bolagets hyresintakter dr hanforliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla jamférelseperioder.

Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 787 Tkr (2 141 Tkr januari -

december 2020). | beloppet ingar direkta fastighetskostnader, det vill siga

kostnader for drift, underhall, tomtrittsavgild och fastighetsskatt. Koncernen Moderbolaget

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastig-

Ohrlings

hetsskotsel, renhallning, forsakring samt hyresférlust. Viss del av kostna- Pricewaterhouse-

derna vidaredebiteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftskost- Coopers AB

naderna uppgick till 2 469 Tkr (1 669 Tkr januari - december 2020). Revisionsuppdrag 343 538 160 277
Ovrig revisions-

Underhallsk d b I d der f dmakthall verksamhet 0 2 0 2

nderhallskostnaderna bestar av [6pande atgarder for att vidmakthalla T
H A n Skatterad 0 112 0 0

fastighetens standard och tekniska system. Underhallskostnaderna upp- = a. eramglvnmg

gick till 276 Tkr (433 Tkr januari - december 2020). Ovriga tjénster 196 e 0 g
Koncernen totalt 539 676 160 303

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 42 Tkr (39 Tkr januari - december
2020). Fastighetsskatten ar en statlig skatt baserad pa fastighetens taxe-
ringsvarde. Stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras till kund.

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

Sehlhall Arsredovisning 2021

Grant Thornton

Sweden AB

Revisionsuppdrag 0 160 0 160
Ovrig revisions-

verksamhet 0 0 0 0
Skatteradgivning 60 0 0 0
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Koncernen totalt 60 160 0 160

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen, bokféringen och styrelsens forvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Ovriga
tjanster ar sadant som inte ingar i revisionsuppdraget och inte heller ar
skatteradgivning.
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Medelantal anstillda per geografisk férdelning

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Medelantal anstillda per land
(varav min)
Koncernen Sverige 9(5) 6(4)
2021-01-01- 2020-01-01- Koncernen totalt 9(5) 6(4)
2021-12-31 2020-12-31
Léner och ersattningar 6992 5127 Konsférdelning i koncernen (inklusive dotterféretag) fér
styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Pensionskostnader -
avgiftsbestamda planer 778 512 2021-01-01- 2020-01-01-
Sociala avgifter enligt lag och avtal 2197 1538 2021:12:31 2020-12:31
Koncernen totalt 9967 7177 Antal pa balansdagen (varav mén)
Styrelseledaméter 6(5) 6(5)
Loner och andra ersattningar Vd och 6vriga ledande befttningshavare 3(3) 3(3)
Styrelseledaméter, vd och andra Koncernen totalt 9(8) 9(8)
ledande befattningshavare 3194 3182
Ovriga anstillda 3798 1945
Koncernen totalt 6992 5127 Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensionskostnad
avser den kostnad som paverkat arets resultat.
Sociala kostnader Tjanstepensionspremien baseras pa upplagg enligt ITP-niva, avsatt-
(varav pensionskostnader) ningen ar 4,5-30 procent av den pensionsgrundande I6nen. Inga pensions-
Styrelseledaméter, vd och andra ataganden ar triffade for styrelseledaméter som ej har fast anstallning i
ledande befattningshavare 1342(338) 1234 (288) nagot koncernféretag.
Ovriga anstallda 1633 (440) 816 (224)
Koncernen totalt 2975 (778) 2050 (512)
Mellan féretaget och verkstallande direktér géller en 6msesidig uppsagnings-
tid om sex manader. Mellan féretaget och 6vriga i ledningsgruppen galler
en 6msesidig uppsagningstid om sex méanader. Inget avgangsvederlag
utbetalas utéver uppsagningstiden. Avgangsvederlaget avrdknas inte mot
andra inkomster.
Ersattningar till ledande befattningshavare
GrundIén/ Rorlig Ovriga Pensions- Svrig Summa
Erséttningar 2021-01-01-2021-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordforande - Anders Borg 237 237
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 142 142
Styrelseledamot - Ivar Verner 142 142
Styrelseledamot - Carl Hirsch 142 142
Styrelseledamot - UIf Adelsohn 142 142
Verkstillande direktor - Dan T. Sehlberg 795 117 912
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 1594 221 1815
Summa 3194 0 0 338 0 3532
Belopp for grundlon/styrelsearvode ar exklusive sociala avgifter.
Grundlén/ Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig Summa
Ersattningar 2020-01-01-2020-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordférande - Anders Borg 235 235
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 140 140
Styrelseledamot - Ivar Verner 140 140
Styrelseledamot - Carl Hirsch 140 140
Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 140 140
Verkstallande direktor - 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 ar exklusive sociala avgifter.
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Not 10, forts.

Lan till Sehlhall-

Lan och aktieinnehav 2021-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande

Anders Borg?) 0 13000 2400 15400
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn? 0 0 1200 1200
Styrelseledamot

Ivar Verner3d 2000 0 24060 24060
Styrelseledamot

Carl Hirsch 3000 0 0 0
Styrelseledamot

UIf Adelsohn 4000 5005 7270 12275
Verkstéllande direktor

Dan T. Sehlberg 0 203855 203855
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 0 242155 242 155
Summa 9 000 464 015 34930 498 945

1) Aktierna 4gs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2) 200 av dessa aktier dgs via Livijn Advisory AB
3) Aktierna 4gs via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lan till Sehlhall-

Lan och aktieinnehav 2020-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande

Anders Borg? 0 13 000 0 13000
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1000 1000
Styrelseledamot

Ivar Verner2 2000 0 20000 20000
Styrelseledamot

Carl Hirsch 3000 0 0 0
Styrelseledamot

UlIf Adelsohn 4000 5005 [¢] 5005
Verkstallande direktor

Dan T. Sehlberg 3100 239861 0 239861
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 3710 284870 0 284870
Summa 15810 542736 21000 563736

1) Aktierna 4gs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2) Aktierna ags via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lan till Sehlhall-

Lan och aktieinnehav 2020-01-01 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande

Anders Borg? 0 13 000 0 13000
Styrelseledamot

Ulrika Malmberg Livijn 0 0 0 0
Styrelseledamot

Ivar Verner2 0 0 20000 20000
Styrelseledamot

Carl Hirsch 0 0 0 0
Styrelseledamot

UIf Adelsohn 0 0 0 0
Verkstallande direktor

Dan T. Sehlberg 3100 239861 0 239861
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 3710 284 870 0 284 870
Summa 6 810 537731 20000 557731

1) Aktierna 4gs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2) Aktierna ags via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen
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Koncernen Moderbolaget
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella intakter 0 0 4184 1660
Summa finansiella intakter 0 0 4184 1660
Réntekostnader, skulder till kreditinstitut -5498 -3381 0 -122
Réntekostnader, obligationslan -22175 -12850 0 0
Réntekostnader, leasingskuld -117 -125 0 0
Ovriga rante- och andra finansiella kostnader -1540 -2948 -919 -1619
Summa finansiella kostnader -29 330 -19 304 -919 -1741
Finansiella poster - netto -29 330 -19 304 3265 -81
Koncernen Moderbolaget
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -430 -391 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 0 0 0 0
Summa aktuell skatt -430 -391 0 0
Uppskjuten skatt
Uppkomst och aterféring av temporara skillnader -14 226 -5491 0 0
Summa uppskjuten skatt -14 226 -5491 0 0
Summa inkomstskatt -14 656 -5882 0 0

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av den svenska skattesatsen

for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget

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

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Redovisat resultat fore skatt 46756 37 460 -2959 -8567
Skatt enligt gillande skattesats 20,6%/21,4% -9 632 -8016 610 1833
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -6237 -2437 -44 -61
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 5111 9214 673 0
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -3898 -4 643 -1239 -1772
Totalt redovisad skattekostnad -14 656 -5882 0 0

Sehlhall Arsredovisning 2021



o Kista Gard Holding AB (senare namnandrat till Sehlhall Kista Gard AB),
forvarvades till 100 procent under ar 2021. Bolaget dger och féradlar
fastigheter i Sverige.

o Sehlhall Oreslandet 2 AB forvarvades till 100 procent under ar 2021.
Bolaget ska dga, férvalta och féradla omsorgsfastigheter i Sverige.

e Bjorkeby 1:316 AB forvarvades till 50 procent under ar 2021. Bolaget
ska aga, forvalta och foradla omsorgsfastigheter i Sverige.

Tillgdngsforvdrv - Kista Gdrd Holding AB

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

Kopeskilling per februari 2021

(Tkr)

Likvida medel 24448
Avgar: Reglering koncernskuld -18705
Summa kopeskilling 5743

Redovisade belopp pa identifierbara forvarvade tillgdngar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

vérde

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

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Den intékt fran Kista Gard Holding AB som ingar i koncernens rapport
over totalresultat sedan februari 2021 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog
ocksa med ett resultat fére skatt pa -379 Tkr for samma period. Om bola-
get skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2021 skulle koncernens
intdkter ha varit oférandrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den
1 januari 2021 skulle koncernens resultat ha varit 209 Tkr lagre.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

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

Kopeskilling - kassautflode

2021
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 24448
Avgar: Forvarvade likvida medel -7
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 24 441

Sehlhall Arsredovisning 2021
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Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kpeskilling for Sehlhall Ores-
landet 2 AB samt verkligt varde pa férvarvade tillgangar 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 forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

véarde

Likvida medel 100
Forvaltningsfastigheter 7 967
Ovriga kortfristiga skulder -2967
Summa férvirvade nettotillgdngar 5100

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Den intakt fran Sehlhall Oreslandet 2 AB som ingar i koncernens rapport
over totalresultat sedan februari 2021 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog
ocksa med ett resultat fére skatt pa -61 Tkr for samma period. Om bola-
get skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2021 skulle koncernens
intakter och resultat ha varit oférandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvarvet av Sehlhall Oreslan-
det 2 AB. Séljaren har ratt att erhalla 50 procent av vinsten i det projekt
som ska bedrivas i bolaget. 5 000 tkr har dock betalats i férskott.

Kopeskilling - kassautflode

2021
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for férvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 8067
Avgar: Forvarvade likvida medel -100
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 7 967

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling fér Bjorkeby 1:316
AB samt verkligt varde pa forvérvade tillgangar och 6vertagna skulder som
redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per augusti 2021

(Tkr)

Likvida medel 31866
Avgar: Reglering koncernskuld -6581
Summa kopeskilling 25 285
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Not 13, forts.

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgdngar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

varde

Likvida medel 1
Forvaltningsfastigheter 32101
Ovriga kortfristiga fordringar 34
Ovriga langfristiga skulder -6581
Ovriga kortfristiga skulder -38
Upplupna kostnader -232
Summa férvirvade nettotillgdngar 25 285

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvérvstidpunkten.

Den intékt fran Bjorkeby 1:316 AB som ingar i koncernens rapport Gver
totalresultat sedan augusti 2021 uppgar till 394 Tkr. Bolaget bidrog ocksa
med ett resultat fore skatt pa 32 Tkr fér samma period. Om bolaget skulle
ha konsoliderats fran den 1 januari 2021 skulle koncernens intakter och
resultat ha varit oférandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns ingen villkorad kdpeskilling kopplad till férvarvet av Bjorkeby
1:316 AB.

Kopeskilling - kassautflode

2021
Kassafldde for att férvarva dotterforetag,
efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 25285
Avgar: Forvarvade likvida medel -1
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 25284

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

e Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare namnandrat till Sehlhall
Tegelbruket Férskola AB) forvarvades till 100 procent under ar 2020.
Bolaget ska dga, forvalta och féradla omsorgsfastigheter i Sverige.

e Lotshem Fagersta AB forvarvades till 50 procent under ar 2020. Bolaget
ska aga, forvalta och foradla omsorgsfastigheter i Sverige.

o Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB (senare namnindrat till
Sehlhall Oreslandet AB) férviarvades till 100 procent under ar 2020.
Bolaget ska dga, forvalta och foradla omsorgsfastigheter i Sverige.

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

e Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnindrat till Sehlhall Gruppbo-
stader 8 AB) forvarvades till 100 procent under ar 2020. Bolaget ska
aga, forvalta och foradla omsorgsfastigheter i Sverige.

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Stadsbyggnads-
bolaget i Sverige Golffastighet AB samt verkligt varde pa férvarvade till-
gangar och 6vertagna skulder som redovisas pa forvarvsdagen.

Kopeskilling per juni 2020

(Tkr)

Likvida medel 1000
Avgar: Reglering koncernskuld 3354
Summa képeskilling 4354

Redovisade belopp pa identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

véarde

Likvida medel 50
Forvaltningsfastigheter 13000
Skulder till kreditinstitut -4 000
Ovriga langfristiga skulder -4 342
Ovriga kortfristiga skulder -354
Summa férvirvade nettotillgdngar 4354

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten

Den intdkt fran Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB som ingar
i koncernens rapport dver totalresultat sedan juni 2020 uppgar till O Tkr.
Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa -109 Tkr for samma
period. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle
koncernens intakter och resultat ha varit oféréandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till férvérvet av Stadsbyggnadsbo-
laget i Sverige Golffastighet AB.

Séljaren har ratt att erhalla 49 kr per kvadratmeter planlagd mark som
Eskilstuna kommun meddelar planuppdrag pa.

Kopeskilling - kassautflode

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for férvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 1000
Avgar: Forvarvade likvida medel -50
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 950

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling fér Lotshem Halm-
stad Tegelbruket AB (senare namnandrat till Sehlhall Tegelbruket Forskola
AB) samt verkligt virde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder
som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per maj 2020

(Tkr)

Likvida medel 6342
Avgar: Reglering koncernskuld -6244
Summa képeskilling 98
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Not 14, forts.

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgdngar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

varde

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

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Den intakt fran Lotshem Halmstad Tegelbruket AB som ingar i koncernens
rapport 6ver totalresultat sedan maj 2020 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog
ocksa med ett resultat fore skatt pa -5 825 Tkr per 2020-12-31 och

-5825 Tkr per 2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den

1 januari 2020 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns ingen villkorad koépeskilling kopplad till forvarvet av Lotshem
Halmstad Tegelbruket AB.

Kopeskilling - kassautflode

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 6342
Avgar: Forvarvade likvida medel -45
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 6297

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 kopeskilling 25

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgdngar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

véarde

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

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Sehlhall Arsredovisning 2021
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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 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 45 Tkr lagre.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns ingen villkorad képeskilling kopplad till férvarvet av Lotshem
Fagersta AB.

Kopeskilling - kassautflode

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

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Hemgardens
Aldreboende i Hagerneholm AB (senare namnandrat till Sehlhall Oreslan-
det AB) samt verkligt varde pa férvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per oktober 2020

(Tkr)

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

Redovisade belopp pa identifierbara forvarvade tillgéngar och 6vertagna
skulder:

Verkligt

varde

Likvida medel 58
Forvaltningsfastigheter 14 908
Ovriga kortfristiga fordringar 43
Ovriga langfristiga skulder -2298
Upplupna kostnader -2613
Summa férvirvade nettotillgdngar 10 098

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Den intakt fran Hemgardens Aldreboende i Hagerneholm AB som ingar i
koncernens rapport éver totalresultat sedan oktober 2021 uppgar till

0 Tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa -19 Tkr for
samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020
skulle koncernens intakter ha varit oférandrade. Om bolaget skulle ha kon-
soliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit
oférandrat.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.
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Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till forvéarvet av Hemgardens
Aldreboende i Hagerneholm AB. Séljaren har ratt att erhalla 70 procent av
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 10 000 Tkr har dock beta-
lats i forskott.

Kopeskilling - kassautflode

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 12 396
Avgar: Forvarvade likvida medel -58
Nettoutfléde av likvida medel - investeringsverksamheten 12 338

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Ystad Dammbhej-
dan Fastighetsutveckling AB (senare namnandrat till Sehlhall Dammhejdan
AB) samt verkligt varde pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder
som redovisas pa forvarvsdagen.

Kopeskilling per juli 2020

(Tkr)
Likvida medel 5005
Summa kopeskilling 5005

Kopeskilling - kassautfléde

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for férvarvade likvida medel
Kontant kopeskilling 5005
Avgar: Forvarvade likvida medel -24
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 4981

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling fér Huddinge Kav-
len 2 & 3 AB (senare namnandrat till Sehlhall Gruppbostider 8 AB) samt
verkligt varde pa férvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som
redovisas pa forvarvsdagen

Kopeskilling per juli 2020

(Tkr)

Likvida medel 7573
Avgar: Reglering koncernskuld -2493
Summa kopeskilling 5080

Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgangar och 6vertagna
skulder:

Verkligt
q ag A R ATl . varde
Redovisade belopp pa identifierbara férvarvade tillgangar och évertagna
skulder: Likvida medel 25
Forvaltningsfastigheter 7 889
Verkligt Ovriga langfristiga skulder -2493
virde Ovriga kortfristiga skulder -341
Likvida medel 24 Summa férvirvade nettotillgdngar 5080
Forvaltningsfastigheter 4981
Summa forvirvade nettotillgangar 5005 Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid foérvarvstidpunkten.

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvérvstidpunkten.

Den intékt fran Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB som ingar i
koncernens rapport 6ver totalresultat sedan juli 2020 uppgér till O Tkr.
Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fore skatt pa -39 Tkr per 2020-12-31.
Om bolaget skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncer-
nens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

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

Den intdkt fran Huddinge Kavlen 2 & 3 AB som ingar i koncernens rapport
over totalresultat sedan juli 2020 uppgar till O Tkr. Bolaget bidrog ocksa
med ett resultat fore skatt pa -170 Tkr per 2020-12-31. Om bolaget
skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2020 skulle koncernens intékter
och resultat ha varit oférandrade.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till
forvarvet.

Det finns ingen villkorad kopeskilling kopplad till férvarvet av Huddinge
Kavlen 2 & 3 AB.

Kopeskilling - kassautflode

2020
Kassaflode for att forvarva dotterforetag,
efter avdrag for férvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 7573
Avgar: Forvarvade likvida medel =25
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 7 548
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Specifikation arets forandring 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende balans 670967 575849
Ny-, till- och ombyggnation 125213 79261
Forvarv 71246 37713
Forsaljningar -3699 -86 913
Vardeférandring 68 340 65057
Utgaende balans 932067 670 967
Specifikation taxeringsvarde?

Byggnader 11537 5077
Mark 17571 10762
Summa taxeringsvarde 29 108 15839
Intdkter fran forvaltningsfastigheter 15081 12378
Fastighetskostnader frdn forvaltningsfastigheter 2787 2141

1) Merparten av koncernens fastigheter ir specialenheter och saknar diarmed
taxeringsvarde.

Periodens férandring per kategori framgar av tabellen nedan:

FINANSIELLA RAPPORTER

Stads- Oférdelade Summa
Forandring 2021-01-01-2021-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget posterl) koncernen
Ingaende balans 44107 228092 25421 360561 12786 670967
Ny-, till- och ombyggnation 28463 37904 50028 14359 -5541 125213
Forvarv 64618 2128 4500 0 0 71246
Forsaljningar -3699 0 0 0 0 -3699
Vardeforandring 6637 43703 18 000 0 [¢] 68 340
Utgaende balans 140 126 311 827 97 949 374 920 7 245 932 067
1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa 6vriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.
Stads- Oférdelade Summa

Férandring 2020-01-01-2020-12-31 Vardbostider Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget poster?) koncernen
Ingaende balans 49743 174831 0 347 148 4127 575849
Ny-, till- och ombyggnation 34775 31734 3707 386 8659 79261
Forvarv 4715 8257 11714 13027 0 37713
Forsaljningar -86 913 0 0 0 0 -86 913
Vardeférandring 41787 13270 10 000 0 0 65057
Utgaende balans 44 107 228 092 25421 360 561 12786 670 967
1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa 6vriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.

Pabérjade storre investeringar per 31 december 2021
Sehlhall har under helaret 2021 investerat for totalt 196 459 Tkr
(116 974 Tkr 2020-12-31) varav 71 246 Tkr (37 713 Tkr 2020-12-31) Investering,  Varav kvar,
avser forvarv och 125 213 Tkr (79 261 Tkr 2020-12-31) avser ny-, till- och Fastighet Tkr Tkr  Firdigstilld
ombyggnation. " S

Torsby forskola, Varmdo 50000 20074 2022

Tegelbruket férskola, Halmstad 46 500 3779%4 2023
Dérutéver har Sehlhall ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar Vigelsjo forskola, Norrtalje 50000 18730 2022
aterstaende investeringsvolym uppgar till 127 Mkr (412 Mkr 2020-12-31) Finspang gruppbostad, Finspang 37000 28 109 2022
utdver vad som redovisas i balansrakningen. Stjarnan gruppbostad, Norrtilje 22000 21750 2022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 22000 806 2022

Sehlhall Arsredovisning 2021
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Pabérjade storre investeringar per 31 december 2020

Investering,  Varav kvar,
Fastighet Tkr Tkr Fardigstalld
Torsby forskola, Varmdo 50000 42316 2022
Tegelbruket foérskola, 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

En tillgangs vérde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade

nuvardet av framtida kassafloden som tillgangen forvantas generera.

Detta avsnitt syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflédesbaserademodell

for berakning av fastighetsbestandets varde.

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

Verkligt varde for pagaende projekt inom segmentet Social Infrastruktur
beddms utifran det lagsta av:

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

o Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende
investeringar for att fardigstalla projektet.

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

Verkligt varde for pagaende projekt inom segmentet Markféradling
bedéms uppga till anskaffningsvarde vid forvarvstillfallet. Darefter sker

omvardering, baserat pa externvardering, nar nagon milstolpe i projektet
passerats. Dessa milstolpar utgérs generellt av nedan moment

e inkludering i 6versiktsplan eller férdjupad Gversiktsplan

erhallet planbesked

planstart for detaljplanearbete

politiskt beslut anta detaljplan

laga kraft vunnen detaljplan

Sehlhall redovisar sina férvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per
den 31 december 2021externt varderat delar av sitt fastighetsbestand.
Koncernens fastigheter varderas externt med jamna mellanrum. Varde-
ringen har genomférts pa ett enhetligt satt. Utgangspunkten for varde-
ringen har varit en individuell bedémning for varje fastighet. Vid faststal-
lande av verkligt varde tillampas en kombination av ortsprismetod och
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa
att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet. Klassificering sker i
niva 3 enligt IFRS 13.

Kassaflédesanalysen utgérs av en bedomning av nuvardet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 10-15 ar och
restvardet har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut. Evighetskapita-
liseringen sker med ett direktavkastningskrav som har hérletts fran den
aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta
som indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassa-
flodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa
marknadsmaéssiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och
fastighetsadministration varvid korrektion sker fér avvikelser. Investeringar
beraknas utifran det investeringsbehov som bedéms féreligga.

| samband med de externa varderingarna har det genomsnittliga avkast-
ningskravet varit 4,42 procent (5,37 procent 2020-12-31).

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den saljs. Fastig-
hetsvarderingar ar berakningargjorda enligt vedertagna principer utifran
vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vidfastighetsvarderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 procent ska
ses som ett mattpa den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar. | en mindre likvid marknad kanintervallet vara storre.

Paverkan pa varde, Tkr

Stads- Summa
Kanslighetsanalys +/-1%, 2021-01-01-2021-12-31 Vardbostader Gruppbostider Skolfastigheter byggnadsbolaget koncernen
Hyresvérde (+ 1%) 0 3331 1521 0 4852
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -3331 -1299 0 -4 630
Fastighetskostnader (+1%) 0 -299 -161 0 -460
Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -53752 -27 622 0 -81374
Avkastningskrav -1 procentenhet 0 83275 46516 0 129791

Ovanstaende kénslighetsanalys visar hur +/- 1 procent foéréndring i kassa-
fléde samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen ar
dock inte realistisk da en parameter sallan andrar pa sig isolerat, utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kanslig-
hetsanalysen. Det innebar att fastigheter i projektfas, som varderas till
anskaffningsvarde, samt byggratter som varderas till anskaffningsvarde
eller marknadsvarde inte ingar i kdnslighetsanalysen.
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Paverkan pa varde, Tkr

Kanslighetsanalys +/-1%, 2020-01-01-2020-12-31 Vérdbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbcs)::::t konscl::‘nrzz
Hyresvérde (+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 kanslighetsanalys visar hur +/- 1 procent foéréandring i kassa-
fléde samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen ar
dock inte realistisk da en parameter sallan andrar pa sig isolerat, utan olika
antaganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.

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

| resultatrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

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

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Anskaffningsvdrde Avskrivningar pa nyttjanderatter:
Ingdende anskaffningsvarden 309 294 Lokaler -802 -793
Periodens inkdp 263 15 Tomtratter 0 0
Utgdende anskaffningsvirden 572 309 Bilar -100 -25
Avskrivningar Summa -902 mE18
Ingaende avskrivningar -151 -94 = s -
Periodens avskrivningar -64 -57 Es:tt::gs:)nader (ingar i finansiella 114 125
DDA T IR -215 = Utgifter hanforliga till variabla leasing-
Utgaende redovisat virde 357 158 betalningar som inte ingér i leasing-

| balansrdkningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Tillgadngar med
nyttjanderitt:
Lokaler 1922 2646 3425
Tomtratter 2646 2646 2646
Bilar 391 491 0
Summa 4959 5783 6071
Leasingskulder:
Langfristiga 3796 4656 5042
Kortfristiga 943 883 767
Summa 4739 5539 5809

Sehlhall Arsredovisning 2021

skulder (ingér i posten centrala-
administrationskostnader). 128 128

Utgifter hanforliga till korttidsleasing-
avtal (ingér i posten centrala
administrationskostnader). 0 0

Utgifter hanforliga till leasingavtal for

vilka den underliggande tillgangen &r av

lagt varde som inte ar korttids-

leasingavtal (ingar i posten centrala

administrationskostnader) 31 26

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderattstillgangar vid rapport-
periodens slut som dnnu inte redovisats i de finansiella rapporterna uppgar
till O Tkr (0 Tkr 2020-12-31).

Det totala kassaflédet gallande leasingavtal var -996 Tkr (-778 Tkr
januari-december 2020). For information om leasingskuldens forfallotid se
not 4 Finansiell riskhantering.

Det mest vasentliga avtalet &r ett leasingavtal for lokaler. Det finns ett
hyresavtal i Stockholm som I6per ut 30 april 2024. Det ar inte rimligt
sakert att nagon forlangningsoption kommer att nyttjas.

Koncernen leasar bilar och i dessa avtal férekommer optioner om for-
langning och dven uppsagning. Generellt sett anser sig koncernen inte vara
rimligt saker pa att nyttja nagon férlangningsoption eller uppsagnings-
option avseende leasing av bilar da koncernen normalt sett Iamnar tillbaka
bilen vid avtalets utgéng. Slutdatumet har darfor satts till kontraktets
initiala slutdatum.
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Finansiella tillgdngar och skulder per utgédngen av 2021-12-31 och
2020-12-31 for koncernen. Dartill d&ven per vergangsdatum, det vill
saga 2020-01-01. Samtliga finansiella tillgdngar respektive skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen

Finansiella tillgdngar  Finansiella tillgdngar  Finansiella tillgdngar
och skulder virderade och skulder varderade och skulder virderade

till verkligt véarde via

till upplupet till verkligt varde via

2021-12-31 Ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrakningen

Likvida medel 0 132 940 0 132940
Fordringar hos intresseféretag 0 8775 0 8775
Kundfordringar 0 4572 0 4572
Ovriga kortfristiga fordringar 0 3301 108 144 111445
Summa 0 149 588 108 144 257732
Skulder i balansrakningen

Obligationslan 0 247 463 0 247 463
Skulder till kreditinstitut (Iang- och kortfristig) 0 228595 0 228595
Ovriga langfristiga skulder 0 76002 0 76002
Leasingskulder 0 4739 0 4739
Leverantorsskulder 0 16 927 0 16 927
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 31067 31067
Upplupna kostnader 0 6483 0 6483
Summa 0 580 209 31067 611276

Redovisat vérde pa de finansiella tillgangar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approxima-
tion av verkligt varde.

Samtliga tillgangar och skulder som ar varderade till verkligt varde ar
virderade enligt niva 3. Ovriga langfristiga skulder samt dvriga kortfristiga
skulder dr kopplade till tillaggskopeskillingar.

Koncernen

Finansiella tillgdngar  Finansiella tillgdngar  Finansiella tillgdngar
och skulder virderade och skulder varderade och skulder varderade

till verkligt varde via

till upplupet till verkligt varde via

2020-12-31 Ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgdngar i balansrikningen

Likvida medel 0 155529 0 155529
Kundfordringar 3898 3898
Ovriga kortfristiga fordringar 0 0 43710 43710
Summa 0 159 427 43710 203 137
Skulder i balansrékningen

Obligationslan 0 245 287 0 245287
Skulder till kreditinstitut (Iang- och kortfristig) 0 149874 0 149874
Ovriga langfristiga skulder ] 61474 0 61474
Leasingskulder 0 5539 0 5539
Leverantorsskulder 0 8959 0 8959
Ovriga kortfristiga skulder 0 7 040 0 7 040
Upplupna kostnader 0 6474 0 6474
Summa 0 484 647 0 484 647

Redovisat virde pa de finansiella tillgangar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approxima-
tion av verkligt varde.

Samtliga tillgdngar som ar varderade till verkligt varde ar varderade
enligt niva 3. Ovriga langfristiga skulder samt 6vriga kortfristiga skulder
ar kopplade till tillaggskopeskillingar.
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Koncernen

Finansiella tiligdngar  Finansiella tillgdngar  Finansiella tillgdngar
och skulder virderade och skulder varderade och skulder varderade

till verkligt varde via

till upplupet till verkligt varde via

2020-01-01 ovrigt totalresultat anskaffningsvirde resultatrikningen Summa
Tillgdngar i balansrikningen

Kundfordringar 0 2448 0 2448
Likvida medel 0 17720 0 17720
Summa 0 20 168 0 20168
Skulder i balansrikningen

Obligationslan 0 0 0 0
Skulder till kreditinstitut (I4ng- och kortfristig) 0 142 698 0 142 698
Ovriga langfristiga skulder 0 63047 0 63047
Leasingskulder 0 5809 0 5809
Leverantdrsskulder 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 tillgdngar och finansiella skulder som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgor en rimlig approxima-
tion av verkligt varde.

Sehlhall-koncernens verksamhet ar exponerad for olika typer av finan-
siella risker som kan paverka arets resultat och eget kapital. Detta beror
framférallt pa férandringar i rantenivaer, men ocksa pa finansierings- och
likviditetsrisk samt motpartsrisker.

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 kon-
cernen I6pande utvarderar olika finansieringslosningar.

Koncernen utsatts inte fér nagra vasentliga valutarisker. Samtliga koncer-
nens bolag verkar pa densvenska marknaden. Det kan finnas nagra
enstaka leverantorsskulder i utlandsk valuta, men dethandlar inte om
nagra vasentliga belopp.

Fastighetsdgande &r en kapitalintensiv verksamhet som forutsatter en val
fungerande kreditmarknad. Genom vara rantebarande skulder ar koncer-
nen utsatt for 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 rérlig och fast ranta samt skulder med olika
ranteférfallostruktur.

Kreditrisker kan uppsta genom att motparten inte fullgor sina ataganden
enligt ingadngna avtal. Risken for att en motpart inte fullgor sina forpliktel-
ser enligt finansiella kontrakt begransas genom att den centrala ekonomi-
funktionen féljer upp och analyserar kreditrisk fér varje kund. Riskbeddm-
ning gors av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stéllning
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av
hyresfordringar erlaggs i férskott sa inga formella kreditgranser anvénds,
men obetalda fordringar f6ljs upp regelbundet. Koncernens kreditférluster
har historiskt varit ovdsentliga och kundernas betalningshistorik god. Base-
rat pa detta samt framatblickande information om makroekonomiska fakto-
rer som kan paverka kundernas majlighet att betala fordringar bedéms
koncernens forvantade kreditforluster som ovasentliga.

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetald forsakring 179 62 49 0
Forutbetalda férsaljningskostnader (forséljning av bolag) 0 1943 0 0
Ovriga poster 296 306 58 63
Summa 475 2311 107 63
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Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden 132940 155529 37 639 40
Summa 132 940 155 529 37 639 40
Koncernen
Ovrigt tillskutet 2021-12-31 2020-12-31
Antal aktier _ Aktiekapital kapital Ingaende redovisat virde 456635 205745
Per 1 januari 2020 1026 000 79 233801 Forvarvad upplaning 28362 11835
Fondemission 217 it Arets upplaning 83367 264762
Per 31 december 2021 1026 000 1026 232 854 Arets amortering -16 304 -25707
Nyemission 177000 177 150273 Utgaende redovisat virde 552060 456 635
Per 31 december 2021 1203 000 1203 383 127
Aktiekapitalet bestar av 1 203 000 stamaktier (1 026 000) med kvotvarde
1krona (1).
Nominellt Redovisat
Upplaning per 31 december 2021 Réntesats Forfalloar varde varde
Obligationslan 8,00% 2023 250000 247 463
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 2,00% 1 12 350 12350
Reverslan 2,00% 1 16012 16012
Reverslan 0,00% 1 14962 14 962
Reverslan 2,00% 1 7780 7780
Reverslan 0,00% 1 20856 20856
Reverslan 2,00% 1 542 542
Byggkreditiv 3,45-5,95% 2) 63723 63723
Lan 5,95% 2023 3987 3987
Banklan (flera olika) 1,56-2,6% 2022-2026 160 885 160 885
554 597 552 060
1) Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2) Laggs om till slutfinansiering vid fardigstéllande
Nominellt Redovisat
Upplaning per 31 december 2020 Rintesats Foérfalloar virde virde
Obligationslan 8,00% 2023 250000 245287
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 0,00% 1 14962 14 962
Reverslan 2,00% 1) 7 695 7 695
Reverslan 0,00% 1 20817 20817
Reverslan 6,00% 2022 5800 5800
Reverslan 6,00% 2022 1200 1200
Reverslan 6,00% 2022 5000 5000
Reverslan 6,00% 2022 2000 2000
Reverslan 2,00% 1 500 500
Byggkreditiv 3,45% 2026 14276 14276
Lan 5,95% 2021 4000 4000
Banklan (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2025 131598 131598
461 348 456 635

1) Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraftt
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Uppskjutna skatteskulder fordelas enligt féljande:

FINANSIELLA RAPPORTER

Direkt uppskjuten  Nyttjanderétts- Verkligt virde
skatt?) tillgangar véarderingar Summa
Per 1 januari 2020 806 1208 5188 7 202
Redovisat i rapport 6ver totalresultat 114 -167 5380 5327
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Tillkommande genom férvarv 0 104 0 104
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2020 920 1146 10 568 12 634
Redovisat i rapport 6ver totalresultat 188 -170 14 042 14 060
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Tillkommande genom forvarv 0 0 0 0
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2021 1108 976 24 610 26 694
1) Avser uppskjuten skatt p& temporéra skillnader byggnader och mark som uppkommit i 4gda bolag. Virderas till full skattesats.
Uppskjutna skattefordringar fordelas enligt foljande:
Leasing-
Uppskjutna skattefordringar skulder Summa
Per 1 januari 2020 1199 1199 Koncernen Moderbolaget
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -163 -163 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 Férutbetalda
Tillkommande genom férvarv 104 104 hyresintakter 3966 3288 0 0
Redovisat i eget kapital 0 0 Upplupna rénte-
Per 31 december 2020 1141 1141 kostnader 6483 6474 0 0
Redovisat i rapport dver totalresultat -165 -165 Personalrelaterade
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 ['{oster 640 103 0 0
: s Ovrigt 1672 413 105 868
Tillkommande genom forvarv 0 0
T 5 Summa 12761 10 278 105 868
Redovisat i eget kapital 0 0
Per 31 december 2021 976 976
Per 31 december 2021 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skatte-
massiga underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har
redovisats. Det skatteméassiga underskottsavdraget uppgar till totalt
48 597 Tkr (30 632). Den ej aktiverade uppskjutna skattefordran uppgar
till 10011 Tkr (6 310). Koncernen

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Avskrivningar, inventarier 68 57

Avskrivningar, nyttjanderattstillgangar 902 818

Réntekostnader, nyttjanderattstillgangar -114 -125

Koncernen Moderbolaget

Indexering, nyttjanderattstillgangar -79 0
= 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 Resultatandel i intresseféretag -248 -238
Agarlan 0 7040 0 7040 Transaktionskostnader obligationslan 2175 1071
Mervérdesskatt 2431 4996 0 0 Transaktion med minoritet -227 -37
Skatteskuld 983 369 0 Y Férvarvad nyttjanderittstillgang 0 -516
Tillé.ggskbpes'killling 31067 0 0 0 Realisationsresultat avveckling intresseforetag 0 17
SOk\ijrl|dg;1rkortfnstlga 1266 926 485 277 Summa 2477 1047
Summa 35747 13 331 485 7 317
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Not 27 Forandringar i skulder som tillhér finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande poster

Nya
2021-01-01 Kassainflode Kassautfléde Ieasingavtyal Férvarv Bvrigt 2021-12-31
Obligationslan 245287 0 0 0 0 2176 247 463
Skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristig) 149874 81025 -2 304 0 0 228595
Ovriga langfristiga skulder 61474 59595 -14 000 0 0 -31067 76 002
Ovriga kortfristiga skulder 7 040 0 -7 040 0 0 31067 31067
Leasingskulder 5539 0 -996 0 0 196 4739
Summa 469 214 140 620 -24 340 0 0 2372 587 866
Ej kassaflodespaverkande poster
Nya .
2020-01-01 Kassainflode Kassautfléde leasingavtal Férvarv Ovrigt 2020-12-31
Obligationslan 0 244216 0 0 0 1071 245287
Skulder till kreditinstitut
(lang- och kortfristig) 142 698 28882 -25706 0 4000 0 149874
Ovriga langfristiga skulder 63047 10030 -4563 0 0 -7 040 61474
Ovriga kortfristiga skulder 0 0 0 0 0 7 040 7 040
Leasingskulder 5809 0 -778 508 0 0 5539
Summa 211 554 283128 -31047 508 4000 1071 469 214

Not 28 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Erhallna koncernbidrag 750 790
750 790
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Foretagets namn

Registrerings- och
verksamhetsland

FINANSIELLA RAPPORTER

Organisations-
nummer

Andel stamaktier
som ags av
koncernen (%)

Sehlhall Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%
Sehlhall Produktion AB Sverige 559202-4086 100%
Sehlhall Management AB Sverige 559199-5310 100%
Sehlhall Vardbostader Fastigheter AB Sverige 559168-2678 100%
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Sverige 556863-8018 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Sverige 559199-0600 100%
Sehlhall Vardfastigheter 1 AB Sverige 559254-1469 100%
Sehlhall Vardfastigheter 2 AB Sverige 559254-1477 100%
Sehlhall Dammhejdan AB Sverige 559114-3465 100%
Nejab AB 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 2 AB Sverige 559291-6877 100%
Sehlhall Kista Gard AB Sverige 559107-1427 100%
Sehlhall Narlunda AB Sverige 559321-8174 100%
Sehlhall Vardbostader 3 AB Sverige 559301-5737 100%
Sehlhall Vardbostader 4 AB Sverige 559183-1176 100%
Modellfabriken i Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%
Falun Framby 1:74 AB Sverige 559219-4053 100%
Sehlhall Gruppbostader AB Sverige 556826-2728 100%
Sehlhall Gruppbostader 1 AB Sverige 556803-4853 100%
Sehlhall Gruppbostéader 2 AB Sverige 556892-7627 100%
Sehlhall Gruppbostader 3 AB Sverige 556873-3595 100%
Sehlhall Gruppbostader 4 AB Sverige 559123-3316 100%
Sehlhall Gruppbostader 5 AB Sverige 559180-4314 100%
Sehlhall Gruppbostader 6 AB Sverige 559131-0999 100%
Sehlhall Gruppbostéader 7 AB Sverige 559154-1858 100%
Sehlhall Gruppbostader 8 AB Sverige 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostader 9 AB Sverige 559233-3602 100%
Sehlhall Gruppbostader 10 AB Sverige 559309-3742 100%
Sehlhall Gruppbostader 11 AB Sverige 559321-8166 100%
Torsby 1:249 AB Sverige 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Férskola AB Sverige 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsj6 Forskola AB Sverige 559278-9928 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Sverige 559026-8289 90%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 2 AB Sverige 559125-0229 90%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 3 AB Sverige 559212-0314 95%
Projektbolaget Viksj6 3:559 AB Sverige 556734-5011 48%
Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB Sverige 559230-2201 95%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB Sverige 559254-3184 48%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB Sverige 559254-3168 48%
Taby Strandangar AB Sverige 559030-4159 54%
Lignero AB Sverige 559027-5706 54%
NSCSBB Holding AB Sverige 559125-0237 45%
NSCSBB Bjorknas 1:871 AB Sverige 559100-3545 45%
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Not 29, forts.

Foretagets namn
Sehlhall Holding AB (publ)

Verksamhet

Holdingbolag

Sehlhall Produktion AB

Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Sehlhall Management AB

Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation

och ekonomisk forvaltning

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

Sehlhall Dammhejdan AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Nejab AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Lotshem Fagersta AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Bjorkeby Vardfastighet AB

Holdingbolag

Bjorkeby 1:316 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Oreslandet 2 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Kista Gard AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Narlunda AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vardbostader 3 AB

Holdingbolag

Sehlhall Vardbostader 4 AB

Holdingbolag

Modellfabriken i Eskilstuna AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Falun Framby 1:74 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader AB

Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostéader 1 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 2 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostéader 3 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostéader 4 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 5 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostéader 6 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 7 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostéader 8 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 9 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 10 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 11 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Torsby 1:249 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Tegelbruket Férskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vigelsj6é Forskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

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

Projektbolaget Viksj6 3:559 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget tradgardsfastighet i Huddinge AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB

Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige

Taby Strandangar AB

Holdingbolag

NSCSBB Holding AB

Holdingbolag

NSCSBB Bjorknas 1:871 AB

Ager och foradlar fastigheter i Sverige
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Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31
Ingadende anskaffningsvarden 30816 54 190
Arets forvary 0 500
Arets forsiljning 0 -54190
Lamnade aktieagartillskott 20000 30316
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 50816 30816
Kapital-

Foretagets namn Sate Antal andelar andel (%) Bokfért varde
Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 Stockholm 500 000 100% 50816
Summa 50816

Moderbolaget Koncernen

Ingaende redovisat varde

2021-12-31 2020-12-31
166792 176 096

Lamnade lan

65561 21012

2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Resultat per aktie fore utspadning 29,06 30,68

Lamnade aktieagartillskott

Utgéende ackumulerat anskaffningsvirde

0 -30316
232353 166 792

Resultat per aktie efter utspadning 29,06 30,68

Till arsstammans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat 322025
Arets resultat -2959
Totalt (Tkr) 319 066
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att:

i ny rakning overfores 319066
Totalt (Tkr) 319 066

Sehlhall Arsredovisning 2021

Belopp som anvénts i tdljare 6verensstammer med periodens resultat i
koncernen, det vill sdga 32 296 Tkr for januari - december 2021 och
31479 Tkr for perioden januari-december 2020. Belopp som anvants i
namnaren redovisas nedan. Vagt genomsnittligt antal aktier fore utspad-
ning uppgick till 1 111 348 aktier for januari - december 2021 och

1026 000 aktier for januari-december 2020. Vagt genomsnittligt antal
aktier fore och efter utspadning uppgick til samma antal fér alla ovan
namnda perioder. Antalet utestdende aktier vid rapportperiodens slut var
1203 000 aktier.

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

Koncernen har konsultavtal med ett till styrelsens ordférande narsta-
ende bolag. Avtalet ger rétt till ersattning vid positivt utfall i en specifik
planprocess som drivs inom koncernen och dar konsultbolaget ar behjalp-
ligt. Avtalet har ingatts pa marknadsmaéssiga villkor.

I not 10 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande
befattningshavare presenteras fler transaktioner med narstaende.
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Fastighetsinteckningar (Tkr)

Koncernen

2021-12-31 2020-12-31

Vardbostader 31300 4000

Gruppbostader 160 408 145008

Skolfastigheter 70000 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag (koncermmassigt nettovarde) 315838 167877

Summa stéllda sékerheter 618 221 357 560
Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Aktier i dotterbolag 50816 30816

Summa stallda sékerheter 50816 30816
Moderbolaget

Fullgérandegarantier avseende dotterbolags full-

2021-12-31 2020-12-31

gorande sasom bestallare i entreprenadavtal 89994 43338
Moderbolagsborgen 476 058 395161
Summa eventualforpliktelser 566 052 438 499

Arsredovisningen per 31 december 2021 ar Sehlhall Fastigheter AB (publ)
forsta arsredovisning som uppréttas i enlighet med IFRS. De redovisnings-
principer som aterfinns i not 2 har tillampats nar koncernredovisningen for
Sehlhall-koncernen uppréttats per den 31 december 2021 och fér den
jamférande information som presenteras per den 31 december 2020 samt
vid upprattande av rapporten 6ver periodens ingadende finansiella stallning
(ingangsbalansrakningen) per den 1 januari 2020 (koncernens tidpunkt for-
overgang till IFRS).

Nar ingangsbalansrakningen per den 1 januari 2020 samt balansrakningen
per 30 december 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 dver-
gangen fran tidigare tillampade redovisningsprinciper till IFRS har paverkat
koncernens resultat och stallning visas i de tabeller som féljer nedan.

Forsta gangen IFRS tillampas i en koncernredovisning ska redovisning ske i
enlighet med IFRS 1, Férsta gangen IFRS tillampas. Huvudregeln &r att alla
tillampliga IFRS- och IAS-standarder, som tratt i kraft och godkants av EU,
ska tillampas med retroaktiv verkan. IFRS 1 innehaller dock 6vergangsbe-
stammelser som ger féretagen en viss valmojlighet. Koncernen har valt att
tillampa féljande undantag;

a) IAS 40 Férvaltningsfastigheter

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

b) IFRS 16 Leasing

| enlighet med IFRS 16 gjorde koncernen en beddémning av alla befintliga
kontrakt, per 6vergangsdatum till IFRS, for att avgéra om det var leasing-
kontrakt. Leasingskulder varderades till nuvardet av de aterstaendeleasing-
avgifterna, diskonterade med den upplaningsranta som hade varit aktuell
om kontraktet finansierats via upplaning. Nyttjanderéttstillgangar vardera-
des till storleken pa leasingskulden men med hansyn tagentill eventuell
forutbetald leasing. Leasingbetalningar som forfaller inom 12 manader fran
overgangsdatum till IFRS har hanterats som kortidsleasar. Effekt pa eget
kapital vid 6vergangsdatum 36 Tkr.

¢) IAS 12 Inkomstskatter
Koncernen har valt att i enlighet med IAS 12 inte redovisa uppskjuten
skatt vid forsta redovisningen av tillgangsférvarv.

Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstamning mellan eget kapital
och summa totalresultat som redovisats enligt tidigare tillimpade redovis-
ningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat enligt IFRS. Kon-
cernens 6vergang till redovisning enligt IFRS har inte haft ndgon paverkan
pa de totala kassaflodena fran den I6pande verksamheten, investerings-
verksamheten eller finansieringsverksamheten.

For rakenskapsaret 2020 innebar 6vergangen till IFRS att arets totalre-
sultat for koncernen paverkats med 20 740 Tkr till foljd av verkligt-varde-
vardering av forvaltningsfastigheter och -24 Tkr till f6ljd av nyttjanderatts-
avtal. Total effekt pa totalresultatet for perioden uppgar till 20 716 Tkr.
Det egna kapitalet har paverkats med 40 734 Tkr (19 996 Tkr per 2020-
01-01) till foljd av verkligt-varde-vardering av férvaltningsfastigheter och
12 Tkr (36 Tkr per 2020-01-01) till foljd av nyttjanderattsavtal. Total effekt
pa eget kapital fér perioden uppgar till 40 746 Tkr (20 032 Tkr per
2020-01-01).

Nedanstaende tabeller visar avstamningen mellan tidigare tillampade
redovisningsprinciper och IFRS fér respektive period for eget kapital och
summa totalresultat.
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Not 37, forts.

Avstamning av tillgangar per den 31 december 2020

FINANSIELLA RAPPORTER

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Byggnader och mark a) 586 585 -586 585 0
Pagaende nyanliggningar a) 50064 -50064 0
Forvaltningsfastigheter a) 0 670967 670967
Tomtritter b) 0 2646 2646
Inventarier 158 158
Nyttjanderatter 3136 3136
Andelar i intressebolag 2698 2698
Ovriga langfristiga fordringar 749 749
Summa anliggningstillgangar 640 254 40 100 680 354
Projektfastigheter 19468 19468
Summa varulager 19 468 0 19 468
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 3899 3899
Ovriga kortfristiga fordringar 47 643 47 643
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter b) 2526 -216 2310
Likvida medel 155529 155529
Summa omsittningstillgangar 209 597 -216 209 381
Summa tillgangar 869 319 39 884 909 203
Avstamning av eget kapital och skulder per den 31 december 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 1026 1026
Ovrigt tillskjutet kapital 232854 232854
Annat eget kapital inkl arets resultat a,b,c) 1211 34707 35918
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 235091 34707 269 798
Innehav utan bestammande inflytande a) 127 131 6039 133170
Summa eget kapital 362222 40 746 402 968
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld a,b,c) 17 906 -6413 11493
Obligationslan 245287 245287
Skulder till kreditinstitut 143386 143 386
Leasingskuld b) 0 4 656 4 656
Ovriga langfristiga skulder 61474 61474
Summa langfristiga skulder 468 053 -1757 466 296
Kortfristiga skulder
Leasingskuld b) 0 883 883
Skulder till kreditinstitut 6488 6488
Leverantdrsskulder 8959 8959
Skatteskulder 368 368
Ovriga kortfristiga skulder 12 963 12 963
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter b) 10266 12 10278
Summa kortfristiga fordringar 39 044 895 39 939
Summa skulder 507 097 -862 506 235
Summa eget kapital och skulder 869 319 39 884 909 203
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Not 37, forts.

Avstamning av tillgangar per den 1 januari 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Anlaggningstillgangar
Byggnader och mark a) 535739 -535739 0
Pagaende nyanliggningar a) 31801 -31801 0
Forvaltningsfastigheter a) 0 575849 575849
Tomtritter b) 0 2646 2646
Inventarier 200 200
Nyttjanderatter 0 3425 3425
Andelar i intressebolag 2777 2777
Ovriga langfristiga fordringar 803 803
Summa anliggningstillgangar 571 320 14 380 585 700
Projektfastigheter 0
Summa varulager 0 0
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 2448 2448
Ovriga kortfristiga fordringar 2854 2854
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter b) 507 -205 302
Likvida medel 17720 17720
Summa omséttningstillgangar 23 529 -205 23324
Summa tillgdngar 594 849 14 175 609 024
Avstamning av eget kapital och skulder per den 1 januari 2020

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 79 79
Ovrigt tillskjutet kapital 233801 233801
Annat eget kapital inkl arets resultat a,b,c) -9690 14 151 4461
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 224 190 14 151 238 341
Innehav utan bestammande inflytande a) 127 205 5881 133086
Summa eget kapital 351 395 20032 371427
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld a,b,c) 17 681 -11678 6003
Obligationslan 0 0
Skulder till kreditinstitut 135887 135887
Leasingskuld b) 0 5042 5042
Ovriga langfristiga skulder 63047 63047
Summa langfristiga skulder 216 615 -6 636 209 979
Kortfristiga skulder
Leasingskuld b) 0 767 767
Skulder till kreditinstitut 6811 6811
Leverantdrsskulder 6436 6436
Skatteskulder 330 330
Ovriga kortfristiga skulder 6253 6253
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter b) 7009 12 7021
Summa kortfristiga fordringar 26 839 779 27 618
Summa skulder 243 454 -5857 237 597
Summa eget kapital och skulder 594 849 14 175 609 024
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Not 37, forts.

Avstiamning av summa totalresultat fér perioden 2020-01-01-2020-12-31

FINANSIELLA RAPPORTER

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av 6vergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Rorelsens intakter
Hyresintakter 12 378 12378
Ovriga intakter a) 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
Driftsoverskott 52455 -41787 10 668
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader

-social infrastruktur b) -11923 57 -11866
-markforadling -746 -746

Personalkostnader -6 349 -6 349
Summa 6vriga kostnader -19 018 57 -18 961
Avskrivningar -2891 2891 0
Rorelseresultat 30 546 -38 839 -8293
Rantekostnader b) -19 179 -125 -19 304
Resultat efter fin. poster 11 367 -38 964 -27 597
Virdeférdndringar
Fastigheter a) 0 65057 65057
Skatt a,b,c) -505 -5377 -5882
Arets resultat 10 862 20716 31578
Hdnfdrligt till moderbolagets aktiedgare 10 920 20559 31479
Hdnfdrligt till innehav utan bestimmande inflytande -58 157 99
Avstamning av summa 6vrigt totalresultat for perioden 2020-01-01-2020-12-31

Enligt tidigare Total effekt

redovisnings- av évergang
Tkr principer till IFRS Enligt IFRS
Arets resultat 10862 20716 31578
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for ret 10862 20716 31578
Summa totalresultat for aret 10 862 20716 31578
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 10 920 20559 31479
Innehav utan bestammande 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 resultat-

rakningen, efter justering pa grund av andrade redovisningsprinciper, har paverkat resultatrédkningen.
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Not 37, forts.
Omréknad
2020-01-01- Omklassi- 2020-01-01-

Tkr 2020-12-31r ficering 2020-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 12378 12378
Ovriga intakter 431 431
Summa rorelsens intakter 12 809 0 12 809
Rorelsens 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 -21 102 0 -21102
Rorelseresultat -8293 0 -8293
Réantekostnader -19 304 -19 304
Resultat efter fin. poster -27 597 0 -27 597
Virdeférdndringar
Fastigheter 65057 65057
Skatt -5882 -5882
Arets resultat 31578 0 31578
Hdnfdrligt till moderbolagets aktiedgare 31479 31479
Hdnférligt till innehav utan bestimmande inflytande 99 99

Efter rakenskapsarets utgang har ytterligare andelar forvarvats i Lotshem
Gustavsberg AB. Per 2021-12-31 var detta ett intressebolag, men efter

rakenskapsarets utgang har det 6vergatt till att vara ett dotterbolag.

Nedanstaende tabell sasmmanfattar erlagd kopeskilling fér Lotshem

Gustavsberg AB samt verkligt varde pa férvarvade tillgangar och 6vertagna

skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Képeskilling per januari 20221 Tkr
Likvida medel 6200
Hanforligt till tidigare innehav 6000
Innehav utan bestammande inflytande 6000
Avgar: Reglering koncernskuld -200
Summa kopeskilling 18 000

1) Koncernen har 6kat sin dgarandel fran en tredjedel till tva tredjedelar. Férviarvs-
analysen upprattas for hela bolaget, men ersattning har i detta lage endast betalats

for ytterligare en tredjedel av andelarna.

(Férvdrvsanalys dr prelimindr)

Verkligt varde

Likvida medel 1016
Forvaltningsfastigheter 36791
Ovriga kortfristiga fordringar 178
Uppskijuten skatteskuld -54
Skulder till kreditinstitut -19019
Skulder till koncernféretag -200
Leverantorsskulder -4
Skatteskuld -167
Upplupna kostnader -541
Summa férvirvade nettotillgangar 18 000

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till

forvarvet.

Det finns ingen villkorad kdpeskilling kopplad till férvérvet av Lotshem Gus-

tavsberg AB.

Kopeskilling - kassautflode 2022
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for

forvarvade likvida medel

Kontant képeskilling 6200
Avgar: Forvarvade likvida medel -1016
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 5184
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Styrelsens intygande

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

FINANSIELLA RAPPORTER

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

Stockholm 28 april 2022

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg
Vd och styrelseledamot

Ivar Verner
Styrelseledamot

Carl Hirsch
Styrelseledamot

Ulrika Livijn
Styrelseledamot

UIf Adelsohn
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 28 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sehlhall Fastigheter AB for ar 2021. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 36-79 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger enii alla visentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger eni alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-35. Det &r styrelsen
och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

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

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna kon-
troll som de bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberattelsen.
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Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens férvalt-
ning for Sehlhall Fastigheter AB for ar 2021 samt av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och ris-
ker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoyv, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bola-

REVISIONSBERATTELSE

gets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som dr nédvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i 6verens-
stammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande

direktoren i nagot vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

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

Stockholm den 28 april 2022
Bhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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ADRESS OCH KONTAKTINFORMATION

82

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

SEHLHALL FASTIGHETER AB STADSBYGGNADSBOLAGET | SVERIGE AB
Tegnérgatan 8 Tegnérgatan 8

SE-113 58 Stockholm SE-113 58 Stockholm

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

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

For IR-fragor, kontakta:

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