DELARSRAPPORT - TREDJE KVARTALET 2023

Selektiva investeringar

for fortsatt tillvaxt Q3

Kvartalet i korthet (juli - september 2023)

Hyresintakter uppgick till 8 929 Tkr (6 446), en 6kning med
39 procent.

Driftnetto uppgick till 7 528 Tkr (5 684) vilket gav en driftmarginal
pa 84 (88) procent.

Viardeférandringar uppgick till - 4 605 Tkr (6 912), paverkat av
omvardering av byggratter till radande marknadsforutsattningar.

Kassaflodet uppgick till -81 035 Tkr (-43 227), framst paverkat av
fortsatta investeringar samt l6sen av vissa lan.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (12 ar), tva nya
kontrakt signerade i kvartalet.

Byggratter med bindande férvarvsavtal uppgick till 70 492 kvm
BTA (65 708).

Landbank pa 1 944 962 kvm (1 919 621) i pagdende markforadling.

Hyresintikter (jimfért mot perioden féregiende ar) Likviditet

+20:-

Nyckeltal, koncernen

Perioden i korthet (januari - september 2023)

Hyresintdkter uppgick till 26 547 Tkr (16 841), en 6kning med
58 procent.

Driftnetto uppgick till 22 185 Tkr (13 300) vilket gav en driftmarginal
pa 84 (79) procent.

Virdeférandringar uppgick till - 7 039 Tkr (32 103), féregaende ar
inneholl perioden flertal fardigstallanden.

Kassaflodet uppgick till 69 250 Tkr (-88 429), inkluderande
nyemission pa 192 Mkr genomférd under andra kvartalet.

Genomsnittlig kontraktslangd uppgar till 12 ar (12 ar).

Byggratter med bindande forvarvsavtal uppgick till 70 492 kvm
BTA (65 708).

Landbank pa 1 944 962 kvm (1 919 621) i pagaende markforadling.

Soliditet

Mkr %

Q32023 Q3 2022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
Hyresintakter, Tkr 8929 6446 26547 16841 25804
Driftmarginal,% 84 88 84 79 78
Forvaltningsyta,kvm 10009 9479 10009 9479 9037
Genomsnittligkontraktslangd,ar 12 12 12 12 11
Byggratter,kvmBTA 70492 65708 70492 65708 65426
Landbank,kvm 1944962 1919621 1944962 1919621 1919621
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 1382872 1282597 1382872 1282597 1304130
Soliditet,% 45 41 45 41 38
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VD HAR ORDET

Selektiva investeringar
for fortsatt tillvaxt

Under kvartalet 6kade vara intdkter med 39 procent och sett 6ver nio manader med 58 procent. Var
driftmarginal ligger pa 84 procent. Rantekostnaderna 6kar, dels till foljd av tillvaxtens stigande lanevolym,
dels pa grund av 6kande ranteniva. Merparten av koncernens rantor ar rorliga vilket innebar att vi redan
sett de storsta effekterna av dagens rantenivaer. For helaret raknar jag med att den indexrelaterade
hyresokningen till stor del méter effekten av hogre avkastningskrav. Indexeringen av hyresnivaer for
2024 (KPI oktober 2023, +6,5 procent) justerade vara kalkyler till det battre jamfort med vara
kalkylerade antaganden.

Givet en fortsatt god utveckling i pagaende projekt sa har vi anvant 6verlikviditet till att I6sa lan och
effektivisera kapitalanvandningen. Den totala nettoskulden i relation till redovisat fastighetsvarde ligger
pa 52 procent. Utifran radande marknadsforutsattningar laggs fokus pa likvid- och projektplanering for
successivt genomforande av befintliga och nya projekt. De projekt som ar under produktion kommer
markant att 6ka vart driftnetto nar de fardigstallts, vilket for vardboenden berédknas ske under 2025.

Vi har erhallit bygglov pa fastigheten Telegrafen 13 i Nynashamn dar vi skall uppfora ett vardboende at
Ambea. Efter kvartalets utgang har vi tilltratt fastigheten och dven tecknat entreprenadavtal. Aven i Taby
ska vi uppféra at Ambea, detta i det kommande seniorkvarteret innehallande bland annat ett vardboende
och ett gruppboende. Under kvartalet tecknade vi hyresavtal avseende saval vardboende som
gruppboende med Ambea avseende dessa lokaler. Projektet har ront uppmarksamhet och blir Sveriges
forsta i sitt slag som modernt seniorkvarter. | Jarfalla har entreprenadavtal med Consto vunnit laga kraft
och vi planerar nu for byggstart av kommunens nya vardboende. Pa Eker6 ar bygglovet for det
kommunala vardboendet 6verprévat och vi invantar beslut i mark och miljééverdomstolen. Vidare sa har
vi férvarvat annu en fastighet i Norrtilje, denna gang i Almsta. Har skall vi uppféra en ny forskola at
Norlandia. | december ger vi hyresgasten Dibber tilltrade till den utvecklade forskolan i Vasteras, och

i januari har Adela Omsorg inflyttning till vart nya gruppboende pa Slite, Gotland. Samarbetet med
Equmeniakyrkan fortsatter att vaxa i omfattning och idag driver vi ett antal spdnnande utvecklingsprojekt
tillsammans med kyrkan med malet att stélla om deras 6vertaliga fastigheter till moderna och hallbara
omsorgsfastigheter. Sammantaget ar befintlig projektportfolj hdgkvalitativ och utéver detta ar
projektmajligheterna, pa en i 6vrigt avvaktande marknad, stora. Vi fortsatter att prioritera
genomforandekraft samt agerar selektivt pa uppkomna majligheter.

Inom var férvaltning har vi utékat samarbetet med H2M och vi slutfér arbetet med att miljocertifiera
vara befintliga gruppbostader. Nar de pagaende certifieringarna blir reviderade kommer samtliga av
vara gruppbostader 3ldre an tre ar att vara certifierade enligt Miljobyggnad iDrift.

Aven i Stadsbyggnadsbolaget framskrider projekten val. Har vill jag sérskilt namna vart projekt i
Sundbyholm omfattande 100 hektar. Tillsammans med Eskilstuna kommun, Kommunfastigheter samt
Aros Eken planerar vi for ett helt nytt, hallbart samhalle om minst 1 200 bostader. Projektet blir

forst i Sverige att granskas enligt nya CityLab 4.0. Har har vi har ocksa ett spannande
innovationspartnerskap med det statliga forskningsinstitutet Rise. Planstart bor ske under varen 2024.
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Inflationen tycks antligen ha bromsat in och ledande indikatorer pekar pa en avmattande global
konjunktur. De problem med materielleveranser som uppstod i samband med pandemin och
krigsutbrottet i Ukraina resulterade i den snabbaste uppgangen i byggkostnader sedan oljekrisen pa
1970-talet. Nar prisuppgangarna sedan dampades under hosten 2022 drevs byggkostnaderna upp
av den snabba rantedkningen. Investeringarna i nya bostader ar idag nere pa samma nivaer som vid
millennieskiftet och bostadsunderskottet vaxer snabbt. Samtidigt raknar SKR med att Sveriges
kommuner gar med underskott for férsta gangen sedan 2003 och att den kommunala laneskulden
okar i ett orovackande tempo.

Vardforetagarnas nya prognos indikerar att det kommer att behévas 28 000 nya platser pa vardboenden
fram till ar 2032. Det innebar att 460 nya boenden skulle behéva byggas under perioden - en byggtakt
som vi inte ar i ndrheten av idag. Till och med 2024 bedémer Vardforetagarna att landet behéver
omkring 6 000 nya platser. Samtidigt meddelar Boverket att endast 3 000 ar planerade under samma
period. Sverige star alltsa infor ett snabbt viaxande underskott av livsviktig social infrastruktur. Jag
forvanas over att inte samhallsdebatten fokuserar mer pa detta akuta problem, snarare an pa politisk
polemik och ideologi kring dgar- och driftsform.

Transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden &r fortsatt lag. Bérsbolagen agerar
nettosaljare i ett marknadslage dar likviditet och finansiell stallning ar prioritet. Rapporterade
fastighetsvarden har dock varit motstandskraftiga, med mattliga viardenedgangar. Under de senaste
18 manaderna uppgar branschens genomsnittliga nedskrivningar till 3 procent. Vart att notera ar att
affarsmassiga grundbultar sdsom hyresvarden och uthyrningsgrad forblivit stabila. De huvudsakliga
utmaningarna inom fastighetssektorn handlar alltsd om finansiering snarare an operativ prestation.
Aven Sehlhall marker av en mer restriktiv finansmarknad vilket staller krav pa att vi arbetar aktivt
med vart kassaflode och optimerar var likvid i varje projekt.

Den lagre transaktionsvolymen har gjort det an mer tydligt att mindre kvalitativa fastigheter, som tidigare
kunde paketeras ihop och séljas i en portfélj med premie, nu har andra foérutsattningar. Faktorer som
hyresgast, lage, skick och standard samt indexering paverkar vardet i betydligt hogre grad. Detta gynnar
Sehlhall da vart egenutvecklade och relativt unga bestand har finansiellt starka hyresgaster samt fullt
indexerade hyresavtal med langa I6ptider. Vi forvaltar endast framtidssakrade och hogkvalitativa
fastigheter. Vart nya inredningsprogram foér vardboenden, Tid fér Omtanke, har tagits emot langt 6ver
férvantan av vara hyresgister och dess kunder. Aterigen visar detta pa var formaga till innovation utifran
en lyhordhet for de boendes och anstilldas vardagliga behov och 6nskemal.

Avslutningsvis sa ser vi att spridningen av Covid ater okar i landet. Sehlhall &r ledande i Sverige pa att
smittskyddssikra omsorgsfastigheter och det ar betryggande att var kunskap aktivt bidrar till att skydda
samhallets skoraste medborgare.

Tilltrade har under kvartalet skett avseende fastighet i Ostersund med byggritt fér upp till tva
gruppbostader. Hyresavtalsdiskussion med kommunen ar pagédende och byggstart kommer att
ske nar sadant tecknats.

Seniorkvarteret Oreslandet i Taby utvecklas vidare och vi har under kvartalet tecknat hyresavtal
med Vardaga avseende vardboende samt Nytida avseende gruppbostad. Byggnationen kommer
att fardigstallas under de kommande aren utifran dialog med hyresgasterna om 6nskad
inflyttningstidpunkt och sta fardigt senast 2027.

Forsaljning har skett av den fastighet som ligger bredvid var gruppbostad i Huddinge.
Avyttringen realiserade en vinst pa cirka 2 Mkr och frantrade har skett i fjarde kvartalet.

Hyresavtal har tecknats efter kvartalets utgang for den planerade forskolan i Almsta, Norrtilje
kommun. Hyresgast blir Norlandia och inflyttning bedéms ske till varterminen 2025. Bygglov ar
erhallet och tilltrade till fastighet sker under det fjarde kvartalet 2023.

Tilltrade har under fjarde kvartalet dven skett till fastigheten Telegrafen 13 i Nyndshamn dér vi
kommer att bygga ett vardboende utifran den kommunala upphandling som gjordes under 2023
och dar vi och Vardaga erhdll tilldelning.

Domstolsavgorande i Mark och Miljoéverdomstolen erhélls under november manad innebarande
att detaljplanen for Gammeludden faststalldes. Var projektplanering kan nu fortga utifran den
erhallna detaljplanen och den darmed utdkade byggratten.
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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, 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.

Sehlhall Delarsrapport - tredje kvartalet 2023
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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

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

e Hyresavtal har under kvartalet tecknats med Vardaga
avseende vardboendet i det seniorkvarter som planeras i
Taby. Hyresavtalet ar pa 15 ar och byggstart och inflyttning
kommer att planeras i dialog med hyresgasten.

e Bygglov har erhallits avseende vardboende i Nynashamn
med 50 lagenheter som ska byggas med Vardaga som
hyresgast. Efter kvartalets utgang har tilltrade till fastighet
skett och byggstart kommer att ske under fjarde kvartalet
2023.

o Tilldelning avseende entreprenadupphandlingen for
vardboendet i Jarfalla at Jarfalla kommun har vunnit laga
kraft och rivning av befintlig byggnad har pabérjats under
fjarde kvartalet.

e Efter kvartalets utgang har detaljplanen for Gammeludden,
Nacka kommun, faststéllts av Mark och
Miljoéverdomstolen. Var projektplanering kan nu fortlopa
tillsammans med kommunen utifran en faststalld detaljplan
med utdkad byggratt.

Kvartalets utveckling/resultat

Q3 2023 Q3 2022

Hyresintakter, Tkr 1752 640
Driftmarginal, % 78 33
Forvaltningsyta,kvm 864 864
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 13 15
Byggratter,kvm BTA 65492 60148
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 355484 311171

Sehlhall Delérsrapport - tredje kvartalet 2023
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Gruppbostader

Sehlhall Gruppbostader utvecklar, bygger och forvaltar

gruppbostader.

o Tilltrade har under kvartalet skett avseende fastighet i
Ostersund. Vi har utifran férvarvsavtal pa fastigheten drivit
detaljplan och erhallit sddan som medfor byggratt for upp till
tva gruppbostader. Hyresavtalsdiskussion pagar med
kommunen och byggstart kommer att ske nar hyresavtal

finns pa plats.

e Hyresavtal har tecknats med Nytida avseende gruppboende
i det seniorkvarter som planeras i Taby. Hyresavtalet ar pa
15 ar och byggstart och inflyttning kommer att planeras i

dialog med hyresgasten.

e Forsalining har skett av den fastighet som ligger bredvid var
fardigstallda gruppbostad i Huddinge. Fastigheten
avyttrades i befintligt skick nar vart nybyggnadsprojekt var
fardigstallt och inflyttat. Avyttringen realiserade en vinst pa
cirka 2 Mkr och frantrade har skett i fjarde kvartalet.

Kvartalets utveckling/resultat

Q3 2023 Q3 2022

Hyresintakter, Tkr
Driftmarginal, %
Forvaltningsyta,kvm
Genomsnittlig kontraktslangd,ar
Byggratter,kvm BTA

Redovisat fastighetsvarde, Tkr

4686 3876
84 81
5610 5093
11 12
3000 3560
394659 3733%4
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Skolfastigheter Aé,"r\v BOLAGET.

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och foérvaltar Stadsbyggnadsbolaget foradlar mark till fungerande

forskolor. lokalsamhallen som berikar manniskan, platsen och samhillet

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

e Bygglov har erhallits for den planerade forskolan i Almsta,
Norrtilje kommun. Efter kvartalets utgang har hyresavtal
tecknats med Norlandia och inflyttning beddms ske till
varterminen 2025. Tilltrade till fastighet sker under det
fjarde kvartalet 2023. e Efter kvartalets utgang har den kommunala omradesplanen

for Bjorknas och Eknis, dar vart projekt Skuru ingar, antagits

av Nacka kommun. Férhoppningen &r att vi nu inom kort
kan erhalla planstart for det projekt som vi en langre tid haft
positivt planbesked for.

o Inflyttningsmeddelande har I[dmnats for utbyggnaden av
forskolan Tradkronan i Vasteras. Tilltrade till den tillbyggda
ytan kommer att ske under december manad och det
15-ariga hyresavtalet med Dibber kommer darmed att
borja I6pa fran arsskiftet. o Ovriga projekt drivs vidare enligt plan med programmering

e FoOr projektet med forskolan Tegelbruket i Halmstad har nytt och aktiv kommundialog.

bygglov lamnats in utifran dialog med tilltdnkt hyresgast
samt kommunen. Férhoppningen ar att bygglov kan erhallas
och byggstart ske under 2024.

Kvartalets utveckling/resultat Kvartalets utveckling/resultat

Q3 2023 Q3 2022 Q3 2023 Q3 2022
Hyresintakter, Tkr 2233 1292 Hyresintakter, Tkr 258 638
Driftmarginal, % 89 85 Driftmarginal, % 46 89
Forvaltningsyta,kvm 3535 3535 Genomsnittlig kontraktslangd,ar 1 1
Genomsnittlig kontraktslangd,ar 13 13 Landbank,kvm 1944962 1919621
Byggratter,kvmBTA 2000 2000 Redovisat fastighetsvarde, Tkr 403921 391007
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 214081 197503
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tillfort genom nyemission

Sehlhall Delarsrapport - tredje kvartalet 2023

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 uppgar i kvartalet till 8 929 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 markforadling
pagar. Uthyrningsgraden i vart forvaltade bestand ar 100 procent och den genomsnittliga
kontraktslangden uppgar till 12 ar. Kontraktslangden i nya hyreskontrakt ar oftast 15 ar vilket innebar
att den genomsnittliga kvarvarande kontraktslangden, genom nytillkommande hyresavtal, kommer att
bibehallas pa en hog niva trots att tiden gar i befintliga avtal. Forsta hyresavtalet som loper ut i vart
langsiktiga bestand sker under 2027.

Samtliga vara langsiktiga hyresavtal innehaller klausuler fér 100 procent indexupprékning vilket innebar
att vi erhaller upprakning av hyresintdkter som over tid kompenserar foér stigande kostnader.

Fastigheter i forvaltning har i anslutning till arsbokslutet 2022 marknadsvarderats av extern part och
denna vardebeddmning anvands som verkligt varde. Inga interna modeller anvands saledes for vardering
till verkligt varde utan omvardering kommer att ske till arsbokslutet 2023 utifran erhallen
externvardering. Vi redovisar projektfastigheter till anskaffningsvarde fram till den tidpunkt kvarstaende
risker i byggnation anses hanforliga till byggentreprenor. Generellt 4r denna tidpunkt vid fardigstalld
grundlaggning da entreprendren darefter bar huvudsaklig risk for byggnationen. Ingen sadan
omvaérdering har skett under kvartalet. | kvartalet har ny externvardering genomforts av vissa byggratter
och omvirdering har skett i enlighet med erhallen vardering vilket inneburit nedskrivning med cirka

6 Mkr i kvartalet.

Driftmarginalen &r pa en rimlig niva i kvartalet och foér perioden. 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.

Inflation och kostnadsniva &r fortsatt hog inom flera omraden. Som namnt &r 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, foretradesvis bergvarme i kombination med solceller. Vidare s innehéller samtliga vara
langsiktiga hyresavtal klausuler fér 100 procent arlig indexuppréakning. Detta innebar att vi erhaller
kompensation for stigande driftkostnader genom 6kande hyresintakter.

Kvartalets investeringar uppgick till 42 Mkr och har skett inom samtliga kompetensomraden i pagaende
projekt. Investeringstakten kommer vara fortsatt hog under fjarde kvartalet samt under kommade ar
i takt med de byggstarter som sker under fjarde kvartalet och inledningen av 2024.

Nyemissionen som genomférdes under andra kvartalet har starkt likviditeten och vi bibehaller var
genomforandekraft dar vi bade kan slutfora byggnationer for egen langsiktig forvaltning, samt kan
agera pa nya projektmojligheter som uppkommer i radande marknad.

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

varje enskild fastighet sa efterstravas en rimlig belaning utifran kassafléde, hyreskontraktets l6ptid
samt omstandigheterna i 6vrigt. Eget kapital samt likviditet fran utestdende obligationslan anvands

for markférvarv samt projektinvesteringar i tidiga skeden och fram till byggstart. Det innebér att
projektfastigheter i huvudsak finansieras utan direkt sdkerstalld 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 bedémer att det da foreligger forutsattningar for att 6ka risken genom att séka
bankfinansiering via byggkreditiv under byggnation respektive slutfinansiering vid inflyttning.
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Vid rapportens avlamnande ar Stibor 3-manader cirka 4 procent. Den snabbt stigande rantenivan innebar
en stor paverkan pa vara rantekostnader vilket syns i kvartalet samt 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 nuvarande forvaltningsintakter delvis missvisande i jamforelse med
forvaltande fastighetsbolag, utan eller med begransad projektutveckling. Vart forvaltningsbestand hade
vid periodens utgang en genomsnittlig beldningsgrad om 53 procent. Under fjarde kvartalet faststalldes
det KPI som anvands som grund for upprakning av vara hyresavtal. Detta innebér att upprakning av
intakter sker med 6,5 procent fér 2024. Denna upprakning tillsammans med de fardigstallanden som sker
kring arsskiftet ger en fortsatt tillvaxt under 2024 och 2025. Om vi lagger till en férvantan om en under
2024 successivt avtagande ranteniva sa kommer vara nyckeltal starkas alltmer.

Vi har goda bankrelationer och bedémer att vi erhaller finansiering pa konkurrenskraftiga villkor for vara
nya projekt samt att refinansiering av befintliga krediter sker [6pande till marginaler i rimlig niva jamfort
med tidigare. Med det sagt sa ser dven vi att langivare har blivit mer restriktiva med finansiering samt att
nya projekt har utmanande forutsattningar med hogt initialt ranteldge och osédkra
marknadsforutsattningar. | nuvarande marknadsklimat &r finansieringsfragan en viktig pusselbit och vi ser
I6pande 6ver var projektportfolj och prioriterar de projekt dar vi som helhet ser bast affarer pa ett
kapitalméassigt effektivt satt.

Via det heldgda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ) finns ett obligationslan om 250 mkr. Léptiden
for obligationslanet I6per till och med den sista oktober 2024. Var férhoppning ar att marknadslaget
successivt kommer forbattras infér obligationens forfall, men skulle sa inte bli fallet har vi tid att hitta
alternativ refinansiering.

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

Leveransstorningar, 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 hyresgast och vi har inga vakanser i vart langsiktiga 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 entreprendrer, men som byggherre ar vi medvetna om osdkerheten och foljer utvecklingen och
agerar for att i samarbetet med vara entreprenérer och hyresgaster hitta effektiva l6sningar. Stigande
avkastningskrav i takt med stigande rantor medfor, allt annat lika, lagre marginal i vara projekt, men vi har
de senaste aren varit forsiktiga i vara antaganden om avkastningsnivaer. Var konservativa redovisning av
projekt till anskaffningsvarde medfor en viss forsiktighet vilket innebar att vi fortsatter att skapa varde
for langsiktig forvaltning dven i nuvarande marknadslage.

Ovriga risker och osakerhetsfaktorer finns beskrivna i rsredovisningen som finns tillginglig
pa sehlhall.se under rubriken Investerare.

Vid periodens slut var totalt sju personer anstéllda i koncernen och ytterligare fyra personer arbetade
med bolaget via konsultavtal. Av dessa elva personer utgjorde atta man och tre kvinnor.

Som narstaende definieras foretagsledningen i moderbolaget och styrelsen i moderbolaget samt
dotterbolagen. Det finns, utéver 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 hégkvalitativ, kostnadseffektiv I6sning
ar nddvandig for att framtidssakra Sveriges vélfard. Omsorgsfastigheter ar mer komplexa &n 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 anhorigas 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 Q32023 Q3 2022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
Rorelsens intdkter 1

Hyresintakter 8929 6446 26547 16841 25804
Ovrigaintakter 140 55 162 74 2098
Summa rorelsens intdkter 2 9 069 6 501 26 709 16 915 27 902
Fastighetskostnader

Driftskostnader -1349 -602 -3928 -2952 -4647
Underhallskostnader -155 -180 -486 -527 919
Fastighetsskatt -37 -35 -110 -136 212
Summa fastighetskostnader -1541 -817 -4 524 -3 615 -5778
Driftséverskott 7 528 5684 22 185 13 300 22124
Ovriga kostnader

Centrala administrationskostnader -5207 -3814 -21849 -21274 -30568
Summa dvriga kostnader -5 207 -3814 -21 849 -21274 -30 568
Resultat fére vardeférandringar, finansiella poster och skatt 2321 1870 336 -7 974 -8 444
Resultatfranandelarikoncernforetag 0 0 0 0 -1645
Resultatfranandelariintresseforetag -27 0 -85 3252 3252
Réanteintakter 7 0 31 0 191
Réantekostnader 3 -14087 -10089 -39368 26812 -52118
Resultat fore vardeférandringar och skatt -11 786 -8 219 -39 086 -31534 -58 764
Vardeforandringar

Fastigheter -4 605 6912 -7039 32103 37271
Periodensskatt 1018 -1828 132 -7 647 -8322
Periodens resultat -15373 -3135 -45 993 -7 078 -29 815
Hanfoérligt tillmoderbolagets aktiedgare -15375 -3054 -45051 -6 840 -29370
Hanfoérligt tillinnehav utanbestammande inflytande 2 -81 -942 -238 -445
Periodens resultat -15373 -3 135 -45 993 -7 078 -29 815
Ovrigt totalresultat:

Ovrigt totalresultat for aret 0 0 0 0 0
Summa totalresultat for aret -15 373 -3135 -45 993 -7 078 -29 815
Hanforligt till:

Moderforetagetsaktiedgare -15375 -3054 45051 -6840 -29370
Innehav utan bestammande inflytande 2 -81 -942 -238 -445
Summa totalresultat for aret -15373 -3135 -45 993 -7 078 -29 815
Periodensresultat per aktie fore och efter utspadning -10,76 -2,54 -34,99 -5,69 -2441
Genomsnittligt antal aktie fére och efter utspadning 1429150 1203000 1287496 1203000 1203000
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Balansrakning for koncernen

(Tkr) Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Anlaggningstillgangar 4

Forvaltningsfastigheter 5 1345971 1243426 1268318
Inventarier 270 341 336
Nyttjanderatter 7023 8079 7971
Andelariintressebolag 6245 6001 6331
Fordringar hosintresseféretag 9955 10115 9665
Ovrigalangfristiga fordringar 0 0 0
Summa anlaggningstillgangar 1369 464 1267 962 1292 621
Varulager

Projektfastigheter 36901 39171 35812
Summa varulager 36 901 39171 35812
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6946 2538 13122
Ovriga kortfristiga fordringar 21778 65396 72578
Férutbetalda kostnader och upplupnaintakter 7677 520 7816
Summa kortfristiga fordringar 36 401 68 454 93 516
Likvida medel 112420 44511 43170
Summa omsattningstillgangar 185 722 152 136 172 498
Summa tillgédngar 1555 186 1420 098 1465 119
Eget kapital

Aktiekapital 1429 1203 1203
Ovrigt tillskjutet kapital 567073 383127 383127
Annat eget kapitalinkl aretsresultat -5309 63507 39752
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 563 193 447 837 424 082
Innehav utanbestadmmande inflytande 131853 133130 133725
Summa eget kapital 695 046 580 967 557 807
Langfristiga skulder

Ovrigaavsattningar 167 0 1886
Uppskjutenskatteskuld 32396 33058 33286
Obligationslan 6 260668 0 263358
Skulder till kreditinstitut 6 366 660 307712 335781
Leasingskuld 6489 6929 6864
Ovrigalangfristiga skulder 6 84355 78896 87036
Summa langfristiga skulder 750 735 426 595 728 211
Kortfristiga skulder

Ovrigaavsattningar 1886 0 1886
Leasingskuld 407 949 927
Skulder till kreditinstitut 6 18234 56056 57 662
Obligationslan 6 0 249094 0
Leverantdrsskulder 11597 7619 13089
Skatteskulder 1167 708 1319
Ovriga kortfristiga skulder 59493 86864 85780
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16621 11246 18438
Summa kortfristiga skulder 109 405 412 536 179 101
Summa skulder 860 140 839 131 907 312
Summa eget kapital och skulder 1555 186 1420 098 1465 119
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Kassaflodesanalys for koncernen

(Tkr) Not Q32023
Resultat fore vardeférandringar, finansiella poster och skatt 2321
Justeringar for poster sominte ingar i kassaflédet 7 255
Betaltrantenetto -15332
Betaldinkomstskatt -144
Kassafléde I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital -12 900
Forandring av kundfordringar -3671
Férandring av 6vriga kortfristiga fordringar -5495
Férandring av leverantdrsskulder 1776
Férandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder 2004
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -18 286
Investeringariny-till-ochombyggnationer 5 -34761
Forvarv av dotterbolag 4 -7 654
Avyttring av dotterbolag 0
Forvarv avintressebolag 0
Ovrigainvesteringarimateriella anlaggningstillgangar 0
Avyttring av férvaltningsfastigheter 5 7158
Avyttring materiella anlaggningstillgangar 0
Forandring langfristiga finansiella fordringar 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -35 257
Nyemission 0
Férandringar fordingar intresseféretag 0
Upptagnalan 14391
Amortering av lan -41883
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -27 492
Periodens/arets kassaflode -81 035
Likvida medelingaende balans 193455
Likvida medel utgaende balans 112 420

Sehlhall Delarsrapport - tredje kvartalet 2023

Q3 2022
1870
735
-10029
-314
-7738

-133
1277
-7036
-3109
-16 739

-29828

O O O O ©o o o

-29 828

4261
-921

3 340
-43 227

87738
44 511

Q1-Q3 2023
336

-178

-41856

-910

-42 608

6176
50946
-1492
-32103
-19 081

-75836
-14827

-83 513

184172
-290
33782
-45820
171 844
69 250

43170
112 420

Q1-Q3 2022
-7974

5143
-26629

-804

-30 264

2034
46182
-9312
45386
54 026

-212694
-43865

o O O O o

-3843
-260 402

0

-1340
121964
2677
117 947

-88 429

132940
44 511

Helar 2022

-6837
2978
-37421
-639
-41 919

-8550
31331
-3842
49864
26 884

-234703
-43909

0

0

0

39824

0

-3991
-242 779

0

-890
144803
-17788
126 125
-89 770

132940
43 170

11126



Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital

(Tkr)

Ingédende balans 2022-01-01
Transaktionmedminoritet

Utdelning minoritet

Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende balans 2022-09-30
Transaktion med minoritet
Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgdende balans 2022-12-31
Nyemission

Kostnader nyemission
Transaktionmed minoritet

Utdelning minoritet

Periodensresultat

Ovrigt totalresultat

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende balans 2023-09-30

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
1203

1203

1203
226

226

1429

Q3 2023

555536
555536

873614
873614

1429 150

Ovrigt tillskjutet

kapital
383127

383 127

383 127
192001
-8055

192 001

567 073

Q3 2022

555536
555536

647464
647 464

1203 000

Annat eget
kapital inkl drets
resultat

68 264
2083

-6 840

2083
63 507
-1225
-22530

-1225
39 752

45051

-10

-5 309

Q1-Q3 2023

555536
555536

647464
873614

1429 150

A-aktiernaharett kvotvarde pa 1kroch 10roster per aktie.B-aktierna harett kvotvarde pa 1kroch 1rost per aktie.
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Innehav utan
bestammande
inflytande
132 697

1046

-375

-238

671

133 130
802
-207

802
133725

70
-1000
-942

-930

131 853

Q1-Q3 2022

555536
555536

647464
647464

1203 000

Summa eget
kapital
585 291
3129
-375
-7078

0

2754
580 967
-423
-22737
0

-423
557 807
192227
-8055
60
-1000
-45993
0

191 287
695 046

Helar 2022

555536
555536

647464
647464

1203 000
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Totalresultat for moderbolaget

(Tkr) Not Q32023 Q3 2022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
Rorelsens intdkter

Nettoomsattning 0 0
Ovrigarorelseintakter 0 0 0 26 26
Summa roérelsens intdkter 0 0 0 26 26
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1801 -1556 -9031 -7452 -9981
Summa rorelsens kostnader -1801 -1556 -9 031 -7 452 -9981
Rorelseresultat -1801 -1556 -9 031 -7 426 -9 955
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 1670 1338 4267 3840 4934
Réntekostnader och liknande resultatposter 0 -70 -71 -210 -280
Resultat efter finansiella poster -131 -288 -4 835 -3796 -5301
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 11250
Skatt paaretsresultat 0 0 0 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -131 -288 -4 835 -3796 5949
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Balansrakning for moderbolaget

(Tkr) Not 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Anliaggningstillgangar

Andelarikoncernforetag 80816 50816 80816
Fordringar pa koncernféretag 362568 267440 242237
Summa anléggningstillgdngar 443 384 318 256 323 053
Kortfristiga fordringar

Fordringar pa koncernforetag 0 1338 0
Ovriga kortfristiga fordringar 2 1 284
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter 2191 133 5096
Summa kortfristiga fordringar 2193 1472 5380
Likvida medel 60933 903 2766
Summa omséttningstillgdngar 63126 2375 8 146
Summa tillgangar 506 510 320 631 331199
Eget kapital

Aktiekapital 1429 1203 1203
Summa bundet eget kapital 1429 1203 1203
Balanseratresultat 508961 319066 319066
Periodensresultat -4835 -3796 5949
Summa fritt eget kapital 504 126 315 270 325 015
Summa eget kapital 505 555 316 473 326 218
Langfristiga skulder

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

Leverantérsskulder 142 47 275
Skulder till koncernféretag 798 582 824
Ovriga kortfristiga skulder 15 3529 3882
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 0 0 0
Summa kortfristiga skulder 955 4158 4981
Summa eget kapital och skulder 506 510 320 631 331199
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

(Tkr) Not Q3 2023 Q3 2022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
Rorelseresultat -1801 -1556 -9031 -7426 -9955
Justeringar for poster sominte ingarikassaflodet 0 0 0 0 0
Betalt/Erhallet rantenetto 1670 1267 4196 3630 4654
Betaldinkomstskatt 0 0 0 0 0
Kassafléde I6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital -131 -289 -4 835 -3796 -5301
Forandring av kortfristiga fordringar 315 907 3187 3099 -809
Foérandring av leverantérsskulder -89 -620 -133 -253 -25
Foérandring av 6vriga kortfristiga rérelseskulder -2304 -703 -3893 -699 -104
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -2 209 -705 -5 674 -1 649 -6 239
Nyemisson 0 0 184172 0 0
Lamnade aktiedgartillskott 0 0 0 0 -30000
Lamnade koncernldn,netto -57 366 219 -120331 -35087 1366
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -57 366 219 63 841 -35 087 -28 634
Periodens/arets kassaflode -59575 -486 58167 -36736 -34873
Likvida medelingdende balans 120508 1389 2766 37639 37639
Likvida medel utgidende balans 60 933 903 60 933 903 2766
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Moderbolagets rapport 6ver forandring i eget kapital

(Tkr)

Ingaende balans 2022-01-01
Disposition enligt beslut pd drsstimma
Balanserasiny rakning

Periodensresultat
Utgaende balans 2022-09-30

Periodensresultat

Utgaende balans 2022-12-31
Disposition enligt beslut pd drsstimma
Balanserasiny rakning

Nyemission

Kostnader nyemission
Periodensresultat

Utgdende balans 2023-09-30

Antalet A-aktier vid periodensbérjan

Antalet A-aktier vid periodensslut

Antalet B-aktier vid periodensbérjan
Antalet B-aktier vid periodensslut

Totalt antal aktier vid periodens slut

Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital

1203 322025 -2 959 320 269
0

2959 2959 0

-3796 3796

1203 319 066 -3796 316 473

9745 9745

1203 319 066 5949 326218

5949 -5949 0

226 192001 192227

-8055 -8055

-4835 -4835

1429 508 961 -4835 505 555

Q32023 Q32022 Q1-Q3 2023 Q1-Q3 2022 Helar 2022
555536 555536 555536 555536 555536
555536 555536 555536 555536 555536
873614 647464 647464 647 464 647 464
873614 647 464 873614 647464 647 464
1429 150 1203 000 1429 150 1203 000 1203 000

A-aktiernahar ett kvotvarde pa 1kroch 10roster per aktie.B-aktierna har ett kvotvarde pa 1kroch 1rost per aktie.
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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 29 november 2023

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg Ulrika Malmberg Livijn
Vd och styrelseledamot Styrelseledamot
Ivar Verner Carl Hirsch Johanna Adami
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 samt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
enligt nedanstaende kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 30 november, kl 07.30 (CEST).

Kommande rapporter (preliminira datum)
2024-02-23 Bokslutskommuniké 2023
2024-04-24 Arsredovisning 2023

2024-05-23 Delarsrapport januari- mars 2024
2024-05-23 Arsstamma 2024

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 &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 foradling funktioner segment
2023-01-01- 2023-01-01- 2023-01-01- 2023-01-01-
Rérelsesegment 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30
Hyresintdkter 25410 1137 0 26 547
Ovriga intakter 162 0 0 162
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 0 0 0
Summa rorelsens intdkter 25572 1137 0 26709
Fastighetskostnader
Driftskostnader -3566 -362 0 -3928
Underhallskostnader -402 -84 0 -486
Fastighetsskatt -77 -33 0 -110
Summa fastighetskostnader -4 045 -479 0 -4 524
Drifts6verskott 21527 658 0 22185
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -11 030 -2413 -8 406 -21 849
Resultat fran andelar i intresseforetag -85 0 0 -85
Resultat fran koncernféretag 0 0 0 0
Summa 6vriga kostnader -11 115 -2413 -8 406 -21934
Rorelseresultat 10412 -1755 -8 406 251
Rénteintakter 19 1 11 31
Rantekostnader -20 445 -933 -17 990 -39 368
Resultat efter finansiella poster -10014 -2 687 -26 385 -39 086
Vaérdeforandringar fastigheter -7 039 0 0 -7 039
Periodens resultat fore skatt -17 053 -2 687 -26 385 -46 125
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Social Mark- Koncern- Summa
infrastruktur foradling funktioner segment
2023-07-01- 2023-07-01- 2023-07-01- 2023-07-01-
Rérelsesegment 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30
Hyresintakter 8 670 259 0 8929
Ovriga intakter 140 0 0 140
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 0 0 0
Summa rorelsens intdkter 8810 259 0 9 069
Fastighetskostnader
Driftskostnader -1304 -45 0 -1349
Underhallskostnader -71 -84 0 -155
Fastighetsskatt -26 -11 0 -37
Summa fastighetskostnader -1401 -140 0 -1541
Drifts6verskott 7 409 119 0 7528
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -2774 -473 -1 960 -5207
Resultat fran andelar i intresseféretag -27 0 0 -27
Resultat fran koncernféretag 0 0 0 0
Summa 6vriga kostnader -2801 -473 -1960 -5234
Roérelseresultat 4 608 -354 -1960 2294
Ranteintakter 1 1 5 7
Rantekostnader -7 348 -335 -6 404 -14 087
Resultat efter finansiella poster -2739 -688 -8 359 -11786
Viardeférandringar fastigheter -4 605 0 0 -4 605
Periodens resultat fore skatt -7 344 -688 -8 359 -16 391
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Social Mark-  Ofédrdelade Summa

infrastruktur foradling poster segment

2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01-
Rorelsesegment 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30
Hyresintakter 14 929 1912 0 16 841
Ovriga intakter 74 0 0 74
Summa rorelsens intdkter 15003 1912 0 16 915
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2774 -177 -1 -2952
Underhallskostnader -525 -2 0 -527
Fastighetsskatt -106 -30 0 -136
Summa fastighetskostnader -3405 -209 -1 -3615
Driftséverskott 11598 1703 -1 13 300
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -11 828 -2262 -7 184 -21274
Summa 6vriga kostnader -11 828 -2262 -7 184 -21274
Rorelseresultat -230 -559 -7 185 -7974
Resultat fran andelar i intresseforetag 3252 0 0 3252
Rantekostnader -9 263 -524 -17 025 -26 812
Resultat efter finansiella poster -6 241 -1083 -24 210 -31534
Vardeférandringar fastigheter 32103 0 0 32103
Periodens resultat fore skatt 25862 -1083 -24210 569

Social Mark-  Ofé6rdelade Summa

infrastruktur foradling poster segment

2022-07-01- 2022-07-01- 2022-07-01- 2022-07-01-
Rérelsesegment 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30
Hyresintakter 5809 637 0 6446
Ovriga intakter 55 0 0 55
Summa rorelsens intdkter 5864 637 0 6501
Fastighetskostnader
Driftskostnader -527 -74 -1 -602
Underhallskostnader -180 0 -180
Fastighetsskatt -25 -10 0 -35
Summa fastighetskostnader -732 -84 -1 -817
Driftsoverskott 5132 553 -1 5684
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -1678 -500 -1636 -3814
Summa 6vriga kostnader -1678 -500 -1636 -3814
Roérelseresultat 3454 53 -1637 1870
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 0 0 0
Rantekostnader -4218 -197 -5 674 -10 089
Resultat efter finansiella poster -764 -144 -7311 -8 219
Vardeférandringar fastigheter 6912 0 0 6912
Periodens resultat fore skatt 6148 -144 -7311 -1307
Segmentens tillgangar
Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.
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Not 2 Nettoomsattning

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2023-01-01 - 2023-09-30 bostader bostader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 5405 13802 6203 1137 26 547
Ovriga intakter 108 29 25 0 162
Summa hyresintakter 5513 13831 6228 1137 26709

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-01-01 - 2022-09-30 bostéider bostider fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 1289 11 362 2278 1912 16 841
Ovriga intakter 0 29 45 0 74
Summa hyresintakter 1289 11391 2323 1912 16 915

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2023-07-01 - 2023-09-30 bostader bostéader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 1752 4 686 2233 258 8929
Ovriga intakter 105 10 25 0 140
Summa hyresintikter 1857 4696 2258 258 9069

Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-07-01 - 2022-09-30 bostader bostader fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintakter 640 3876 1292 638 6446
Ovriga intakter 0 10 45 0 55
Summa hyresintakter 640 3886 1337 638 6501

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

Not 3 Finansiella poster
Koncernen
2023-01-01- 2022-01-01- 2023-07-01- 2022-07-01-
2023-09-30  2022-09-30  2023-09-30  2022-09-30

Ranteintakter 31 0 7 0
Rintekostnader, skulder till kreditinstitut -17 488 -8 053 -6 375 -3315
Réntekostnader, obligationslan -17 748 -16 632 -6 347 -5544
Rantekostnader, leasingskuld -170 -183 -55 -60
Ovriga rante- och andra finansiella kostnader -3962 -1944 -1310 -1170
Summa finansiella kostnader -39 337 -26 812 -14 080 -10 089

Not 4 Tillgdngsforvarv tredje kvartalet 2023

Sammanfattning av genomférda tillgangsférvirv

Framnas i Ostersund AB (senare namnandrad till Sehlhall Gruppbostider 12 AB) férvarvades under september 2023.
Bolaget dger och foradlar fastigheter i Sverige.

Tillgdngsforvirv - Framnis i Ostersund AB

Nedanstaende tabell sammanfattar erlagd kopeskilling for Framnas i Ostersund AB samt verkligt varde pa forvarvade
tillgdngar och Gvertagna skulder som redovisas pa férvarvsdagen.

Tkr
Kopeskilling per september 2023
Likvida medel 7 672
Avgar reglering koncernskuld -3 440
Summa képeskilling 4232

Redovisade belopp pd identifierbara forvirvade tillgdngar och évertagna skulder:
Verkligt varde

Likvida medel 18
Forvaltningsfastigheter 7 801
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga kortfristiga skulder -3587
Summa férvirvade nettotillgdngar 4232

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid forvarvstidpunkten.
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Intékter och resultat i forvarvad rorelse

Den intakt fran Framnas i Ostersund AB som ingar i koncernens rapport dver totalresultat sedan september 2023
uppgar till O tkr. Bolaget bidrog ocksa med ett resultat fére skatt pa O tkr fér samma period. Om bolaget skulle ha
konsoliderats fran den 1 januari 2023 skulle koncernens intakter och resultat ha varit oférandrade.

Forvérvsrelaterade kostnader

Det finns inga vasentliga forvarvsrelaterade kostnader kopplade till forvarvet.

Villkorad képeskilling

Det finns ingen tillaggskopeskilling kopplad till férvarvet av Framnas i Ostersund AB.

Kopeskilling - kassautflode

2023

Kassaflode for att forvarva dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel

Kontant kopeskilling 7 672
Avgar: Forvarvade likvida medel -18
Nettoutflode av likvida medel - investeringsverksamheten 7 654
Not 5 Forvaltningsfastigheter

Specifikation arets férindring 2023-09-30 2022-09-30
Ingadende balans 1268318 932 067
Ny-, till- och ombyggnation 75172 214 431
Forvarv 16 678 64 825
Forsaljningar -7 158 0
Vardeforandring -7 039 32103
Utgdende balans 1345971 1243426
Specifikation taxeringsvdrde*

Byggnader 11 537 11 537
Mark 17 571 17 571
Summa taxeringsvarde 29108 29 108
* Merparten av koncernens fastigheter ar specialenheter och saknar diarmed taxeringsvarde.

Intdkter frdn férvaltningsfastigheter 26 547 16 841
Fastighetskostnader frdn férvaltningsfastigheter 4524 3615
Periodens férandringar per kategori framgar av tabellen nedan:

Férandring

2023-01-01- Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg-  Oférdelade Summa
2023-09-30 bostader bostader fastigheter  nadsbolaget poster* koncernen
Ingdende balans 313087 349 655 202 087 394 910 8579 1268318
2‘;;;2;‘;3;” 12335 34 506 13172 9011 6148 75172
Forvarv 0 16 678 0 0 0 16 678
Forsaljningar 0 -7 158 0 0 0 -7 158
Viardeforandring -6 839 978 -1178 0 0 -7 039
Utgdende balans 318583 394 659 214081 403 921 14727 1345971

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

Periodens férandringar per kategori framgar av tabellen nedan:
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Forandring

2022-01-01- Vard- Grupp- Skol- Stadsbygg- Oférdelade Summa
2022-09-30 bostader bostader fastigheter  nadsbolaget poster® koncernen
Ingédende balans 138 161 311827 97 754 377 080 7 245 932 067
E;B;ZEnZi:;n 123 314 39153 40 017 13927 2277 218 688
Forvarv 1477 3200 55891 0 0 60 568
Forsaljningar 0 0 0 0 0 0
Vardeférandring 9048 19 214 3841 0 0 32103
Utgaende balans 272 000 373394 197 503 391007 9522 1243426

* Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa 6vriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.

Periodens investeringar

Sehlhall har under tredje kvartalet 2023 investerat for totalt 42 283 tkr (25 571 tkr for kvartal 3, 2022) varav 7 800 tkr
(0 tkr) avser forvarv och 34 483 tkr (25 571 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation.

Visentliga dtaganden

Darutover har Sehlhall ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar aterstaende investeringsvolym uppgar
till 750 mkr (43 mkr 2022-09-30) utéver vad som redovisas i balansrikningen.

Paborjade stérre investeringar per 30 september 2023

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 36 000 2025
Gipsgjutaren gruppbostad 32 000 7 000 2023
Slite gruppbostad 28 000 3000 2023
Vardboende Jarfalla 225 000 175 000 2025
Vardboende Telegrafen 220 000 210 000 2025
Oreslandet seniorkvarter 404 000 319 000 2027
Paborjade storre investeringar per 30 september 2022
Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Fardigstalld
Tegelbruket forskola, Halmstad 46 500 37 740 2023
Finspang gruppbostad, Finspang 40 000 4832 2023
Not 6 Upplaning
Koncernen

2023-09-30  2022-09-30
Ingédende redovisat varde 743 837 552 060
Férvarvad upplaning 0 43743
Arets upplaning 31092 98 633
Arets amortering -45012 -2 677
Utgaende redovisat virde 729 917 691 759
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Nominellt Redovisat

Upplaning per 30 september 2023 Rintesats Forfalloar virde varde
Obligationslan 12,00% 2024 250 000 260 668
Reverslan 2,00% * 12821 12821
Reverslan 2,00% * 8088 8088
Reverslan 0,00% * 14 962 14 962
Reverslan 0,00% * 20 944 20 944
Reverslan 2,00% Tillsvidare 16 492 16 492
Reverslan 2,00% Tillsvidare 548 548
Reverslan 0,00% * 10 500 10 500
Byggkreditiv kreditinstitut 7,0-7,5% * 26 641 26 641
Skuld kreditmarknadsbolag 10,0-11,0% 2024 25848 25848
Skuld kreditinstitut 5,5-6,6%  2023-2025 332 405 332 405

719 249 729 917

* Reverslanet l6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft

** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande

Nominellt Redovisat

Upplaning per 30 september 2022 Rintesats Foérfalloar varde varde
Obligationslan 8,00% 2023 250 000 249 094
Reverslan 2,00% * 12759 12759
Reverslan 2,00% * 7935 7 935
Reverslan 0,00% * 14 962 14 962
Reverslan 0,00% * 20856 20856
Reverslan 2,00% Tillsvidare 16 415 16 415
Reverslan 2,00% Tillsvidare 570 570
Reverslan 0,00% Tillsvidare 5400 5400
Byggkreditiv kreditinstitut 4,25-4,75% o 81 353 81 353
Lan 5,95% 2023 3927 3927
Banklan (flera olika) 3,25-3,9% 2022-2025 278 488 278 488
692 665 691759

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

** Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande

Not 7 Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet
Koncernen
2023-07-01- 2022-07-01- 2023-01-01 2022-01-01- 2022-01-01-
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30  2022-09-30  2022-12-31

Avskrivningar,inventarier 24 -1 72 16 21
Avskrivningar, 287 241 861 723 979
nyttjanderattstillgangar

Rantekostnader, -56 -60 -171 -183 -242
nyttjanderattstillgangar

Indexering,nyttjanderéattstillganga 0 0 0 0 0
Resultatandeliintresseféretag 0 11 0 252 -78
Transaktionskostnader 0 544 0 1631 1631
Transaktion med minoritet 0 -940 2704 2274
Resultat frankoncernféretag 0 0 0 1645
Omvardering franandelari 0 0 0 0 -3252
intressebolag

Summa 255 735 -178 5143 2978
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Not 8 Stillda sakerheter

Fastighetsinteckningar (tkr)

Koncernen
2023-09-30 2022-09-30
Vardbostader 111 000 74 000
Gruppbostader 232 400 196 730
Skolfastigheter 105 808 89 822
Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675
Aktier i dotterbolag 270 307 315 955
Summa stéllda sdkerheter 760 190 717 182
Moderbolaget
2023-09-30  2022-09-30
Aktier i dotterbolag 80816 50816
Summa stéllda sdkerheter 80816 50816
Not 9 Eventualforpliktelser
Moderbolaget

2023-09-30  2022-09-30

Fullgérandegarantier avseende dotterbolags fullgérande sasom

bestallare i entreprenadavtal

Moderbolagsborgen

Summa eventualforpliktelser

0 32875

645 562 612 862

645 562 645737
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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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