BOKSLUTSKOMMUNIKE 2022

Hog tillvaxt och
fortsatt vardeskapande Q4

Kvartalet i korthet (oktober - december 2022)

Hyresintakter uppgick till 8 963 Tkr (4 126), en tillvaxt pa
117 procent.

Driftnetto uppgick till 6 807 Tkr (3 295) vilket gav en driftmarginal
pa 76 (79) procent.

Viardeforandringar uppgick till 5 168 Tkr (52 655).

Kassaflodet uppgick till -1 341 Tkr (-33 408), paverkat av fortsatta
markforvarv och pagaende byggnationer samt avyttring av en
fastighet i Umea.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 11 ar (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 65 426 kvm
BTA (56 430).

Landbank p& 1 919 621 kvm (1 919 621) i pAgidende markféradling.

Utdelning, styrelsen foreslar att 2022 ars resultat 6verfoérs i ny
rékning och att ingen utdelning for 2022 lamnas.

Tillvaxt hyresintikter (mot féregaende ar)

+/ 1

Nyckeltal, koncernen

Avrets investeringar

Perioden i korthet (januari - december 2022)

Hyresintikter pa 25 804 Tkr (15 081), en tillvixt p& 71 procent.

Driftnetto uppgick till 20 108 Tkr (12 987) vilket ger en driftmarginal
pa 78 (82) procent.

Virdefériandringar uppgick till 37 271 Tkr (68 340).

Kassaflodet var -89 770 Tkr (-22 589), paverkat av fortsatta
markforvarv samt pagaende byggnationer. Jamforelseperioden
inneholl en genomférd nyemission samt avyttring av dotterbolag.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 11 &r (11 ar).

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 65 426 kvm
BTA (56 430).

Landbank pa 1 919 621 kvm (1 919 621) i pAgdende markféradling.

Soliditet

Mkr %

Q4 2022 Q4 2021 Helar 2022 Helar 2021
Hyresintakter, Tkr 8963 4126 25804 15081
Driftmarginal, % 76 79 78 83
Forvaltningsyta, kvm 9 037 7710 9 037 7710
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 11 11 11
Byggritter, kvm BTA 65426 56 430 65426 56 430
Landbank, kvm 1919 621 1919 621 1919 621 1919 621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1304 130 960 720 1304 130 960 720
Soliditet, % 38 47 38 47
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VD HAR ORDET

Behovsglappet har aldrig
varit storre

Rysslands anfallskrig mot Ukraina har pagatt i ett ar och Sehlhall har bistatt genom
donationer till UNHCR samt att vi har tillgangliggjort bostader i vart bestand for
ukrainska flyktingar. | ljuset (eller kanske dr morkret ett mer passande ord) av det
som hander i Ukraina, endast sjuttio mil ster om Sverige, ter sig andra utmaningar
som tamligen sekundira. Men samtidigt har vi en viktig uppgift dven har pa
hemmaplan. Att sikerstilla att vi kan fortsitta att bidra till utbyggnaden av
landets sociala infrastruktur.

Pa dessa tolv manader har styrrantan gatt fran noll till tre procent, och i december var inflationen

12,3 procent. Trots detta sa omsatte fastighetsmarknaden 205 miljarder under 2022, varav 44 miljarder
var samhallsfastigheter. Segmentets relativa andel fortsatte att 6ka, fran 16 procent 2021, till 21 procent
2022. Boverket rdknar med att bostadsmarknaden faller med 40 procent under 2023, och reviderar

upp byggbehovet, inte minst fér omsorgsfastigheter. Samtidigt ar det farre aktérer som genomfér
nybyggnation i nuvarande marknad. Den demografiska efterfragan paverkas inte av konjunktur

och glappet mellan utbud och efterfragan har aldrig varit storre.

Langa relationer med néjda hyresgaster

Under fjarde kvartalet fardigstallde vi vardboendet i Taby dar inflyttning skett under forsta kvartalet
2023. Pa Eker6 har kommunen fattat beslut om bygglov for vardboendet pd Tranholmen och vi har ocksa
slutfért renovering och restaureringen av Kista gards flygel och hyresgésterna har flyttat in. Under
kvartalet har vi dven avyttrat ett gruppboende till Umea kommun. Trots marknadsliget sa genomférdes
forsaljningen Gverstigande externvardering vilket visar pa ett bestaende varde av valbyggd social
infrastruktur.

Vart férvaltningsbestand fortsatter att vaxa och jamfort med foregaende ar sa 6kade avkastningskravet
for helheten med 0,30 procentenheter enligt externvarderingar per arsskiftet. For jamférbara enheter ar
justeringen 0,50 procentenheter. Detta kompenserades av 6kade hyresnivaer till foljd av indexjusteringar
som foér 2023 innebar en upprakning med 10,9 procent. Hogre driftnetton diskonterades med hogre
avkastningskrav. Sammantaget gor detta att vardet pa vart befintliga bestand ar intakt och fér 2023

ger vara idag fardigstallda fastigheter hyresintakter pa ca 35 Mkr.

Sehlhall arbetar med ett begransat antal hyresgaster i form av ledande utbildningsféretag, vardgivare
och kommuner. For oss ar dessa relationer ovarderliga och for att sakerstalla att vi ger vara hyresgaster
en forvaltning i varldsklass sa mater vi N6jd Kund Index ("NKI”). Denna méatning ar ocksa en del i vart
kvalitets- och miljéarbete. | arets matning var vart NKI 78 av 100. Detta 4r en sammanvagning av
resultatet fér vara externa forvaltningspartners och forvaltning utférd av vara medarbetare. Om vi
endast mater var direktforvaltning nar vi ett NKI om 87. Kunderna lyfter framst fram var genuina
forstaelse for deras verksamhet samt var snabba och professionella respons pa deras forfragningar

och behov. NKI visar sammantaget pa ett bra resultat men innehaller ocksa omraden som vi successivt
kan fortsatta att utveckla, ett successivt arbete vi gérna tar oss an.

Fortsatta byggstarter trots tréghet i marknaden

Aven Sehlhall, som skapar ett nettotillskott av nya, hallbara omsorgsfastigheter, paverkas av den radande
marknadsturbulensen. Detta i form av en tréghet kring nddvandiga externa beslut samt stigande finans-
och produktionskostnader. Trogheten medfor att vi under 2022 startade farre projekt an prognosticerat.
A andra sidan har flera av dessa skjutits fram till 2023 och vi raknar med att i ar starta produktion av tio
nya omsorgsfastigheter, var hittills storsta volym under ett enskilt ar. Vara befintliga och framtida projekt
anpassar vi till rdidande marknadsférutsattningar och dven om nuldget medfoér utmaningar sa fortsatter

vi att genomféra vardeskapande projekt dven i nuvarande marknad.

Nybyggnation ar kapitalkravande och finansmarknaden ar mer utmanande nu dn under de senaste aren.
Historiskt har vi valt att avyttra vissa projekt for att frigéra likviditet och kunna halla en hogre
genomforandeformaga. Kopare finns dven i denna marknad, trots férandrade marknadsférutsattningar
och trots att prisférvdntan dr en annan an for ett ar sedan.
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Tillsammans med vara dgare och finansiarer for vi lopande diskussioner kring hur vi pa basta satt skall
finansiera oss for att tillvarata en 6kande efterfragan med val avvagd finansiell risk. Ett steg var att under

senaste kvartalet forlanga I6ptiden pa var utestdende obligation till den sista oktober 2024.

Forlangningen godkandes av en stor majoritet av obligationsinnehavarna och var tro ar att marknadslaget

successivt kommer att férbattras under den férlangda I6ptiden. For att ytterligare forstarka var
genomforandekraft i radande marknad ska vi undersoka méjligheten att genomféra en
foretradesemission ndgon gang under varen. Vi tror att detta ger de basta férutsattningarna for att
behalla vara projekt for langsiktig forvaltning samt for att tillvarata nya majligheter som sakerligen
kommer att uppsta under innevarande ar.

Ar 2023 ir svart att prognosticera. Det bérjade dock med att vi tillsammans med Vardaga vann

Nynashamns upphandling om ett nytt, centralt vardboende. Vinsten innebar att vi satter spaden i backen

for tre stora aldreboenden med kommunala avtal under aret, alla i Stockholms lan. Vi féljer och har

respekt for omvarldsfaktorer, men vi fokuserar pa att steg for steg fortsatta att forse Sverige med ett

vilbehévligt nettotillskott av hallbar, social infrastruktur. Arets byggstarter samt vara kommande projekt,
som alla moter ett eskalerande demografiskt behov, ger en stabil och hog tillvaxt under 6verskadlig tid.
Parallellt borjar var omfattande landbank mogna och tva projekt bedéms komma i planstart under aret.

Tillsammans med vara medarbetares engagemang och kunskap ger denna plattform de basta

forutsattningar for ett fortsatt vardeskapande, oavsett konjunktur och marknadsldge. Det rader heller

ingen tvekan om att vi gar mot ljusare tider.

Forlangning av utestaende obligationslan med forfall den 4 mars 2023 har skett genom ett
skriftligt forfarande dar obligationsinnehavare med bred majoritet beslot att forlanga befintlig

obligation om 250 MSEK till oktober 2024. Erbjudandet ldmnades mot bakgrund av den osdkerhet

som rader pa obligationsmarknaden. Var férhoppning ar att marknadslaget successivt férbattras

under den férldngda IGptiden. Skulle sa inte bli fallet ger forlangningen oss tid att, oavsett
marknadslage, genomféra en refinansiering.

Tilltrade har skett till Gammeluddshemmet, en unik fastighet i naturskont lage i Nacka kommun.

Pa fastigheten driver vi i samarbete med saljaren och Nacka kommun ett utvecklingsprojekt for

bevarande av ursprunglig byggnation samt nybyggnation. Under planarbete ar fastigheten uthyrd

till Nacka kommun.
Avyttring av gruppbostad i Umea har skett under fjarde kvartalet. Var hyresgast och Umea

kommun kom 6verens om att kommunen skulle 6verta verksamheten i gruppbostaden och utifran

overenskommelsen 6nskade kommunen dven férvarva fastigheten. Forsaljningen skedde till ett
pris overstigande externvardering vilket visar pa den kvalitet vi skapar genom vara projekt.

Lansering av vart nya inredningskoncept fér moderna och hallbara dldreboenden som tagits fram
tillsammans med nagra av Sveriges framsta inredningsarkitekter, forskare, vardgivare och boende.

Ga garna in pa sehlhall.se for att se valfardens nya hem.
Hyresavtal har tecknats med Vardaga avseende vardboende om 50 ldgenheter i Nyndshamn.

Hyresavtalet var villkorat av beslut i den upphandling som kommunen genomférde och som vunnit
laga kraft under forsta kvartalet 2023 dar vi och Vardaga erhdll tilldelning. Hyresavtalet ar pa 17 ar

och byggstart bedéms ske under fjarde kvartalet 2023. | byggnationen planeras dven foér en
gruppbostad dar hyresgastdialog pagar.

Fardigstallande har efter kvartalets utgang skett for vardboendet Oreslandet 3 i Taby. Inflyttning

har skett av Humana avseende vardboende samt Stadsmissionen avseende gruppbostad.
Fastigheten avyttrades under 2021 till Nrep och slutlig kopeskilling kommer att erhallas under
forsta kvartalet 2023.

Inflyttning har efter kvartalets utgang aven skett i Nyhem dar Finspangs kommun ska driva
verksamheten i den nybyggda gruppbostaden.
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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 utgoér en sjalvklar del i ett valfardssamhille,
och som fungerar som ett socialt skyddsnat. Social infrastruktur méjliggor och sakerstaller 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 6vervagande del brukas av skattefinansierad verksamhet och som ar specifikt
anpassade for 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 kompetensomraden; Vardbostader, Gruppbostader
och Skolfastigheter samt Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumarke.

ALV SEHLHALL

Vardbostader

ALV SEHLHALL

Gruppbostader

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

o Tilltrade har skett till Gammeluddshemmet, en unik fastighet
i naturskont lage i Nacka kommun. Pa fastigheten driver vi
i samarbete med saljaren och Nacka kommun ett
utvecklingsprojekt for bevarande av ursprunglig byggnation
samt nybyggnation avseende vardboende samt
trygghetsbostader. Under tiden med planarbetet nyttjas
befintlig byggnation av Nacka kommun.

e Ekero kommun har beviljat bygglov for vardboendet
i projekt Narlunda. Bygglovet har dock 6verklagats till
Lansstyrelsen vilket férsenar byggstart. Byggstart bedoms
ske under det andra halvaret 2023.

e Pa Kista Gard har restaurering av flygelbyggnaden
fardigstallts och bostadshyresgaster flyttat in. Dialogen om
planarbete for tillkommande byggnation ar fortsatt
pagaende med Stockholm stad.

o Efter kvartalets utgang har tilldelningsbeslut erhallits
avseende vardboende i Nyndashamn med 50 lagenheter.
17-arigt hyresavtal har tecknats med Vardaga och
byggstart bedoms ske under andra halvaret 2023.

Kvartalets utveckling/resultat

Q4 2022 Q4 2021

Hyresintakter, Tkr 1500 268
Driftmarginal,% 34 52
Forvaltningsyta,kvm 864 0
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 10 10
Byggratter,kvm BTA 60866 50170
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 348899 140126

* Fér kommentar om driftmarginal se sidan 7 och stycket om fastighetskostnader.

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

Sehlhall Gruppbostader utvecklar, bygger och forvaltar
gruppbostader.

e Forsalining och frantrade avseende gruppbostad i Umea har
skett under kvartalet. Umea kommun 6vertog verksamheten
fran var hyresgast och utifran 6verenskommelsen 6nskade
kommunen dven forvarva fastigheten. Forsaljningen skedde
till ett pris 6verstigande externvardering och redovisas som
vardeforandring i kvartalet.

o Tilltrade har i januari 2023 skett till fastighet i Slite pa
Gotland. Bygglov for den planerade gruppbostaden finns
och byggstart planeras under forsta kvartalet 2023. 15-arigt
hyresavtal ar tecknat med Adela.

e Efter kvartalets utgang har fardigstallande och inflyttning
skett i gruppbostaden Nyhem i Finspangs kommun.

Kvartalets utveckling/resultat

Q4 2022 Q4 2021

Hyresintakter, Tkr 5176 3232
Driftmarginal, % 86 81
Forvaltningsyta,kvm 4638 4620
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 13 12
Byggratter,kvm BTA 2560 2040
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 349655 311827
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Skolfastigheter

QRS STADS
@V BYGGNADS
AVZN BOLAGET.

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och foérvaltar
forskolor och grundskolor.

e Entreprenadavtal har tecknats avseende utbyggnad av
forskolan Tradkronan i Vasteras. Byggstart har skett under
forsta kvartalet 2023 och bedoms fardigstallas under 2023.
15-arigt hyresavtal med Barnens lilla Academia finns for
den utbyggda forskolan.

e Positivt férhandsbesked har erhallits for den tankta
forskolan i Almsta, Norrtalje kommun. Hyresgastdialog ar
pagaende och byggstart bedoms ske under 2023.

o Ny bygglovsansdkan har lamnats in avseende projekt
Tegelbruket, férskolan i Halmstad. Férseningen avseende
bygglov beror pa olika tolkning avseende kommunens
riktlinjer for utemiljé. Férhoppningen ar att den nya
utformningen ska mojliggora byggstart under aret.

Kvartalets utveckling/resultat

Q4 2022 Q4 2021

Hyresintakter, Tkr 1827 0
Driftmarginal,% 79 0
Forvaltningsyta,kvm 3535 0
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 13 16
Byggratter,kvm BTA 2000 4700
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 202087 97 949

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

Stadsbyggnadsbolaget foradlar mark till fungerande
lokalsamhallen som berikar manniskan, platsen och samhillet
i stort. Bolaget bygger inte husen, men foradlar byggratter
och séljer dessa till entreprenérer som delar visionen om det
aktuella omradet. Stadsbyggnadsbolaget driver under
fastighetsforadling viss forvaltning av befintliga fastigheter.

e Stadsbyggnadsnamndens beslut avseende planprogrammet
for Sundbyholm har skjutits till métet som ska hallas under
forsta kvartalet 2023. Materialet har varit ute pa samrad och
besluts bedéms ske i linje med samradshandlingar vilket
mojliggdr omfattande bebyggelse pa var fastighet.

e Viar fortsatt i avvaktan pa kommunalt start-pm avseende
planprocessen for projekt Skuru. Den kommunala tidplanen
stipulerar att antagen detaljplan férvantas under férsta
halvaret 2025.

e Jarfalla kommun har frantratt det tillfalliga hyresavtalet i
Viksj6. Hyresgastdialoger ar pagaende for andra tillfalliga
forhyrningar under det pagaende projektarbetet.

Kvartalets utveckling/resultat

Q4 2022 Q4 2021

Hyresintakter, Tkr 460 626
Driftmarginal, % 91 91
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 1 2
Landbank,kvm 1919621 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 394910 374920
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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 férandringar 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

8 963 Tkr. Segmentet 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 uppgar till 11 &r. Kontraktslangden i nya hyreskontrakt ar oftast 15 ar vilket innebar
att den genomsnittliga kvarvarande kontraktslangden successivt forvantas oka i takt med att ytterligare
avtal tecknas.

Samtliga vara langsiktiga hyresavtal innehaller klausuler fér 100 procent indexupprékning vilket innebar
att vi for 2023 far en upprakning av hyresintdkter med 10,9 procent. Per idag fardigstallda byggnationer
bedoms ge hyresintdkter pa cirka 35 Mkr for 2023, vilket visar pa en fortsatt tillvaxt i takt med
fardigstallanden.

Resultatet i kvartalet och perioden har paverkats av att vi tagit kostnader for avslutade projekt, dessa
kostnader uppgar till cirka 3 Mkr i kvartalet och 6 Mkr i perioden. Vidare har vi tagit kostnader kring
strukturuppbyggnad inom skolfastigheter som belastar perioden med cirka 2 Mkr. Samtliga posterna
ingar i posten Centrala administrationskostnader for perioden. Utvardering kring projekt i tidiga skeden
sker I6pande och nar ett beslut om avslut fattas sa kostnadsférs nedlagda projektutgifter. Detta ar
normala verksamhetskostnader men har varit osedvanligt hdga i denna period utifran det forandrade
marknadslagets paverkan.

Slutlikvider fran salda fastigheter under produktion erhalls normalt efter fardigstallande och inflyttning
av hyresgast. | perioden har 47 Mkr erhallits, som sedan tidigare resultatredovisats med samma belopp.
Kvarstaende fordran uppgar till cirka 55 Mkr och bedéms erhallas under forsta kvartalet 2023, nagot
senare an tidigare bedémning vilket beror pa viss férsening i byggnationen som fardigstalldes for
inflyttning 1 februari 2023. Bedémda slutlikvider redovisas inom posten Ovriga kortfristiga fordringar.

Samtliga fastigheter i forvaltning har marknadsvéarderats av extern part och vardejusteringar jamfért mot
tidigare ar har i dessa fall medfért mindre nedskrivningar utifran hogre avkastningskrav pa grund av det
hogre rantelaget. Detta kompenseras av hogre intdkter utifran indexupprakning. Genomsnittligt
avkastningskrav i externvardering for vart forvaltningsbestand uppgar till 4,72 procent.
Vardeforandringar i kvartalet och perioden avser huvudsakligen omvérdering av fastigheter till
marknadsvarde vid fardigstallande av byggnationer. Vi redovisar projektfastigheter till anskaffningsvarde
fram till den tidpunkt kvarstaende risker i byggnation anses hanférliga till byggentreprenor. Generellt &r
denna tidpunkt vid fardigstalld grundlaggning da entreprenoéren darefter bar huvudsaklig risk for
byggnationen.

Driftmarginalen &r pa en lagre niva jamfort med foregaende ar. Nuvarande forvaltat bestand ar relativt
litet varfor paverkan fran enskilda fastigheter kan fa stor paverkan pa helheten. Hyresavtal ar generellt
skrivna s& att merparten av I6pande driftskostnader bekostas av hyresgasten ("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.

Inflationen ar i nuldget hég 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 god uppvarmning, féretradesvis bergvarme i kombination med solceller. Vidare sa innehaller
samtliga vara langsiktiga hyresavtal klausuler fér 100 procent indexupprakning. Detta innebar att

vi erhaller kompensation for stigande driftkostnader genom 6kande hyresintékter.
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i investeringar under aret

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

Periodens investeringar uppgick till 283 Mkr och har skett inom samtliga kompetensomraden genom
forvarv och pagaende byggnationer. Under kvartalet genomfordes dven en avyttring av en gruppbostad
i Umed samt ett byte av fastighet i Ystad. Sammantaget bidrog dessa transaktioner till en positiv
resultateffekt i kvartalet pa 7 Mkr och en likvideffekt pa 24 Mkr med hénsyn tagen till 16sen av lan
kopplade till gruppbostaden.

Vara finansiella mal innebdr att soliditeten fér koncernen inte ska understiga 30 procent. Sett till

varje enskild fastighet sa efterstravas en rimlig belaning utifran kassaflode, hyreskontraktets 16ptid samt
omstandigheterna i 6vrigt. Eget kapital samt likviditet fran utestaende obligationslan anvands for
markforvarv samt projektinvesteringar i tidiga skeden och fram till byggstart. Det innebar att
projektfastigheter i huvudsak finansieras utan direkt sakerstalld finansiering fram till dess att hyresavtal
ar tecknat och byggstart kan ske. Det ar i skede av byggstart med hyreskontrakt som vardet kan
konkretiseras och vi bedomer att det da foreligger férutsattningar for att 6ka risken genom att soka
bankfinansiering via byggkreditiv under byggnation respektive slutfinansiering vid inflyttning.

Via det heldgda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ) finns ett emitterat obligationslan om 250 mkr.
Loptiden for obligationslanet har forlangts under kvartalet och det I6per nu till och med den sista oktober
2024. Erbjudandet Iamnades mot bakgrund av den osakerhet som rader pa obligationsmarknaden. Var
forhoppning ar att marknadslaget successivt kommer férbattras under den férldngda I6ptiden. Skulle

sa inte bli fallet ger férlangningen oss tid att, oavsett marknadsldge, genomféra en refinansiering.
Forlangningserbjudandet accepterades genom omrostning dar 82 procent av avldmnade réster

var for en forlangning.

Nuvardesberakning av det forlangda obligationslanet medfor en resultateffekt om -13 Mkr som
redovisas som rantekostnad i kvartalet. Denna kostnad ar inte kassaflodespaverkande vilket framgar vid
en jamforelse mellan betald rantekostnad enligt kassaflédesanalysen och redovisad rantekostnad enligt
resultatrédkningen.

Med detta sagt sa far Riksbankens rantehojningar en paverkan pa vara rantekostnader vilket syns saval

i kvartalet som i perioden. Vi kostnadsfor alla ranteutgifter, saval under projektskede som avseende
slutfinansiering. Eftersom en betydande del av vara skulder avser projekt for nybyggnation som inte
genererar intakter fore fardigstallande, blir nyckeltal som rantetackningsgrad utifran férvaltningsintakter
delvis missvisande i jamforelse med forvaltande fastighetsbolag, utan eller med begransad
projektutveckling. Vart forvaltningsbestand hade vid arsskiftet en genomsnittlig belaningsgrad om

54 procent. Med Stibor antagen pa 3,5 procent och nuvarande lanemarginaler har dessa
forvaltningsfastigheter en rantetdckningsgrad om 1,5 for 2023. Dessa nyckeltal starks successivt genom
fler fardigstallande, indexuppraknade hyresintdkter samt amortering.

Sammantaget har vi goda bankrelationer och vi har under kvartalet erhéllit finansiering pa
konkurrenskraftiga villkor for vara nya projekt. Aven refinansiering av befintliga krediter sker I6pande till
marginaler i rimlig nivd mot tidigare. Genom en forlangning av obligationslanets I6ptid &r var bedémning
att var refinansieringsrisk ar hanterbar dven i nuvarande osékra kapitalmarknad. Med det sagt sa ser dven
vi att langivare har blivit mer restriktiva med finansiering och det finns en allmant hog efterfragan pa
krediter i marknaden. Vi ser [6pande 6ver var projektportfolj och prioriterar de projekt dar vi som helhet
ser bast affarer. Utifran var projektportfélj samt for att ytterligare forstarka var genomférandekraft

i rddande marknad kommer vi att undersoka mojligheten att genomféra en féretradesemission nagon
gang under varen. Vi tror att detta ger de basta forutsattningarna for att behalla vara projekt for
langsiktig férvaltning samt for att tillvarata nya mojligheter som séakerligen kommer att uppsta

under innevarande ar.

Fullstandiga villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslanet finns pa sehlhall.se under
rubriken Investerare.
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Leveransstérningar, och material- och komponentbrist kombinerat med hog inflation utgor en risk

och osakerhetsfaktor for Sehlhalls verksamhet och finansiella stallning genom projekt- eller
produktionsforseningar, minskad efterfragan och investeringsvilja samt allméan konjunkturnedgang.

Vi bygger dock alltid for en specifik hyresgést och vi har inga vakanser i vart forvaltade bestand. Vidare
ar vara hyresavtal inflationssakrade, 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 entreprenérer, men som byggherre ar vi medvetna om osdkerheten och foljer utvecklingen och
agerar for att i samarbetet med vara entreprendrer och hyresgaster hitta effektiva |6sningar. Merparten
av vara projekt drivs vidare men vi har samtidigt en hog beredskap och 6dmjukhet infor att vi kan behéva
gbra omprioriteringar med kort varsel pa grund av férandringar som sker i marknaden. Stigande
avkastningskrav i takt med stigande rantor skulle givetvis medfora lagre marginal i vara projekt, men vi
har de senaste aren varit forsiktiga i vara antaganden om avkastningsnivaer vilket innebar att vara projekt
som l6nsamma och vi fortsatter att utveckla for langsiktig forvaltning.

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

Vid periodens slut var totalt atta personer anstéllda i koncernen och ytterligare fyra personer arbetade
med bolaget via konsultavtal. Av dessa tolv personer utgjorde atta 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 an exempelvis
vanliga bostader eller kontor och var erfarenhet och vart fokus pa just detta segment, tillsammans med
var ambition att skapa omsorgsfastigheter med manniskan i centrum som passar anvandarnas saval som
de anhdrigas behov, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del av l6sningen
pa Sveriges demografiska utmaning.
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Totalresultat for koncernen

(Tkr) Not Q4 2022 Q4 2021 Helar 2022 Helar 2021
Rorelsens intdkter 1

Hyresintakter 8963 4126 25804 15081
Ovrigaintakter 2024 68 2098 18293
Summa rorelsens intdkter 2 10 987 4194 27 902 33374
Fastighetskostnader

Driftskostnader -1695 -859 -4 647 -2469
Underhallskostnader -392 -31 -919 -276
Fastighetsskatt -76 -10 -212 -42
Summa fastighetskostnader -2163 -900 -5778 -2787
Driftséverskott 8824 3294 22124 30 587
Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader -9294 -9178 -30568 -22841
Summa o6vriga kostnader -9 294 -9 178 -30 568 -22 841
Resultat fére vardeférandringar, finansiella poster och skatt -470 -5884 -8 444 7 746
Resultatfranandelarikoncernforetag -1645 0 -1645 0
Resultatfranandelariintresseforetag 0 0 3252 0
Réanteintakter 191 0 191 0
Réantekostnader 3 -25306 -8173 -52118 -29330
Resultat fore vardeférandringar och skatt -27 230 -14 057 -58 764 -21 584
Vardeforandringar

Fastigheter 5168 52655 37271 68340
Periodensskatt -675 -11527 -8322 -14 656
Periodens resultat -22737 27 071 -29 815 32100
Hanfoérligt tillmoderbolagets aktiedgare -22530 27460 -29370 32296
Hanfoérligt tillinnehav utanbestammande inflytande -207 -389 -445 -196
Periodens resultat -22737 27 071 -29 815 32 100
Ovrigt totalresultat:

Ovrigt totalresultat for aret 0 0 0 0
Summa totalresultat for aret -22737 27 071 -29 815 32 100
Hanforligt till:

Moderforetagetsaktiedgare -22530 27460 -29370 32296
Innehav utan bestammande inflytande -207 -389 -445 -196
Summa totalresultat for aret -22737 27 071 -29 815 32100
Periodensresultat per aktie fore och efter utspadning -18,73 2283 2441 2906
Genomsnittligt antal aktie fére och efter utspadning 1203000 1203000 1203000 1111348
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Balansrakning for koncernen

(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Anliggningstillgangar 4

Forvaltningsfastigheter 5 1268318 932067
Inventarier 336 357
Nyttjanderatter 7971 4959
Andelariintressebolag 6331 9000
Fordringar hosintresseféretag 9665 8775
Ovrigalangfristiga fordringar 0 0
Summa anléggningstillgangar 1292 621 955 158
Varulager

Projektfastigheter 35812 28653
Summa varulager 35812 28 653
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13122 4572
Ovriga kortfristiga fordringar 72578 111445
Férutbetalda kostnader och upplupnaintikter 7816 475
Summa kortfristiga fordringar 93 516 116 492
Likvida medel 43170 132940
Summa omsittningstillgdngar 172 498 278 085
Summa tillgangar 1465 119 1233243
Eget kapital

Aktiekapital 1203 1203
Ovrigt tillskjutet kapital 383127 383127
Annat eget kapitalinkl aretsresultat 39752 68264
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 424 082 452 594
Innehav utan bestammande inflytande 133725 132697
Summa eget kapital 557 807 585 291
Langfristiga skulder

Ovrigaavsattningar 1886 0
Uppskjutenskatteskuld 33286 25718
Obligationslan 263358 247463
Skulder till kreditinstitut 335781 213988
Leasingskuld 6864 3796
Ovriga langfristiga skulder 6 87036 76002
Summa langfristiga skulder 728 211 566 967
Kortfristiga skulder

Ovrigaavsattningar 1886 0
Leasingskuld 927 943
Skulder till kreditinstitut 6 57 662 14607
Leverantérsskulder 13089 16927
Skatteskulder 1319 983
Ovriga kortfristiga skulder 85780 34764
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18438 12761
Summa kortfristiga skulder 179 101 80 985
Summa skulder 907 312 647 952
Summa eget kapital och skulder 1465 119 1233 243
Sehlhall Bokslutskommuniké 2022 11128



Kassaflodesanalys for koncernen

(Tkr)

Resultat fore vardeférandringar,finansiella poster och skatt

Justeringar for poster sominte ingarikassaflodet
Betaltrantenetto
Betaldinkomstskatt

Kassafléde I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital

Forandring av kundfordringar

Foérandring av 6vriga kortfristiga fordringar
Foérandring av leverantérsskulder

Foérandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringariny-,till-ochombyggnationer

Forvarv av dotterbolag

Avyttring av dotterbolag

Forvarv avintressebolag

Lamnade aktiedgartillskott tillintressebolag

Avyttring av férvaltningsfastigheter
Ovrigainvesteringarimateriella anlaggningstillgangar
Foérandring langfristiga finansiella fordringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Nyemission

Foérandringar fordingar intresseforetag
Upptagnalan

Amorteringavlan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens/arets kassaflode

Likvida medelingdende balans
Likvida medel utgdende balans

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

Not Q4 2022

-2115

7 1087
-10792

165

-11 655

-10584
-14851
5470
4478
-27 142

5 22009
4 -44
0
0
0
5 39824

-148
17 623

450
22839
-15111
8178
-1341

44511
43170

Q4 2021
-5884
674

-8 146
187

-13 169

-1947
-340
5864
6177
-3415

-45884
-25804

41907
-829
41078
-33 408

166348
132 940

Helar 2022

-6837
2978
-37421
-639
-41 919

-8550
31331
-3842
49864
26 884

-234703
-43909
0

0

0

39824

0

-3991
-242779

0

-890
144803
-17788
126 125
-89 770

132940
43 170

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 6ver forandring i eget kapital

(Tkr)

Ingaende balans 2021-01-01
Nyemission

Transaktion med minoritet

Utdelning minoritet

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende balans 2021-09-30
Transaktion med minoritet

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

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

Utdelning minoritet

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgiende balans 2022-09-30
Transaktion med minoritet

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans 2022-12-31

Antalet A-aktier vid periodens boérjan

Antalet A-aktier vid periodens slut

Antalet B-aktier vid periodens borjan

Antalet B-aktier vid periodens slut

Totalt antal aktier vid periodens slut

Aktiekapital

1026
177

177
1203

1203

1203

1203

kapital

232854
150 273

150273
383127

383127

0
383127

0

383127

Q4 2022

555536
555536

647 464
647 464

1203 000

Ovrigt tillskjutet Annat eget kapital

inkl arets resultat

35918

49

4836

49
40 803

27 460

68 264
2083

-6 840

2083
63 507
-1225

-22 530

-1225

39752

Q4 2021

555536
555536

647 464
647 464

1203 000

A-aktierna har ett kvotvarde pa 1 kr och 10 roster per aktie. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 kr och 1 rost per aktie.

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

Innehav utan
bestimmande
inflytande

133170

-27
-250
193

-277
133086

-389

0
132697
1046
-375
-238

671
133130
802
-207

802

133725

Helar 2022

555536
555536

647 464
647 464

1203 000

Summa eget
kapital

402 968
150 450
22

-250
5029

0

150 222
558 219
1
27071
0

1
585291
3129
-375

-7 078
0

2754
580967
-423
-22737
0

-423
557 807

Helar 2021

650 000
555536

376 000
647 464

1203 000
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Totalresultat for moderbolaget

(Tkr) Not Q42022 Q4 2021 Helar 2022 Helar 2021
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 0 0 0
Ovriga rorelseintakter 10 26 140
Summa rérelsens intikter 0 26 140
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -2528 -2 547 -9981 -7 114
Summa rorelsens kostnader -2528 -2547 -9981 -7114
Rorelseresultat -2528 -2 547 -9 955 -6 974
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 1093 4184 4934 4184
Réntekostnader och liknande resultatposter -70 -93 -280 -919
Resultat efter finansiella poster -1505 1544 -5301 -3709
Bokslutsdispositioner 11 250 750 11 250 750
Skatt pa arets resultat 0 0 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat 9745 2294 5949 -2959

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022

1428



Balansrakning for moderbolaget

(Tkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Anliggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 8 80816 50816
Fordringar pa koncernféretag 242 237 232353
Summa anliggningstillgangar 323053 283 169
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 284 280
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5096 4291
Summa kortfristiga fordringar 5380 4571
Likvida medel 2766 37 639
Summa omsittningstillgangar 8146 42210
Summa tillgangar 331199 325379
Eget kapital

Aktiekapital 1203 1203
Summa bundet eget kapital 1203 1203
Balanserat resultat 319 066 322025
Periodens resultat 5949 -2959
Summa fritt eget kapital 325015 319066
Summa eget kapital 326218 320 269
Langfristiga skulder

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

Leverantorsskulder 275 300
Skulder till koncernforetag 824 720
Ovriga kortfristiga skulder 3882 485
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 105
Summa kortfristiga skulder 4981 1610
Summa eget kapital och skulder 331199 325379

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

(Tkr) Not Q4 2022 Q42021 Helar 2022 Helar 2021
Rorelseresultat -2528 -2 547 -9 955 -6 974
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0 0 0 0
Betalt/Erhallet rantenetto 1093 4091 4 654 3265
Betald inkomstskatt -70 0 0 0
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital -1505 1544 -5301 -3709
Férandring av kortfristiga fordringar -3908 -4 340 -809 -2568
Foérandring av leverantdrsskulder 228 192 -25 6
Forandring av 6vriga kortfristiga rorelseskulder 595 100 -104 -7 769
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4 590 -2504 -6 239 -14 040
Férvarv av dotterbolag 0 0
Avyttring av dotterbolag 0 0 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 0 0 0
Nyemisson 0 (0] 0 150 450
Lamnade aktiedgartillskott -30 000 -20 000 -30 000 -20 000
Lamnade koncernldn, netto 36 453 -38 000 1366 -64 811
Amortering av 6vriga langfristiga skulder 0 0 0 -14 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6453 -58 000 -28 634 51639
Periodens/arets kassafléde 1863 -60 504 -34 873 37 599
Likvida medel ingdende balans 903 98 143 37 639 40
Likvida medel utgdende balans 2766 37 639 2766 37 639

Sehlhall Bokslutskommuniké 2022
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Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat  Periodens resultat Summa eget kapital
Ingaende balans 2021-01-01 1026 180 319 -8 567 172778
Disposition enligt beslut pd drsstdmma 0
Balanseras i ny rakning -8 567 8 567 0
Nyemission 177 150273 150 450
Periodens resultat -5253 -5253
Utgaende balans 2021-09-30 1203 322025 -5253 317 975
Periodens resultat 2294 2294
Utgadende balans 2021-12-31 1203 322025 -2959 320269
Disposition enligt beslut pd drsstimma
Balanseras i ny rakning -2 959 2959 0
Periodens resultat -3796 -3796
Utgaende balans 2022-09-30 1203 319 066 -3796 316473
Periodens resultat 9 745 9 745
Utgaende balans 2022-09-30 1203 319 066 5949 326218
Q4 2022 Q42021 Helar 2022 Helar 2021
Antalet A-aktier vid periodens bérjan 555536 555536 555536 650 000
Antalet A-aktier vid periodens slut 555536 555536 555536 555536
Antalet B-aktier vid periodens bérjan 647 464 647 464 647 464 376 000
Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 647 464 647 464 647 464
Totalt antal aktier vid periodens slut 1203 000 1203 000 1203 000 1203 000
A-aktierna har ett kvotvirde pa 1 kr och 10 réster per aktie. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 kr och 1 rést per aktie.
Sehlhall Bokslutskommuniké 2022 17128



Styrelsens intygande

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

Stockholm den 24 februari 2023

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg Ulrika Malmberg 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 férsorg,
for offentliggérande den 24 februari, kI 15.00 (CEST).

Kommande rapporter (preliminira datum)
2023-04-26 Arsredovisning 2022

2023-05-25 Delarsrapport januari - mars 2023
2023-05-25 Arsstamma

2023-08-29 Delarsrapport april - juni 2023
2023-11-28 Delarsrapport juli - september 2023

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, forvaltar och foradlar 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 ar 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 for koncernen som helhet. Transaktioner mellan
segment baseras pa marknadsmadssiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader under kategorin
Koncernfunktioner.

Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foradling funktioner segment
2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01-
Rorelsesegment 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 23432 2372 0 25 804
Ovriga intakter 5190 0 -3092 2098
Resultat fran andelar i intresseféretag 3252 0 0 3252
Summa rérelsens intdkter 31874 2372 -3092 31154
Fastighetskostnader
Driftskostnader -4 436 -211 0 -4 647
Underhallskostnader -917 -2 0 -919
Fastighetsskatt -172 -40 0 -212
Summa fastighetskostnader -5525 -253 0 -5778
Driftsoverskott 26 349 2119 -3092 25376
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -17 353 -4 216 -8 999 -30 568
Resultat fran koncernféretag -1 645 0 0 -1 645
Summa dvriga kostnader -18 998 -4 216 -8 999 -32213
Rorelseresultat 7351 -2097 -12 091 -6 837
Rénteintdkter 189 0 2 191
Rantekostnader -20 565 -3417 -28 136 -52118
Resultat efter finansiella poster -13 025 -5514 -40 225 -58 764
Vardeférandringar fastigheter 37271 0 0 37271
Periodens resultat fére skatt 24 246 -5514 -40 225 -21493
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Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foradling funktioner segment
2022-10-01- 2022-10-01- 2022-10-01- 2022-10-01-
Rorelsesegment 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Hyresintakter 8 502 461 (0] 8 963
Ovriga intakter 5116 0 -3092 2024
Resultat fran andelar i intresseféretag 0 0 0 0
Summa rérelsens intdkter 13618 461 -3092 10987
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1 663 -33 1 -1695
Underhallskostnader -392 0 0 -392
Fastighetsskatt -66 -10 0 -76
Summa fastighetskostnader -2121 -43 1 -2163
Driftsdverskott 11497 418 -3091 8824
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -5524 -1954 -1816 -9 294
Resultat fran koncernféretag -1 645 0 0 -1 645
Summa dvriga kostnader -7 169 -1954 -1816 -10939
Rorelseresultat 4328 -1536 -4 907 -2115
Ranteintakter 189 0 2 191
Rantekostnader -11 301 -289%94 -11111 -25 306
Resultat efter finansiella poster -6784 -4 430 -16 016 -27 230
Vardeforandringar fastigheter 5168 0 0 5168
Periodens resultat fore skatt -1616 -4 430 -16 016 -22 062
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Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foradling funktioner segment
2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01
Rorelsesegment 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 12577 2504 (0] 15081
Ovriga intakter 18293 0 0 18 293
Summa rérelsens intdkter 30870 2504 0 33374
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2 309 -160 (0] -2 469
Underhallskostnader -239 -37 0 -276
Fastighetsskatt -2 -40 0 -42
Summa fastighetskostnader -2550 -237 0 -2787
Driftséverskott 28 320 2267 0 30587
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -15 617 -1791 -5433 -22 841
Summa dvriga kostnader -15 617 -1791 -5433 -22 841
Rorelseresultat 12703 476 -5433 7746
Rianteintakter 0 0 0 0
Rantekostnader -9 744 -2881 -16 705 -29 330
Resultat efter finansiella poster 2959 -2405 -22138 -21584
Vardeforandringar fastigheter 68 340 0 0 68 340
Periodens resultat fore skatt 71299 -2405 -22 138 46 756
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Social Mark- Koncern- Summa

infrastruktur foradling funktioner segment

2021-10-01- 2021-10-01- 2021-10-01- 2021-10-01-
Rorelsesegment 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Hyresintakter 3500 626 0 4126
Ovriga intakter 69 0 0 69
Summa rérelsens intdkter 3569 626 0 4195
Fastighetskostnader
Driftskostnader -796 -63 0 -859
Underhallskostnader 0 -31 (0] -31
Fastighetsskatt 0 -10 0 -10
Summa fastighetskostnader -796 -104 0 -900
Driftsdverskott 2773 522 0 3295
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -7 894 -412 -872 -9178
Summa ovriga kostnader -7 894 -412 -872 -9178
Rorelseresultat -5121 110 -872 -5883
Rianteintakter 0 0 (0] (0]
Rantekostnader -6 504 -2514 844 -8174
Resultat efter finansiella poster -11 625 -2404 -28 -14 057
Vardeforandringar fastigheter 52 655 0 (0] 52 655
Periodens resultat fore skatt 41030 -2404 -28 38598
Segmentens tillgdngar
Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.
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Not 2 Nettoomsattning

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-01-01 - 2022-12-31 bostéider bostédder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 2789 16 538 4105 2372 25804
Ovriga intakter 2015 38 45 0 2098
Summa hyresintikter 4 804 16576 4150 2372 27 902

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-12-31 bostider bostiader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 394 12183 ] 2504 15081
Ovriga intakter 17 600 443 250 0 18 293
Summa hyresintikter 17 994 12 626 250 2504 33374

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-10-01 - 2022-12-31 bostider bostider fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 1500 5176 1827 460 8 963
Ovriga intakter 2015 9 0 0 2024
Summa hyresintikter 3515 5185 1827 460 10987

Viard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-10-01 - 2021-12-31 bostéader bostéader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 268 3232 (0] 626 4126
Ovriga intakter 0 6 62 0 68
Summa hyresintikter 268 3238 62 626 4194

Samtliga bolagets hyresintikter ar hianférliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla

jamforelseperioder.

Not 3 Finansiella poster

Koncernen
2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Réantekostnader, skulder till kreditinstitut -4 310 -1953 -12 363 -5498
Réantekostnader, obligationslan -19 264 -5544 -35896 -22175
Réntekostnader, leasingskuld -59 -27 -242 -115
Ovriga rante- och andra finansiella kostnader -1673 -649 -3 617 -1542
Summa finansiella kostnader -25 306 -8173 -52118 -29 330
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Not 4 Tillgangsforvarv fjarde kvartalet 2022

Sammanfattning av genomférda tillgangsforvirv

- Lannersta 11:162 JV AB forvarvades under oktober 2022. Bolaget dger och foradlar fastigheter i Sverige.

Tillgdngsférvirv - Lannersta 11:162 JV AB
Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd képeskilling for Lannersta 11:162 JV AB samt verkligt varde pa

forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Kopeskilling per oktober 2022* Tkr
Likvida medel 863
Avsattning 3772
Innehav utan bestimmande inflytande 7
Summa képeskilling 4 642

* Koncernen har férvarvat 70% av bolaget.

Redovisade belopp pa identifierbara férvdrvade tillgdngar och 6vertagna skulder:

(Férvdrvsanalysen dr prelimindr)

Verkligt virde
Likvida medel 819
Forvaltningsfastigheter 34 180
Ovriga kortfristiga fordringar 792
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 480
Langfristiga skulder -30 000
Ovriga kortfristiga skulder -1 629
Summa férvirvade nettotillgangar 4 642

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid férvarvstidpunkten.

Intékter och resultat i férvarvad rorelse
Den int3kt fran Lannersta 11:162 JV AB som ingar i koncernens rapport éver totalresultat sedan oktober 2022
uppgar till 831 tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa -634 tkr fé6r samma period. Om bolaget

skulle ha konsoliderats fran den 1 januari 2022 skulle koncernens intikter och resultat ha varit oférandrade.

Képeskilling - kassautfléde

Kassaflode for att férvarva dotterforetag, efter avdrag for férvarvade likvida medel 2022
Kontant képeskilling 863
Avgar: Forvarvade likvida medel -819
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 44
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Not 5 Forvaltningsfastigheter

Specifikation arets forandring 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans 932 067 670967
Ny-, till- och ombyggnation 236 440 125213
Forvarv 102 364 71246
Forséljningar -39 824 -3 699
Vardeforandring 37271 68 340
Utgaende balans 1268 318 932067
Specifikation taxeringsvdrde*

Byggnader 11537 11537
Mark 17 571 17 571
Summa taxeringsvirde 29 108 29 108
* Merparten av koncernens fastigheter dr specialenheter och saknar darmed taxeringsvarde.

Intdkter frdn férvaltningsfastigheter 25804 15081
Fastighetskostnader frdn forvaltningsfastigheter 5778 2787
Periodens forandring per kategori framgar av tabellen nedan:

Forandring

2022-01-01- Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Oférdelade Summa
2022-12-31 bostédder bostédder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingéende balans 138 161 311827 97 754 377 080 7 245 932067
Ny-, till- och ombyggr 132 954 41374 42 948 17 830 1334 236 440
Forvarv 43273 3200 55891 0 0 102 364
Forséljningar -10 234 -29 590 0 0 0 -39 824
Vardeférandring 8933 22 844 5494 0 0 37271
Utgaende balans 313087 349 655 202 087 394910 8579 1268 318

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

Forandring

2021-01-01- Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Oférdelade Summa
2021-12-31 bostader bostader fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingéende balans 44 107 228 092 25421 360 561 12786 670 967
Ny-, till- och ombyggr 28 463 37 904 50028 14 359 -5541 125213
Forvarv 64 618 2128 4500 0 0 71246
Forséljningar -3 699 0 0 0 0 -3 699
Vardeférandring 6 637 43703 18 000 0 0 68 340
Utgaende balans 140 126 311827 97 949 374920 7 245 932067

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

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Periodens investeringar

Sehlhall har under fjarde kvartalet 2022 investerat for totalt 59 548 tkr (45 684 tkr for kvartal 4, 2021) varav 37 539 tkr
(2 673 tkr) avser férvarv och 22 009 tkr (43 011 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation.

Visentliga dtaganden

Darutéver har Sehlhall ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstdende investeringsvolym

uppgar till 49 mkr (127 mkr 2021-12-31) utéver vad som redovisas i balansrakningen.

Paborjade storre investeringar per 31 december 2022

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37 740 2023
Finspang gruppbostad, Finspang 40 000 2 000 2023
Tradkronan férskola 9 000 9 000 2023
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Pabérjade stérre investeringar per 31 december 2021

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Torsby férskola, Varmdo 50 000 20074 2022
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37794 2023
Vigelsjo forskola, Norrtalje 50 000 18 730 2022
Finspang gruppbostad, Finspang 37 000 28 109 2022
Stjarnan gruppbostad, Norrtélje 22 000 21750 2022
Kavlen gruppbostad, Huddinge 22 000 806 2022
Not 6 Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende redovisat virde 552 060 456 635
Forvarvad upplaning 65743 28 362
Arets upplaning 143 822 83 367
Arets amortering -17 788 -16 304
Utgiende redovisat virde 743 837 552060
Nominellt Redovisat
Upplaning per 31 december 2022 Rintesats Forfalloar virde virde
Obligationslan 10,70% 2024 250 000 263 358
Reverslan 2,00% * 12 821 12 821
Reverslan 2,00% * 7 935 7 935
Reverslan 0,00% * 14 962 14 962
Reverslan 0,00% * 20 856 20 856
Reverslan 2,00% Tillsvidare 16 492 16 492
Reverslan 2,00% Tillsvidare 570 570
Reverslan 0,00% * 13 400 13 400
Byggkreditiv kreditinstitut 5,7-6,7% > 28 000 28 000
Skuld kreditmarknadsbolag 8,65-9,65% 2023-2024 25908 25908
Skuld kreditinstitut 4,2-4,7%  2023-2025 339 535 339 535
730479 743837
* Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstéllande
Nominellt Redovisat
Upplaning per 31 december 2021 Rintesats Forfalloar virde virde
Obligationslan 8,00% 2023 250 000 247 463
Reverslan 8,00% 2023 3500 3500
Reverslan 2,00% * 12 350 12 350
Reverslan 2,00% * 16 012 16 012
Reverslan 0,00% * 14 962 14962
Reverslan 2,40% * 20733 20733
Reverslan 2,00% * 7 695 7 695
Byggkreditiv 3,45% ** 15377 15377
Byggkreditiv 5,95% ** 18 870 18 870
Lan 5,95% 2023 3987 3987
Banklan (flera olika) 1,56-2,6%  2022-2026 160 885 160 885
Ovriga skulder ok xx 30226 30226
554 597 552060
* Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstéllande
*** Skulder till joint ventures
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Not 7 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen
2022-10-01 2021-10-01 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar, inventarier 5 68 21 68
Avskrivningar, nyttjanderattstillgangar 256 231 979 902
Rantekostnader, nyttjanderattstillgangar -59 -27 -242 -114
Indexering, nyttjanderattstillgangar 0 -79 0 -79
Resultatandel i intresseféretag -330 -63 -78 -248
Transaktionskostnader obligationslan 0 544 1631 2175
Transaktion med minoritet -430 2274 -227
Resultat fran koncernféretag 1645 1645 0
Omvérdering fran andelar i intressebolag ] -3252 0
Summa 1087 674 2978 2477
Not 8 Stallda sikerheter
Fastighetsinteckningar (tkr)
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Vardbostader 96 000 31300
Gruppbostader 182 100 165 953
Skolfastigheter 105 808 70 000
Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675
Aktier i dotterbolag 312 406 315838
Summa stéllda sdkerheter 736 989 623766

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31
Aktier i dotterbolag 80816 50 816
Summa stéllda sdkerheter 80816 50816
Not 9 Eventualforpliktelser

Moderbolaget

2022-12-31 2021-12-31
Fullgérandegarantier avseende dotterbolags fullgérande sdsom
bestéllare i entreprenadavtal 32875 89 994
Moderbolagsborgen 656 801 476 058
Summa eventualforpliktelser 689 676 566 052
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Definitioner av nyckeltal

Driftnetto (Tkr)

Driftmarginal (%)

Forvaltningsyta (kvm)

Genomshnittlig
kontraktslangd (ar)

Byggritter (BTA)
Landbank (kvm)

Soliditet (%)

Tegnérgatan 8

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

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

Aterstaende kontraktslingd p& avtalade hyreskontrakt.

Antal kvadratmeter byggratt dar atminstone positivt planbesked erhallits.

Antal kvadratmeter fastighetsdgande i Stadsbyggnadsbolaget som driver markféradling.

Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

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:
Linus Dunér Axelsson, kommunikator
Tel. +46 73 848 56 79, linus@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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