DELARSRAPPORT - ANDRA KVARTALET 2022

Stabilt vardeskapande
| turbulent marknad Qz

Kvartalet i korthet (april - juni 2022)

Hyresintakter uppgick till 5 396 Tkr (3 697).
Driftnetto uppgick till 4 055 Tkr (3 566) vilket gav en driftmarginal
pa 75 (86) procent.

Viardeférandringar uppgick till 5 839 Tkr (2 302), paverkat av
fardigstalld byggnation i Eskilstuna samt marknadsvarderad byggratt
med laga kraft vunnen detaljplan.

Kassaflodet uppgick till -13 425 Tkr (130 581), paverkat av fortsatta
investeringar i saval markforvarv som pagaende byggnationer. |
jamforelseperioden genomfordes en nyemission.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 58 830 kvm
BTA (56 372).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 820 621) i pagdende markforadling.

Perioden i korthet (januari - juni 2022)

Hyresintdkter pa 10 395 Tkr (7 039).

Driftnetto uppgick till 7 616 Tkr (6 194) vilket ger en driftmarginal
pa 73 (82) procent.

Virdeférandringar uppgick till 25 191 Tkr (5 086), paverkat av att
projekt i byggnation natt tidpunkt fér omvardering.

Kassaflodet var -45 202 Tkr (75 846), paverkat av fortsatta
markforvarv samt pagaende byggnationer. Jamfoérelseperioden
inneholl en genomférd nyemission samt avyttring av dotterbolag.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (11 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 58 830 kvm
BTA (56 372).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 820 621) i pagaende markforadling.

Tillvaxt hyresintikter (mot féregdende ar) Investeringar under kvartalet Likviditet

140,

Nyckeltal, koncernen

Mkr Mkr

Q2 2022 Q2 2021 H1 2022 H1 2021 Helar 2021
Hyresintakter, Tkr 5396 3697 10395 7039 15081
Driftmarginal,% 75 86 73 82 83
Forvaltningsyta,kvm 9479 7240 9479 7240 7710
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 12 11 12 11 11
Byggratter,kvm BTA 58830 56372 58830 56372 56430
Landbank,kvm 1919621 1820621 1919621 1820621 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1245857 760653 1245857 760653 960720
Soliditet,% 41 50 41 50 47
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VD HAR ORDET

Stabilt vardeskapande
| turbulent marknad

Sehlhall dr idag en viltrimmad och kostnadseffektiv organisation som genom vara
erfarna och engagerade medarbetare skapar hogt féradlingsvarde, god
forutsagbarhet och trygga, vaxande kassafloden. Att var verksamhet dessutom
vilar pa en i stort sett obelanad landbank om tva miljoner kvadratmeter mark i
stadsnira lagen ser jag som ytterligare en viktig komponent for ett fortsatt
vardeskapande.

| juni genomférde vi vart forsta forvarv pa Gotland. Genom Svenska Vardfastigheter, foregangaren till
Sehlhall, har vi sedan tidigare skapat trygghetsbostiader och dldreboenden pa 6n sa det ar extra roligt att
vara tillbaka. P& den nyforvarvade fastigheten ska vi uppféra en gruppbostad at omsorgsbolaget Adela
LSS. Under perioden har vi ocksa forvarvat mark i Vasteras dar vi ska uppféra en forskola at Barnens Lilla
Academia. Vi har ocksa forvarvat mark i Karlstad for ett gruppboende, och sedermera vunnit kommunens
upphandling tillsammans med Nytida. Vart att notera ar att vi vann upphandlingen fér hogsta kvalitet -
inte lagsta pris. Vi har dven férvarvat fastigheter i Stockholm och Linkdping, och planerar att uppfoéra
trygghetsbostader och en gruppbostad. Vi har fardigstéllt Energicentrum i Eskilstuna, samt efter
periodens utgang, en forskola pa Varmdo och en forskola i Norrtilje. Hyresgasterna har tilltratt och
barnen anlander lagom till hdstterminens start. Vi har ocksa skrivit ett hyresavtal med Jarfalla kommun
for vart nya vardboende och byggstart planeras kring kommande arsskifte.

Insikter om svensk omsorg

| Almedalen deltog Sehlhall vid ett antal valbestkta seminarier. Bland annat presenterade vi var arliga
verksamhetsundersokning. Pa vart uppdrag har Novus intervjuat 200 verksamhetschefer inom
aldreomsorgen. Svaren ger oss en djupare insikt kring hur de ansvariga ser pa sina lokaler. Intressant, om
an inte férvanande, var att sd mycket som en tredjedel av cheferna var missnéjda med sina lokaler. Bland
de som var negativa var chefer for kommunala vardboenden kraftigt 6verrepresenterade, sannolikt en
effekt av att sd manga av de kommunala vardboendena i drift byggdes pa 60- och 70-talet. Idag &r manga
av dessa inte andamalsenliga, vare sig som bostader eller arbetsplats. Dessa insikter ar viktiga att lyssna
pa, inte minst om vi skall klara av branschens stérsta utmaning framat som ar personalférsorjningen.
Antalet personer 6ver 80 ar kommer att 6ka med 45 procent de ndrmaste tio aren, men arbetskraften
okar inte alls i samma takt. SKR beréknar att antalet anstéllda i valfarden behdver 6ka med 200 000
personer, fran 1,2 till 1,4 miljoner, fram till 2026. Givet att den totala arbetskraften inte 6kar i samma
utstrackning s& kommer arbetsmiljon att vara central for att attrahera dessa resurser. Det finns mycket
forskning som visar pa hur viktig kontinuiteten i personalbemanningen ar fér den upplevda tryggheten
och omsorgskvaliteten. For oss ar det darfor en sjalvklarhet att inte bara skapa byggnader utifran
boendeperspektivet, utan dven som arbetsplatser. Det skapar en konkurrensfordel for vara hyresgaster
och hojer livskvaliteten fér de boende. Utifran Novus undersokningen, och kompletterande radata fran
intervjuerna, kan vi pa Sehlhall férdjupa var kunskap och anpassa var produktutveckling sa att vi med
annu storre traffsakerhet kan erbjuda de funktioner som verksamheten efterfragar. Under det senaste
aret har vi exempelvis lagt tid pa att vidareutveckla vart koncept for utomhusmiljon vid vara
vardboenden, nagot vi kallar det tredje rummet. Novus undersékningen bekraftar att enhetscheferna ser
utomhusmiljén som den enskilt viktigaste trivselfaktorn.

Tydlig strategisk inriktning med integrerat hallbarhetsarbete

Under perioden har vi tagit fram ett hallbart ramverk tillsammans med Swedbank som mojliggor att vi
kan emittera gréna, sociala och hallbara obligationer. Detta ar ett naturligt steg i vart 6vergripande
hallbarhetsarbete, Klimatneutral social infrastruktur, som dven inkluderar fokus pa hallbar finansiering.
En extern granskning av ramverket har genomférts av ISS ESG, en oberoende tredje part som har
bedémt att det hallbara ramverket, samt relaterade styrdokument och rapporteringsstandarder, stodjer
bland annat FN:s Globala Mal.
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"Sehlhall arbetar med att tillgodose ett langsiktigt,
strukturellt underskott inom valfarden. Vi samarbetar med
Sveriges kommuner och skapar ett nettotillskott av ny,
hallbar social infrastruktur.”

Nagon skrev att fastighetsbranschen befinner sig i en perfekt storm utifran inflation, rantor,
fastighetsindex, bostadspriser, materialforsorjning etc. Sehlhall arbetar dock med att tillgodose ett
langsiktigt, strukturellt underskott. Ett demografiskt behov som inte minskar bara for att det gar gass pa
havet. Vi samarbetar med Sveriges kommuner och skapar ett nettotillskott av ny, hallbar social
infrastruktur. Det handlar alltsa inte om att kopa befintliga fastigheter med kommunal verksamhet for att
hyra tillbaka dessa till kommunen. Vi utvecklar fran grunden. Vi bygger inte heller pa spekulation och var
affarsmodell ger oss méjlighet att teckna entreprenadavtal och hyresavtal i nara anslutning till byggstart.
Darmed far vi en god visibilitet kring radande marknadsforutsattningar vid varje givet avtalstillfalle. Vi
arbetar med funktionsupphandling vilket ger oss flexibilitet att forandra val av material och produkter om
leveransforseningar uppstar. De langa hyresavtalen, ofta 15-25 ar, ar fullt indexerade vilket ger oss ett
effektivt inflationsskydd. Var strategi, att endast arbeta med egenutvecklade fastigheter som ar specifikt
utvecklade for varje enskild hyresgast, innebar en rad férdelar, inte minst for vart langsiktiga 4gande och
var forvaltning. Men organisk expansion innebar samtidigt en langsammare tillvaxttakt vis-a-vis de som
forvarvar befintliga verksamheter och kassafléden. Vi far dock en lagre verksamhetsrisk och en hogre
grad av férutsagbarhet. Vi vet vad vi skall géra idag, imorgon och i 6vermorgon, och vi bygger
verksamheten stegvis, trygga i vetskapen om att vi skapar just de fastigheter landet behéver som mest,
med minsta méjliga klimatavtryck.

Under hosten har vi en rad viktiga byggstarter framfér oss. Jag ser fram emot att vi fortsatter att
utvecklas, inte minst genom vart tvarvetenskapliga samarbete med Seniorvarlden. Dar utkommer vi for
6vrigt med antologin "Varldens basta boende for seniorer”. Ett amne som vi pa Sehlhall garna pratar
mycket och lange om.

Dan T. Sehlberg
Vd och koncernchef

Vasentliga hindelser under kvartalet och efter kvartalets utgang

Inflyttning av Eskilstuna kommunfastigheter i vara fardigstéllda lokaler fér Energicentrum i
Eskilstuna. Byggnaden &r granne med vart projekt Vaduren och lokalerna nyttjas av bland annat
Eskilstuna kommun och Energimyndigheten med syfte att vara ett centrum fér samarbete kring
innovativa l6sning inom energieffektivisering och energiomstalining.

Hyresavtal har tecknats med Jarfilla kommun avseende vardboende i Skalby, Jarfalla.
Upphandling i samverkan avseende byggentreprenad ska nu ske och byggstart bedoms ske under
fjarde kvartalet 2022 eller férsta kvartalet 2023.

Tillkommande gruppbostader genom forvarv av fastigheter i Stockholm, i Karlstad samt pa
Gotland. For samtliga av dessa projekt har hyresavtal tecknats efter periodens utgang. For
fastigheten i Stockholm har tilltrade skett, 6vriga tva fastigheter tilltrads vid bygglov vilket bedéms
ske under fjarde kvartalet 2022 eller forsta kvartalet 2023.

Forvarv av minoritetsagarens tredjedel av dgandet i Lotshem Gustavsberg, dotterbolaget som dger
och forvaltar den férskola i Gustavsberg som vi fardigstéllde under 2017 och déar Thorengruppen
driver verksamhet.

Etablering i Vasteras genom forvarv av fastighet med dels en befintlig forskola, dels byggratt for
utbyggnad av verksamheten. Hyresavtal for saval befintlig byggnad som kommande utbyggnad har
tecknats med Barnens Lilla Academia.

Slutreglering har skett avseende Smedbyhof, det kombinerade vardboende och férskola som
avyttrades under 2020. Slutlikvid om 47 Mkr har erhallits under kvartalet.

Hallbart ramverk har upprittats i samarbete med Swedbank och tredjepartsgranskats av ISS.
Ramverket ar en del i vart arbete med klimatneutral social infrastruktur och méjliggor utgivandet
av hallbara, gréna eller sociala obligationer.

Ytterligare forvarv har efter kvartalets utgang skett dar vi avtalat om férvarv av
Gammeluddshemmet, en unik fastighet i naturskont lage i Nacka kommun. Pa fastigheten ska vi
i samarbete med saljaren och Nacka kommun driva ett utvecklingsprojekt fér bevarande av
ursprunglig byggnation samt nybyggnation. Tilltrade sker under fjarde kvartalet.
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Det har ar Sehlhall

Social infrastruktur for livets alla faser

Sehlhall skapar och férvaltar moderna, hallbara omsorgsfastigheter med manniskan i centrum. Sverige
star infor demografiska utmaningar och brottas med ett vaxande underskott av olika samhallsfunktioner,
till exempel forskolor, skolor, grupp- och vardboenden. Dessa utmaningar vill Sehlhall med engagemang,
kunskap och erfarenhet bidra till att 16sa.

Social infrastruktur

Fastigheter anpassade f6r vard, skola och omsorg, som utgér en sjalvklar del i ett valfardssamhille,
och som fungerar som ett socialt skyddsnat. Social infrastruktur méjliggér och sakerstéaller samhallets
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 dvervagande del brukas av skattefinansierad verksamhet och som ar specifikt
anpassade fér samhallsservice med betydande inslag av stod, trygghet och omsorg.

Ytterligare information

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

Verksamheten bedrivs i fyra kompetenssomraden; Vardbostader, Gruppbostader
och Skolfastigheter samt Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumarke.

ALV SEHLHALL

Vardbostader

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

o Fardigstallande och inflyttning har skett i projekt
Modellfabriken dar Eskilstuna kommunfastigheter hyr och
driver Energy Evolution Center med ett tioarigt hyresavtal.

o Hyresavtal har tecknats med Jarfalla kommun avseende
vardboende i Skalby, Jarfilla. Hyresavtalet ar pa 20 ar och
upphandling i samverkan avseende byggentreprenad pagar.
Byggstart bedéms ske under fjarde kvartalet 2022 eller
forsta kvartalet 2023.

o | Taby har tilltrade skett till fastigheten Oreslandet 2 dar vi
planerar for ett seniorkvarter. Bygglovsprocess ar pagaende
och byggstart beddéms ske under fjarde kvartalet 2022.

e Under kvartalet har slutlikvid erhallits avseende Smedbyhof,
det kombinerade vardboende och férskola som
fardigstalldes under fjarde kvartalet 2021.

e Avtal har tecknats om forvarv avseende tva fastigheter i
Linkopings utvecklingsomrade Folkungavallen. Pa
fastigheterna planeras for trygghetsbostader samt
gruppbostad i flerbostadshusform. Tilltrade och byggstart
beddms ske under andra halvaret 2023.

Kvartalets utveckling/resultat

Q2 2022 Q2 2021
Hyresintakter, Tkr 389
Driftmarginal, % 0
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 15 10
Byggratter,kvm BTA 50170 49112
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 292948 88574

Sehlhall Delérsrapport - andra kvartalet 2022

ALV SEHLHALL

Gruppbostader

Sehlhall Gruppbostader utvecklar, bygger och forvaltar
gruppbostader.

e Forvarv och tilltrade har skett av fastighet i Enskede,
Stockholm. 15-arigt hyresavtal har efter periodens utgang
tecknats med Frosunda Omsorg men erhallet bygglov ar
overklagat till hogre instans. Byggstart bedéms ske under
forsta kvartalet 2023.

o Tilldelningsbeslut har erhallits av Karlstad kommun fér
uppforande av gruppbostad med Nytida som hyresgast.
Tilltrade till fastighet samt byggstart bedoms ske under
fjarde kvartalet 2022.

e Forvarvsavtal samt hyresavtal har dven tecknats for
gruppbostad i Slite pa Gotland. Tilltrade sker vid erhallet
bygglov och byggnaden ska uppféras at Adela-gruppen.

e Efter kvartalets utgang har vattenskada uppstatt i den
pagaende byggnationen i Finspang. Vattenskadan &r pa
byggentreprendrens ansvar men fardigstallandet kommer
att férsenas da uttorkning kravs. Fardigstallande och
inflyttning bedéms nu ske under férsta kvartalet 2023 mot
tidigare antagande om fjarde kvartalet 2022.

Kvartalets utveckling/resultat

Q2 2022 Q2 2021
Hyresintakter, Tkr 3876 3060
Driftmarginal, % 82 74
Forvaltningsyta,kvm 5093 4150
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 12 12
Byggratter,kvm BTA 3560 2560
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 368204 248186
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Skolfastigheter
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och foérvaltar
forskolor och grundskolor.

e Forvarv av minoritetens tredjedel av dgandet i Lotshem
Gustavsberg har skett. Bolaget ar numer ett helagt
dotterbolag och har namnandrats till Sehlhall Gustavsberg.
Bolaget forvaltar den forskola i Gustavsberg som vi
fardigstallde under 2017 och dar Thorengruppen driver
verksamhet.

o Tilltrade har skett till fastighet i Vasteras innehallande
forskolan Tradkronan. Hyresavtal avseende saval befintlig
byggnad som tillkommande byggnation har tecknats med
Barnens Lilla Academia. Bygglov for tillbyggnad &r erhallet
och byggstart bedéms ske under tredje kvartalet 2022.

e Under kvartalet har slutlikvid erhallits avseende Smedbyhof,
det kombinerade vardboende och férskola som
fardigstalldes under fjarde kvartalet 2021.

e [Efter kvartalets utgang har fardigstallande skett av
pagaende byggnationer i Norrtilje samt pa Varmdo.
Inflyttning av Jensen respektive Norlandia har skett infor
terminstarten och bagge hyresgaster har darmed kunnat
védlkomna barn till deras nya forskola.

Kvartalets utveckling/resultat

Q2 2022 Q2 2021
Hyresintakter, Tkr 493
Driftmarginal, % 49
Forvaltningsyta,kvm 1296
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 13 16
Byggratter,kvm BTA 5100 4700
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 187286 47124
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Stadsbyggnadsbolaget foradlar mark till fungerande
lokalsamhallen som berikar manniskan, platsen och samhéllet

i stort. Bolaget bygger inte husen, men foradlar byggratter och
sdljer dessa till byggherrar som delar visionen om det aktuella
omradet. Stadsbyggnadsbolaget driver under
fastighetsforadling viss forvaltning av befintliga fastigheter.

e Den av kommunen kommunicerade planstarten fér projekt
Skuru har férsenats men bedéms ske under andra halvaret
2022.

o Tillaggsforvarv av ytterligare fastighet i Sundbyholm har
skett. Forvarvet ger oss an stdrre mojligheter att ta ett
samlat helhetsgrepp 6ver omradets framtida utveckling.
Planprogram fér omradet bedéms antas av kommunen
under andra halvaret 2022.

o | Viksj6 har kommunen sagt upp hyresavtalet for befintlig
byggnad till upphorande och flyttar ut till arsskiftet
2022/2023. Ny detaljplan for bebyggelse kommer inte att
vara pa plats till dess befintliga lokaler blir vakanta men
diskussioner férs med potentiella hyresgaster.

Kvartalets utveckling/resultat

Q2 2022 Q2 2021
Hyresintakter, Tkr 637 637
Driftmarginal, % 96 91
Forvaltningsyta,kvm 3090 3090
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 1 2
Landbank,kvm 1919621 1820621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 389020 362883
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Kommentarer till den
finansiella utvecklingen

Delarsrapporten ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering samt fér moderbolaget enligt
arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delarsrapportering lamnas saval i noter som pa annan
plats i delarsrapporten. Inga forandringar i redovisningsprinciper eller berakningsgrunder har skett
jamfort med arsredovisningen avseende foregaende ar.

Hyresintakterna i var férvaltningsverksamhet fortsatter att 6ka enligt plan och uppgar i kvartalet till

5 396 Tkr. Social infrastruktur utgér merparten av vara hyresintakter och resterande del kommer fran
Stadsbyggnadsbolaget dar viss forvaltning sker av befintliga fastigheter under den tid markféradling
pagar. Uthyrningsgraden i vart forvaltade bestand ar 100 procent och den genomsnittliga
kontraktslangden ar 12 ar. Kontraktslangden i nya hyreskontrakt ar oftast 15 ar vilket innebér att den
genomsnittliga kvarvarande kontraktslangden successivt forvantas oka i takt med att ytterligare

avtal tecknas.

Resultatet i perioden paverkas av att vi tagit kostnader for avslutade projekt vilket uppgar till ca 3 Mkr,
vidare har vi tagit en del kostnader kring strukturuppbyggnad inom skolfastigheter som belastar kvartalet
med ca 2 Mkr. Bagge posterna ingar i posten Centrala administrationskostnader fér perioden respektive
kvartalet. Utvardering kring projekt i tidiga skeden sker I6pande och nar ett beslut om avslut sker sa
kostnadsfors nedlagda projektutgifter. Detta ar normala verksamhetskostnader men osedvanligt héga i
denna period respektive kvartal.

Slutlikvider fran fastigheter salda under produktion erhalls efter fardigstélld byggnation och inflyttning
av hyresgaster, vilket har skett under kvartalet med 47 Mkr som sedan tidigare resultatredovisats med
samma belopp. Resterande fordran bedoms erhallas under forsta kvartalet 2023, nagot senare an tidigare
bedodmning vilket beror pa viss férsening i byggnation. Bedémda slutlikvider redovisas inom posten
*Ovriga kortfristiga fordringar”.

Driftmarginalen &r pa en lagre niva jamfort med féregadende ar och dven lagre an langsiktig niva.
Nuvarande forvaltat bestand &r relativt litet varfor paverkan fran enskilda fastigheter kan fa stor
paverkan pa helheten. Hyresavtal ar generellt skrivna sa att merparten av I6pande driftskostnader
bekostas av hyresgisten ("kallhyresavtal”) varfor driftmarginalen kan variera mellan kvartal framst
beroende pa behov av reparationer och underhall som aligger hyresvarden. Under kvartalet och perioden
paverkar driftskostnader for fastigheter i projektskede driftmarginalen framférallt inom Vardbostader
samt Skolfastigheter.

Inflationen &r i nuldget hog inom flera omraden, inte minst avseende energikostnader. Som namnt ar
merparten av vara hyresavtal kallhyresavtal men vi har dven avtal dar vi som hyresvard ansvarar for
exempelvis uppvarmning. Vi hanterar denna risk genom att i grunden bygga energieffektiva byggnader
med bra uppvarmning, ofta bergvarme i kombination med solceller. Vidare ar samtliga av vara hyresavtal
avtalade med 100% indexupprakning vilket innebar att vi erhaller kompensation for stigande
driftkostnader genom 6kande hyresintakter, sa lange de 6kade driftkostnaderna ar orsakade av inflation.

Kvartalets investeringar uppgick till 148 795 Tkr och har skett inom samtliga kompetensomraden genom
forvarv och pagaende byggnationer. Inom Gruppbostader har investeringarna avsett pagaende
byggnation i Finspang och markférvarv for kommande gruppbostad i Stockholm. Inom Vardbostader har
tilltrade skett till fastighet i Taby med en byggratt pa knappt 10 000 kvm BTA samt att ytterligare
projektutgifter erlagts gallande andra kommande byggnationer. For Skolfastigheter avser investeringar
pagaende byggnationer av forskolor i Norrtélje samt Varmdo som bagge fardigstallts efter kvartalets
utgdng samt férvarv av en fastighet i Vasteras med byggratt for férskola. Vidare har vi forvarvat den sista
tredjedelen i vart dotterbolag Gustavsberg vilket innebar att detta nu ar ett helagt dotterbolag. For
Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit projektutgifter relaterade till befintliga
projekt.
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Vara finansiella mal innebér att soliditeten fér koncernen inte ska understiga 30 procent. Sett till varje
enskild fastighet sa efterstrdvas en rimlig belaning utifran kassaflode, hyreskontrakts 16ptid samt
omstandigheterna i 6vrigt. Vi beldnar inte en enskild fastighet till mer dn 75 procent av bedomt
marknadsvarde eller mer an vad kassaflodet kan bara. Eget kapital samt likviditet fran utestdende
obligationslan anvands for markforvarv samt projektinvesteringar i tidiga skeden och fram till byggstart.
Det innebar att projektfastigheter i huvudsak finansieras utan direkt sakerstalld skuld fram till dess att
hyresavtal ar tecknat och byggstart kan ske. Det ar i skede av byggstart med hyreskontrakt som vardet
kan konkretiseras och vi bedémer att det da foreligger forutsattningar for att 6ka risken genom att sbka
bankfinansiering via byggkreditiv under byggnation respektive slutfinansiering vid inflyttning.

Via det heldgda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ) finns ett emitterat obligationslan om 250 mkr.
Obligationslanet I6per till 4 mars 2023, med en fast rénta pa 8 procent och ar upptaget till handel pa
Frankfurt Open Market (Freiverkehr). Engangskostnader for utgivandet av obligationslanet redovisas
enligt effektivrantemetoden som rantekostnad under obligationens 16ptid. Befintlig obligation forfaller

i mars 2023 och planering for refinansiering pagar. Under kvartalet upprattades ett hallbart ramverk som
mojliggor hallbara, grona eller sociala obligationer. Ramverket har tredjepartsgranskats av ISS och finns
publicerat pa var hemsida.

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

Vid kvartalets utgang uppgick likviditeten till 88 Mkr och samtliga projekt drivs vidare enligt plan for
fortsatt organisk tillvaxt.

Leveransstorningar, eller material- och komponentbrist kombinerat med hog inflation utgor en risk och
osakerhetsfaktor for Sehlhalls verksamhet och finansiella stélining genom projekt- eller
produktionsférseningar, minskad efterfragan och investeringsvilja samt allman konjunkturnedgang.

Vi bygger aldrig pa spekulation utan alltid avsett for en specifik hyresgast och har inga vakanser i vart
forvaltade bestand. Vidare ar vara hyresavtal fullt inflationssdkrade, det vill siga indexerade mot KPI till
hundra procent och med langa hyresperioder. Risken for stigande byggkostnader, material- och
komponentbrist ligger primart pa vara anlitade entreprendrer, men som byggherre ar vi medvetna om
osakerheten och féljer utvecklingen och agerar for att i samarbetet med vara entreprenérer och
hyresgaster hitta l6sningar pa basta satt. Samtliga projekt drivs vidare men vi har samtidigt en hog
beredskap och 6dmjukhet infor att vi kan behdva géra omprioriteringar med kort varsel pa grund av
férandringar som sker och situationer som uppstar. Stigande avkastningskrav i takt med stigande rantor
skulle givetvis medféra lagre marginal i vara projekt men vi har de senaste aren varit forsiktiga i
antaganden om avkastningsnivaer i vara projekt vilket innebar att vi fortsatt bedémer vara projekt som
I6nsamma nar vi fortsatter att primart utveckla och bygga for langsiktig egen forvaltning.

Ovriga risker och osikerhetsfaktorer finns beskrivna i var senaste arsredovisning som finns tillganglig
pa sehlhall.se under rubriken Investerare.

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

Som narstaende definieras foretagsledningen i moderbolaget och styrelsen i moderbolaget samt
dotterbolagen. Det finns, utover personalkostnader och ersattning till ledande befattningshavare,
inga vasentliga transaktioner med narstaende under perioden. Transaktioner som skett har gjorts till
marknadsmassiga villkor.

Sverige har stora demografiska behov av social infrastruktur. En hogkvalitativ, kostnadseffektiv 16sning ar
nodvandig for att framtidssakra Sveriges valfard. Omsorgsfastigheter ar mer komplexa dn exempelvis
vanliga bostader eller kontor och vi tror var erfarenhet och vart fokus pa just detta segment, tillsammans
med var ambition att skapa omsorgsfastigheter med ménniskan i centrum som passar anvdndarnas saval
som de anhorigas behov, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del av
16sningen pa Sveriges demografiska utmaning.
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Totalresultat for koncernen

(Tkr) Not Q2 2022 Q2 2021 H1 2022 H1 2021 Helar 2021
Rorelsens intdkter 1

Hyresintakter 5396 3697 10395 7039 15081
Ovrigaintakter 9 4653 19 18152 18293
Summa rorelsens intdkter 2 5 405 8 350 10 414 25191 33374
Fastighetskostnader

Driftskostnader -1288 -373 -2350 -1133 -2469
Underhallskostnader -6 -192 -347 -245 -276
Fastighetsskatt -56 -20 -101 -20 -42
Summa fastighetskostnader -1 350 -585 -2798 -1398 -2787
Driftséverskott 4 055 7 765 7 616 23793 30 587
Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader -8203 -3734 -17 460 -7512 -22841
Summa ovriga kostnader -8 203 -3734 -17 460 -7 512 -22 841
Resultat fore vardeforandringar, finansiella poster och skatt -4 148 4031 -9 844 16 281 7 746
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 0 3252 0 0
Rantekostnader 3 -8421 -7418 -16723 -14221 -29330
Resultat fore vardeforandringar och skatt -12 569 -3387 -23 315 2 060 -21 584
Vardeforandringar

Fastigheter 5839 2302 25191 5086 68340
Periodensskatt -1528 -701 -5819 711 -14656
Periodens resultat -8 258 -1786 -3943 6 435 32100
Hanforligt tillmoderbolagetsaktiedgare -7891 -1841 -3787 6378 32296
Hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande -367 55 -156 57 -196
Periodens resultat -8 258 -1786 -3943 6 435 32100
Ovrigt totalresultat:

Ovrigt totalresultat for aret 0 0 0 0 0
Summa totalresultat for aret -8 258 -1786 -3 943 6 435 32100
Hanforligt till:

Moderféretagetsaktiedgare -7891 -1841 -3787 6378 32296
Innehav utanbestdmmande inflytande -367 55 -156 57 -196
Summa totalresultat for aret -8 258 -1786 -3943 6435 32100
Periodensresultat per aktie fore och efter utspadning -6,56 -1,79 -3,15 6,22 29,06
Genomsnittligt antal aktie fore och efter utspadning 1203000 1026000 1203000 1026000 1111348
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Balansrakning for koncernen

(Tkr) Not 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Anlaggningstillgangar 4

Férvaltningsfastigheter 5 1210943 760653 932067
Inventarier 340 265 357
Nyttjanderatter 8321 5335 4959
Andelariintressebolag 6012 8677 9000
Fordringar hosintresseféretag 10115 0 8775
Ovriga langfristiga fordringar 0 68056 0
Summa anlaggningstillgangar 1235731 842 986 955158
Varulager

Projektfastigheter 34914 0 28653
Summa varulager 34914 0 28 653
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2405 1795 4572
Ovriga kortfristiga fordringar 65829 48815 111445
Férutbetalda kostnader och upplupnaintakter 1364 687 475
Summa kortfristiga fordringar 69 598 51297 116 492
Likvida medel 87738 231375 132940
Summa omséattningstillgangar 192 250 282 672 278 085
Summa tillgdngar 1427 981 1125 658 1233 243
Eget kapital

Aktiekapital 1203 1203 1203
Ovrigt tillskjutet kapital 383127 383127 383127
Annat eget kapitalinkl aretsresultat 66562 42343 68264
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 450 892 426 673 452 594
Innehav utanbestadmmande inflytande 133212 132952 132697
Summa eget kapital 584 104 559 625 585291
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 31381 12109 25718
Obligationslan 0 246375 247463
Skulder till kreditinstitut 304281 167182 213988
Leasingskuld 7158 4210 3796
Ovriga langfristiga skulder 6 78754 91015 76002
Summa langfristiga skulder 421 574 520 891 566 967
Kortfristiga skulder

Leasingskuld 953 892 943
Skulder till kreditinstitut 56056 6852 14607
Obligationslan 248550 0 0
Leverantérsskulder 14655 9310 16927
Skatteskulder 870 380 983
Ovriga kortfristiga skulder 87507 17178 34764
Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 13712 10530 12761
Summa kortfristiga skulder 422 303 45 142 80 985
Summa skulder 843 877 566 033 647 952
Summa eget kapital och skulder 1427 981 1125 658 1233 243
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Kassaflodesanalys for koncernen

(Tkr)

Resultat fore vardeforandringar,finansiella poster och skatt

Justeringar fér poster sominte ingarikassaflodet
Betaltrantenetto
Betaldinkomstskatt

Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rérelsekapital

Férandring av kundfordringar

Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar
Forandring av leverantdérsskulder

Forandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringariny-till-ochombyggnationer

Forvarv av dotterbolag

Avyttring av dotterbolag

Férvarv avintressebolag

Lamnade aktiedgartillskott till intressebolag
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Ovrigainvesteringarimateriella anldggningstillgangar
Forandring langfristiga finansiella fordringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Nyemission

Forandringar fordingarintresseféretag
Upptagnalan

Amorteringavlan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens/arets kassafléde

Likvida medelingaende balans
Likvida medel utgaende balans
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Not Q2 2022

-4148

7 -5500
-8360

55

-17 953

-963
45947
-13236
45659
59 454

5 -132338
4 -16457

O O © O o o

-148 795

0

-950
77787
-921
75916
-13 425

101163
87738

Q2 2021
4031
615

-7 388
-267

-3 009

706
1491
3438
5646

8272

-26 952

-20573
-53 380

150450
0
25812
-573
175 689
130 581

100794
231375

H1 2022
9844
4410
-16601
-490
-22 525

2167
44905
2276
48495
70 766

-182866
-43865

O O O o o

-3844
-230 575

0

-1340
117703
-1756
114 607
-45 202

132940
87738

H2 2021
16281
1126
-14162
-82
3163

2103
407
351

-3076

2948

-113667
-32408
20836
-5855

0

0

-107
-6575
-137 776

150450
0
68477
-8253
210 674
75 846

155529
231375

Helar 2021
7746
2477

-29216
184
-18 809

-674
-1242
7968
23432
10 675

-197420
-89081
24681
-5855
-200

0

-263

749

-267 389

150450
-8775
108754
-16 304
234125
-22 589

155529
132 940
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Koncernens rapport over forandring i eget kapital

(Tkr)

Ingdende balans 2021-01-01
Nyemission

Transaktion med minoritet

Utdelning minoritet

Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende balans 2021-06-30
Transaktion med minoritet
Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans 2021-12-31
Transaktion med minoritet

Utdelning minoritet

Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans 2022-06-30

Antalet A-aktier vid periodensbérjan

Antalet A-aktier vid periodensslut

Antalet B-aktier vid periodens bérjan

Antalet B-aktier vid periodensslut

Totalt antal aktier vid periodens slut

Aktiekapital

1026
177

177
1203

1203

1203

Q2 2022

555536
555536

647464
647464

1203 000

kapital

232 854
150273

150 273
383 127

383 127

0

383 127

Q2 2021

650000
555536

376000
647464

1203 000

Annat eget
Ovrigt tillskjutet kapital inkl arets

resultat

35918

47

6378

47
42 343

25918

68 264
2085

-3787

2085

66 562

H1 2022

555536
555536

647464
647464

1203 000

A-aktiernaharett kvotvarde pa 1kr och 10r&ster per aktie.B-aktierna harett kvotvarde pa 1kroch 1rost per aktie.
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Innehav utan
bestimmande
inflytande

133170

£25
-250
57

-275
132 952
-2

-253

-2

132 697
1046
-375
-156

671

133 212

H1 2021

650000
555536

376000
647464

1203 000

Summa eget
kapital
402 968
150450
22

-250
6435

0

150 222
559 625
1
25665
0

1

585 291
3131
-375
-3943

0

2756
584 104

Helar 2021

650000
555536

376000
647464

1203 000

1226



Totalresultat for moderbolaget

(Tkr) Not Q2 2022 Q2 2021 H1 2022 H1 2021 Helar 2021
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 0 0 0 0 0
Ovrigarérelseintikter 0 131 26 131 140
Summa rorelsens intdkter 0 131 26 131 140
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -3409 -2091 -5896 -2831 -7114
Summa rorelsens kostnader -3409 -2091 -5896 -2831 -7 114
Rorelseresultat -3409 -1960 -5870 -2700 -6 974
Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter ochliknande resultatposter 1280 0 2503 0 4184
Réantekostnader och liknande resultatposter -70 -280 -140 -614 919
Resultat efter finansiella poster -2199 -2 240 -3 507 -3314 -3709
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 750
Skatt pa aretsresultat 0 0 0 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -2199 -2 240 -3507 -3314 -2 959
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Balansrakning for moderbolaget

(Tkr) Not 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31
Anliaggningstillgangar

Andelarikoncernforetag 50816 30816 50816
Fordringar pa koncernféretag 267 659 156453 232353
Summa anléggningstillgdngar 318 475 187 269 283 169
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernforetag 1280 131 0
Ovriga kortfristiga fordringar 280 278 280
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 819 304 4291
Summa kortfristiga fordringar 2379 713 4571
Likvida medel 1389 151025 37639
Summa omséttningstillgdngar 3768 151 738 42210
Summa tillgangar 322 243 339 007 325 379
Eget kapital

Aktiekapital 1203 1203 1203
Summa bundet eget kapital 1203 1203 1203
Balanseratresultat 319066 322025 322025
Periodensresultat -3507 -3314 -2959
Summa fritt eget kapital 315 559 318 711 319 066
Summa eget kapital 316 762 319 914 320 269
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 0 3500 3500
Summa langfristiga skulder 0 3500 3500
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 667 289 300
Skulder till koncernféretag 951 573 720
Ovriga kortfristiga skulder 3863 14603 485
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 128 105
Summa kortfristiga skulder 5481 15 593 1610
Summa eget kapital och skulder 322 243 339 007 325 379
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

(Tkr) Not Q2 2022 Q2 2021 H1 2022 H1 2021 Helar 2021
Rorelseresultat -3409 -1960 -5870 -2700 -6974
Justeringar fér poster sominte ingarikassaflodet 0 0 0 0 0
Betalt/Erhallet rantenetto 1210 -280 2363 -614 3265
Betaldinkomstskatt 0 0 0 0 0
Kassaflode Iopande verksamhet fore forandring rérelsekapital -2 199 -2240 -3507 -3314 -3709
Forandring av kortfristiga fordringar 22 -417 2192 1290 -2568
Férandring av leverantorsskulder 341 169 367 -5 )
Férandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder 130 15093 4 6225 -7769
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1750 12 605 -944 4196 -14 040
Férvarv av dotterbolag 0 0 0

Avyttring av dotterbolag 0

Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 0 1] 0 (]
Nyemisson 0 150450 0 150450 150450
Lamnade aktiedgartillskott 0 0 0 0 -20000
Lamnade koncernlan,netto -23122 1500 -35306 10339 -64811
Amortering av 6vriga langfristiga skulder 0 -14000 0 -14000 -14000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -23 122 137 950 -35 306 146 789 51 639
Periodens/arets kassafléde -24 872 150 555 -36 250 150 985 37 599
Likvida medel ing&dende balans 26261 470 37639 40 40
Likvida medel utgdende balans 1389 151 025 1389 151 025 37 639
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Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital
Ingdende balans 2021-01-01 1026 180 319 -8 567 172778
Disposition enligt beslut pd drsstimma 0
Balanserasiny rékning -8567 8567 0
Nyemission 177 150273 150450
Periodensresultat -3314 -3314
Utgaende balans 2021-06-30 1203 322 025 -3314 319 914
Periodensresultat 355 355
Utgaende balans 2021-12-31 1203 322 025 -2959 320 269
Disposition enligt beslut pd drsstimma
Balanserasiny rakning -2959 2959 0
Periodensresultat -3507 -3507
Utgaende balans 2022-06-30 1203 319 066 -3507 316 762
Q2 2022 Q2 2021 H1 2022 H1 2021 Helar 2021
Antalet A-aktier vid periodens bérjan 555536 650000 555536 650000 650000
Antalet A-aktier vid periodensslut 555536 555536 555536 555536 555536
Antalet B-aktier vid periodensbérjan 647 464 376000 647 464 376000 376000
Antalet B-aktier vid periodensslut 647 464 647 464 647 464 647 464 647 464
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000 1203 000 1203 000 1 203 000 1203 000
A-aktiernaharett kvotvarde pa 1kr och 10réster per aktie.B-aktierna harett kvotvarde pa 1kroch 1rost per aktie.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osadkerhetsfaktorer som foretaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 29 augusti 2022

Anders Borg
Styrelseordférande

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

Denna rapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.

Denna information ar sddan som Sehlhall Fastigheter AB 4r skyldig att offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, enligt nedanstaende kontaktpersons forsorg, for
offentliggérande den 29 augusti, kI 13.00 (CEST).

Kommande rapporter (prelimindra datum)
2022-11-30 Tredje kvartalet

2023-02-24 Bokslutskommuniké
2023-04-28 Arsredovisning 2022

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

Tel +46 70 834 71 34

ir@sehlhall.se
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Tillaggsupplysningar och
finansiella noter

Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som den hogsta verkstallande
beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft tva rérelsesegment, namligen social infrastruktur
och markféradling.

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment;

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

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

Skillnaden mellan segmenten &r framst kopplad till att segmentet for social infrastruktur bygger for langsiktig
férvaltning, medan segmentet for markféradling utvecklar byggratter for forsaljning.

Segmentinformationen baseras pa samma redovisningsprinciper som fér koncernen som helhet. Transaktioner mellan
segment baseras pa marknadsmadssiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader under kategorin
Koncernfunktioner.
Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur féradling funktioner segment
2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01-

Rorelsesegment 2022-06-30 2022-06-30 2022-06-30 2022-06-30
Hyresintakter 9121 1274 0 10 395
Ovriga intakter 19 0 0 19
Summa rorelsens intakter 9 140 1274 0 10414
Fastighetskostnader

Driftskostnader -2 247 -103 0 -2 350
Underhallskostnader -345 -2 0 -347
Fastighetsskatt -81 -20 0 -101
Summa fastighetskostnader -2673 -125 0 -2798
Driftsdverskott 6467 1149 0 7616

Bvriga kostnader

Centrala administrationskostnader -10 151 -1762 -5547 -17 460
Summa 6vriga kostnader -10151 -1762 -5547 -17 460
Rorelseresultat -3684 -613 -5547 -9844
Resultat fran andelar i intresseforetag 3252 0 0 3252
Réntekostnader -5 046 -326 -11 351 -16 723
Resultat efter finansiella poster -5478 -939 -16 898 -23 315
Vardeforandringar fastigheter 25191 0 0 25191
Periodens resultat fore skatt 19713 -939 -16 898 1876
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Rorelsesegment

Social

infrastruktur

Mark-

Koncern-

foradling funktioner
2022-04-01- 2022-04-01- 2022-04-01- 2022-04-01-
2022-06-30 2022-06-30 2022-06-30 2022-06-30

Summa

segment

Hyresintakter 4758 637 0 5395
Ovriga intakter 10 0 0 10
Summa rorelsens intikter 4768 637 0 5405
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1225 -63 0 -1288
Underhallskostnader -4 -2 0 -6
Fastighetsskatt -46 -10 0 -56
Summa fastighetskostnader -1275 -75 0 -1350
Driftséverskott 3493 562 0 4055
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -4 831 -342 -3030 -8 203
Summa 6vriga kostnader -4 831 -342 -3030 -8 203
Rorelseresultat -1338 220 -3030 -4 148
Resultat fran andelar i intresseféretag 0 0] 0 0
Rantekostnader -2575 -171 -5 675 -8421
Resultat efter finansiella poster -3913 49 -8 705 -12 569
Vardeforandringar fastigheter 5839 0 0 5839
Periodens resultat fore skatt 1926 49 -8 705 -6 730
Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foéradling funktioner segment

Rorelsesegment

2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
2021-06-30 2021-06-30 2021-06-30 2021-06-30

Hyresintakter 5787 1252 0 7 039
Ovriga intakter 18 152 0 0 18 152
Summa rorelsens intdkter 23939 1252 0 25191
Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 062 -71 0 -1133
Underhallskostnader -239 -6 0 -245
Fastighetsskatt 0 -20 0 -20
Summa fastighetskostnader -1301 -97 0 -1398
Driftsoverskott 22638 1155 0 23793
Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader -4 297 -947 -2268 -7 512
Summa 6vriga kostnader -4 297 -947 -2268 -7 512
Rorelseresultat 18 341 208 -2268 16 281
Rénteintakter 0 0 0 0
Réntekostnader -2216 -244 -11762 -14 222
Resultat efter finansiella poster 16 125 -36 -14 030 2059
Vardeforandringar fastigheter 5087 0 0 5087
Periodens resultat fore skatt 21212 -36 -14 030 7 146

19126



Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foradling funktioner segment
2021-04-01- 2021-04-01- 2021-04-01- 2021-04-01-

Rérelsesegment 2021-06-30 2021-06-30 2021-06-30 2021-06-30
Hyresintakter 3060 637 0 3697
Ovriga intakter 4 654 0 -1 4653
Summa rorelsens intdkter 7714 637 -1 8350
Fastighetskostnader

Driftskostnader -412 -34 0 -446
Underhallskostnader -129 0 0 -129
Fastighetsskatt 0 -10 0 -10
Summa fastighetskostnader -541 -44 0 -585
Driftsoverskott 7173 593 -1 7765

Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader -1 860 -415 -1459 -3734
Summa 6vriga kostnader -1860 -415 -1459 -3734
Rorelseresultat 5313 178 -1460 4031
Rénteintakter 0 0 0 0
Rantekostnader -1438 -128 -5852 -7 418
Resultat efter finansiella poster 3875 50 -7 312 -3387
Vardeforandringar fastigheter 2302 0 0 2 302
Periodens resultat fore skatt 6177 50 -7 312 -1085

Segmentens tillgadngar

Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.

Not 2 Nettoomsittning

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-01-01 - 2022-06-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 649 7 486 986 1274 10 395
Ovriga intakter 0 19 0 0 19
Summa hyresintakter 649 7 505 986 1274 10414

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-06-30 bostader bostdder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 5787 0 1252 7 039
Ovriga intakter 17 599 428 125 0 18 152
Summa hyresintakter 17 599 6215 125 1252 25191

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-04-01 - 2022-06-30 bostéader bostider fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 389 3876 493 637 5395
Ovriga intakter 0 10 0 0 10
Summa hyresintakter 389 3886 493 637 5405

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-04-01 - 2021-06-30 bostéader bostider fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 0 3060 0 637 3697
Ovriga intakter 4199 392 62 0 4 653
Summa hyresintakter 4199 3452 62 637 8 350

Samtliga bolagets hyresintakter ar hanforliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla
jamforelseperioder.
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Not 3 Finansiella poster
Koncernen
2022-01-01- 2021-01-01- 2022-04-01- 2021-04-01
2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30

Réantekostnader, skulder till kreditinstitut -4738 -2450 -2 562 -1556
Réntekostnader, obligationslan -11 088 -11 088 -5 544 -5 544
Réntekostnader, leasingskuld -123 -61 -61 -30
Ovriga rante- och andra finansiella kostnader -774 -623 -254 -288
Summa finansiella kostnader -16 723 -14 222 -8421 -7 418

Not 4 Tillgangsfoérvarv forsta kvartalet 2022

Sammanfattning av genomférda tillgangsférvarv
e Tradkronan Fastighet AB férvarvades under juni 2022. Bolaget ager och foradlar fastigheter i Sverige.

® Linkdping Utvecklings AB forvarvades under april 2022. Bolaget dger och féradlar fastigheter i Sverige.

e Gipsgjutaren i Stockholm AB férvarvades till 50,1 procent under april 2022. Bolaget dger och féradlar
fastigheter i Sverige.

Tillgangsforvarv - Tradkronan Fastighet AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Tradkronan Fastighet AB samt verkligt varde pa forvarvade
tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per juni 2022 Tkr
Likvida medel 16 215
Tillaggskopeskilling 2 900
Avgar: reglering koncernskuld -10 694
Summa kopeskilling 8421

Redovisade belopp pd identifierbara férvirvade tillgdngar och évertagna skulder:
(Forvarvsanalysen ar preliminar)
Verkligt virde

Likvida medel 14
Forvaltningsfastigheter 19 101
Ovriga kortfristiga skulder -10 694
Summa forvarvade nettotillgangar 8421

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Tradkronan Fastighet AB som ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan juni 2022 uppgar till
0 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa O tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats
fran den 1 januari 2022 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader
Det finns inga vasentliga férvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet

Villkorad képeskilling
Det finns en tillaggskdpeskilling kopplad till forvarvet av Tradkronan Fastighet AB. Koncernen beddémer
tillaggskopeskillingens storlek till 2,9 mkr och beloppet ar skuldfért per 30 juni 2022.

Kopeskilling - kassautflode

2022
Kassaflode for att férvarva dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 16 215
Avgar: Férvarvade likvida medel -14
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 16 201

Tillgangsforvirv - Linképing Utvecklings AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Linkoping Utvecklings AB samt verkligt varde pa férvarvade
tillgdngar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per april 2022 Tkr
Likvida medel 10 128
Avgar: reglering koncernskuld -5030
Summa kopeskilling 5098
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Redovisade belopp pd identifierbara férvirvade tillgdngar och évertagna skulder:

(Forvarvsanalysen ar preliminar)
Verkligt virde

Likvida medel 98
Forvaltningsfastigheter 5000
Lager och pagaende arbete 6254
Ovriga kortfristiga skulder -5030
Upplupna kostnader -1224
Summa foérvirvade nettotillgdngar 5098

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Linkoping Utvecklings AB som ingar i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan april 2022 uppgar till
0 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa O tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats
fran den 1 januari 2022 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Forvarvsrelaterade kostnader
Det finns inga vasentliga férvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvérvet.

Villkorad kopeskilling
Det finns en tillaggskopeskilling kopplad till férvérvet av Linkdping Utvecklings AB. Saljaren har ratt att erhalla 50% av
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget.

Kopeskilling - kassautflode

2022
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant képeskilling 10128
Avgar: Forvarvade likvida medel -98
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 10 030
Tillgangsforvarv - Gipsgjutaren i Stockholm AB
Nedanstaende tabell ssmmanfattar erlagd kopeskilling fér Gipsgjutaren i Stockholm AB samt verkligt varde pa
forvarvade tillgadngar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.
Képeskilling per april 2022* Tkr
Likvida medel 6550
Avgar: reglering koncernskuld -6 500
Innehav utan bestimmande inflytande 50
Summa kdpeskilling 100
* Koncernen har férvarvat 50,1% av bolaget.
Redovisade belopp pd identifierbara férvdrvade tillgdngar och évertagna skulder:
(Férvarvsanalysen ar preliminar)
Verkligt varde
Likvida medel 100
Forvaltningsfastigheter 9 000
Pagaende arbete 934
Ovriga kortfristiga skulder -9 000
Upplupna kostnader -934
Summa forvarvade nettotillgdngar 100

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Intdkter och resultat i forvarvad rorelse

Den intdkt fran Gipsgjutaren i Stockholm AB som ingér i koncernens rapport 6ver totalresultat sedan april 2022 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 2022 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

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

Villkorad kopeskilling
Det finns ingen villkorad képeskilling kopplad till férvarvet av Gipsgjutaren i Stockholm AB.
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Képeskilling - kassautflode

2022
Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel
Kontant kopeskilling 6550
Avgar: Forvarvade likvida medel -100
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 6450

Not 5 Foérvaltningsfastigheter

Specifikation arets forindring

2022-06-30 2021-06-30

Ingéende balans 932 067 670967
Ny-, till- och ombyggnation 188 860 51208
Forvarv 64 825 37090
Forséljningar 0 -3 699
Vardeforandring 25191 5087
Utgaende balans 1210943 760 653
Specifikation taxeringsvarde*
Byggnader 11537 5077
Mark 17 571 10762
Summa taxeringsvirde 29 108 15839
* Merparten av koncernens fastigheter dr specialenheter och saknar dirmed taxeringsvéarde.
Intdkter frdn forvaltningsfastigheter 10 395 7 039
Fastighetskostnader frdn forvaltningsfastigheter 2798 1398
Periodens forandring per kategori framgar av tabellen nedan:

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Oférdelade Summa
Forandring 2022-01-01-2022-06-30  bostéader bostdder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingéende balans 138 161 311827 97 754 377 080 7 245 932067
Ny-, till- och ombyggnation 108 216 33968 33583 11 940 1153 188 860
Forvarv 5734 3200 55891 0 0 64825
Forséljningar 0 (0] 0 0 0 0
Vardeférandring 5923 19 209 58 0 0 25191
Utgaende balans 258034 368 204 187 286 389 020 8398 1210943

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

Periodens férandring per kategori framgar av tabellen nedan:

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofdrdelade Summa
Forandring 2021-01-01-2021-06-30  bostader bostidder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingadende balans 44 107 228 092 25421 360 561 12786 670967
Ny-, till- och ombyggnation 12 228 20829 14729 2322 1100 51208
Forvary 32590 0 4500 0 0 37 090
Forséljningar 0 0 0 0 0 0
Vardeforandring -351 -735 2474 0 0 1388
Utgaende balans 88574 248 186 47 124 362883 13 886 760 653

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

Moderbolaget ager inga fastigheter.

Periodens investeringar

Sehlhall har under andra kvartalet 2022 investerat for totalt 170 509 tkr (27 021 tkr for kvartal 2, 2021) varav
26 799 tkr (0 tkr) avser férvarv och 143 710 tkr (27 021 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation.

Visentliga dtaganden

Darutéver har Sehlhall ataganden om att fardigstélla paborjade projekt dar aterstaende investeringsvolymuppgar till

97 mkr (119 mkr 2021-06-30) utéver vad som redovisas i balansrikningen.
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Pabdrjade storre investeringar per 30 juni 2022

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Torsby férskola, Varmdo 55000 5832 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37 787 2023
Vigelsjo forskola, Norrtalje 50 000 19 936 2022
Finspang gruppbostad, Finspang 40 000 9477 2022
Stjarnan gruppbostad, Norrtéilje 24 000 23750 2023
Pabérjade stérre investeringar per 30 juni 2021

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Torsby forskola, Varmdo 50 000 38210 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37 856 2022
Vigelsjo forskola, Norrtilje 50 000 35810 2022
Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 7 591 2021
Not 6 Upplaning

Koncernen

2022-06-30 2021-06-30

Ingadende redovisat varde 552 060 456 635
Foérvarvad upplaning 43743 12 279
Arets upplaning 93595 57723
Arets amortering -1756 -1213
Utgdende redovisat virde 687 642 525424
Nominellt Redovisat
Upplaning per 30 juni 2022 Rintesats  Férfalloar virde virde
Obligationslan 0 2023 250 000 248 550
Reverslan 0 * 12 635 12 697
Reverslan 0 * 7974 7935
Reverslan 0 * 14 962 14 962
Reverslan 0 * 20 856 20 856
Reverslan 0 Tillsvidare 16 253 16 334
Reverslan 0 Tillsvidare 568 570
Reverslan 0 Tillsvidare 5400 5400
Byggkreditiv kreditinstitut 3,25-5,95% ** 91105 91105
Lan 0 2023 3947 3947
Banklan (flera olika) 1,95-5,2% 2022-2026 265 286 265 286
688 986 687 642
* Reverslanet loper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstéllande
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Nominellt Redovisat

Upplaning per 30 juni 2021 Réantesats  Férfalloar virde virde
Obligationslan 0 2023 250 000 246 375
Reverslan 0 2023 3500 3500
Reverslan 0 2023 14 000 14 000
Reverslan 0 * 12 350 12 350
Reverslan 0 * 7781 7781
Reverslan 0 * 14 962 14 962
Reverslan 0 * 20 855 20 855
Reverslan 0 * 31067 31067
Reverslan 0 Tillsvidare 500 500
Byggkreditiv 3,25-5,95% ** 25175 25175
Lan 0 2023 4000 4000
Banklan (flera olika) 1,56-2,35% 2022-2025 144 859 144 859

529 049 525424
* Reverslanet lI6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande
Not 7 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen
2022-04-01- 2021-04-01- 2022-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
2022-06-30 2021-06-30 2022-06-30 2021-06-30 2021-12-31

Avskrivningar, inventarier -6 0 17 0 68
Avskrivningar, nyttjanderattstillgangar 241 224 482 450 902
Réntekostnader, nyttjanderattstillgangar -61 -30 -123 -60 -114
Indexering, nyttjanderattstillgangar 0 0 0 0 -79
Resultatandel i intresseféretag 0 -62 241 -124 -248
Transaktionskostnader obligationslan 544 544 1087 1088 2175
Transaktion med minoritet -6 201 -61 2706 -228 -227
Summa -5483 615 4410 1126 2477

Not 8 Stillda siakerheter

Fastighetsinteckningar (tkr)

Koncernen
2022-06-30 2021-06-30
Vaérdbostader 74 000 31 300
Gruppbostader 196 730 145 008
Skolfastigheter 89 822 0
Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675
Aktier i dotterbolag 318 159 270527
Summa stéllda sdkerheter 719 386 487 510
Moderbolaget
2022-06-30 2021-06-30
Aktier i dotterbolag 50816 30816
Summa stéllda sdkerheter 50816 30816
Not 9 Eventualforpliktelser
Moderbolaget
2022-06-30 2021-06-30
Fullgérandegarantier avseende dotterbolags fullgérande sasom bestéllare i entreprenadavt 107 869 104 682
Moderbolagsborgen 608 887 420410
Summa eventualforpliktelser 716756 525092
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Definitioner av nyckeltal

Driftnetto (Tkr) Avser rorelsens intakter, exklusive avyttringar, minus fastighetskostnader.
Driftmarginal (%) Driftnetto i procent av hyresintakter.
Forvaltningsyta (kvm) Yta i fastighetsbestandet som ar under fastighetsforvaltning (normalt motsvarande

BRA/LOA for respektive fastighet i forvaltning).

Genomshnittlig Aterstaende kontraktslangd pa avtalade hyreskontrakt.

kontraktsliangd (ar)

Byggritter (BTA) Antal kvadratmeter byggratt dar atminstone positivt planbesked erhallits.

Landbank (kvm) Antal kvadratmeter fastighetsdgande i Stadsbyggnadsbolaget som driver markféradling.
Soliditet (%) Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Tegnérgatan 8
SE-113 58 Stockholm

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

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

Tegnérgatan 8
SE-113 58 Stockholm

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