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Detta ar Sehlhall

Sehlhall skapar och forvaltar social infrastruktur. Moderna, hallbara omsorgsfastigheter
med manniskan i centrum. Sverige har demografiska utmaningar och brottas med ett
vaxande underskott av olika samhallsfunktioner, till exempel grupp- och vardboenden.
Dessa utmaningar vill Sehlhall med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till att [6sa.

Social infrastruktur ar fastigheter anpassade for vard, skola och
omsorg, som utgoér en sjalvklar del i ett valfardssamhélle och som
fungerar som ett socialt skyddsnat. Omsorgsfastigheter mojliggor
och sékerstaller samhallets trygghet, valmaende och halsa genom
att erbjuda olika former av anpassade och skattefinansierade
stodfunktioner med ett betydande inslag av stéd och omsorg,
tillgéngliga for alla medborgare. Foretradesvis placerade i stadens
knutpunkter och flodesrum.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Telegrafen,

det kombinerade vard- och gruppboendet
i Nynashamn som fardigstélldes 2025.




2025 i siffror

Intaktsutveckling
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Vardeskapande

2025

Kommentar

Fortsatt strukturell tillvaxt i hyresintakter
genom index och fardigstallanden, en
o6kning med +18 procent. Fardigstallda
fastigheter har efter upprakning per ars-
skiftet ett hyresvarde fér 2026 pa 52 Mkr.

Driftmarginal i linje med historisk niva och
85 procent for aret. Marginalen halls nere
nagot av driftkostnader i projektfastigheter
utan hyresintakter under projektskedet.

Avrets virdeforandring (Tkr)
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2025

Kommentar

Vardeutveckling for 2025 pa totalt 91 Mkr.
Merparten beroende av omvardering av
projekt under byggnation till virde som
fardigstallt, minus kvarstaende investe-
ringar.

Senaste aren har inneburit volatila
fastighetsvarden vilket paverkat redovisat
vardeskapande. Ett genomsnittligt synsatt
visar pa strukturellt och stabilt varde-
skapande i projekt.
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Uthyrning

Hyresvarde i pagaende byggnation (Tkr) Genomsnittlig kontraktslangd (ar)
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Fastighetsvarden

Fastighetsvarde (Mkr) Varav i férvaltning

1495 841

Mke Kommentar
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1400 / — 2025 reducerat totalt fastighetsvarde med
1200 / 424 Mkr. Justerat for detta 6kar fastig-
/ hetsvardet genom framst nyinvesteringar
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samt vardeskapande i projekt. Tabellen
visar tydligt den strategiska inriktningen
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Vasentliga handelser 2025

Partnerskap, affarsplan och fokusering

Under aret klev Urban Partners (tidigare benamnt Nrep) in som delagare och
strategisk partner i Sehlhall, med malet att skapa Sveriges ledande utvecklare
och forvaltare av vardfastigheter. Utifran detta har en ny femarig affarsplan
antagits med en av Sveriges mest ambitiésa satsningar inom social infrastruktur.
Under 2025 har 238 Mkr emitterats inom ramen for partnerskapet men i den
fortsatta affarsplanens genomférande kommer ytterligare 6ver 1 miljard att
tillféras som eget kapital till Sehlhall. Mer om affarsplanen finns
att ldsa pa sidan 16.

For att stodja bolagets fortsatta expansion och langsiktiga
mal har styrelsen anpassats under aret. Styrelsen leds aven fort-
satt av tidigare finansminister Anders Borg men har ocksa for-
starkts av representanter fran Urban Partners. Da den nya
affarsplanen ar tydligt fokuserad pa social infrastruktur har det
tidigare segmentet Markféradling avyttrats under aret till en ny
bolagsstruktur dgd av aktiedgarna innan Urban Partners intag i
agarkretsen. Mer om detta finns att lasa i forvaltningsberattelsen
pa sid 39, samt i not 35.

Fran vanster: Anders Borg, Sehlhall,
Carl-Adam von Schéele, Urban Partners,
Dan T. Sehlberg, Sehlhall.

Fardigstalld milstolpe

Under aret har milstolpen med vart forsta fardigstallda vardboende
i egen forvaltning natts. Det avser det kombinerade vard- och
gruppboendet Telegrafen i Nynashamn som fardigstalldes under
tredje kvartalet. Att vi i och med den nya agarstrukturen nu har
full kapacitet for att bygga samtliga vara projekt for egen langsiktig
forvaltning starker ytterligare vart erbjudande till hyresgasterna
eftersom forutsdgbarheten 6kar. Det fortroende som vara hyres-
gaster ger oss nar de skriver avtal pa ritning, med I6ften om vad

lllustration Telegrafen, Nynashamn.

som komma skall, &r en grundpelare i var verksamhet. Telegrafen i
Nynashamn ar ett mycket tydligt exempel pa hur vi fran helhet till
detalj vardar det fortroendet med stolthet. Bilderna visar den
exteritra utvecklingen fran illustrerad idé till fardigstalld byggna-
tion. Denna typ av férverkligande ar var vardag, fran projekt till
objekt, fran idé till verklighet. Alltid med ett langsiktigt perspektiv
pa vardeskapande forvaltning.

Fardigstalld byggnation Telegrafen, Nynashamn.
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VASENTLIGA HANDELSER 2025 =—

Okat genomfdrandetempo

Den stérkta kapitaliseringen mojliggor for oss att accelerera var
tillvaxt och hoja vart genomférandetempo av nybyggnation for
egen langsiktig forvaltning. Under aret har byggstart skett for fem
vardboenden, innebirande att hyresvardet i forvaltat bestand plus
pagaende byggnation vid arets utgang ar 128 Mkr. De pagaende
byggnationerna kommer att fardigstallas successivt under 2026-
2027, med det kommunala vardboendet i Bjorkeby, Jarfalla som
nasta fardigstallande under andra halvaret 2026. Var projektorgani-
sation arbetar parallellt vidare med nya projekt for ytterligare bygg-
starter under aret. Mest narliggande ar dd Gammeludden i Nacka
dar bygglov har erhéllits under aret och dialog med hyresgasten
pagar for att anpassa byggstart och byggtid till 6nskad tidpunkt for
uppstart av verksamheten. En verksamhet som gladjande kommer
att férlanga historien av omsorgsverksamhet pa den fantastiska
fastigheten "Gammeludden”.

Pagéende byggnation av
Bjorkeby vardboende, Jarfalla.

Refinansiering for
starkt finansiell bas

Under aret genomférde vi en refinansiering av tidigare obliga-
tionslan. Det gjordes genom en emission av nya seniora icke-
sakerstallda hallbara obligationer om 350 miljoner kronor inom
ett ramverk om 500 miljoner kronor. Emissionen mottogs val av
nordiska investerare och obligationen blir ytterligare en
bestandsdel i verkstallandet av var affarsplan. Den breddade
investerarbasen ger oss ocksa goda forutsattningar for fortsatt
tillgang till kapitalmarknaden i takt med att affarsplanen genom-
fors och kapitalbehovet successivt vaxer. De nya obligationerna
ar utgivna inom vart Sustainable Finance Framework och I6per
med en rorlig ranta om 3m STIBOR + 475 baspunkter per ar,
och forfaller i september 2029.

Parallellt med refinansiering av tidigare obligation har dven
andra kreditavtal setts Gver under aret innebarande att var ute-
staende skuld i arsbokslutet har drygt tre ars kapitalbindning
och tva ars rantebindning. Mer om var finansiering gar att lasa

pa sidan 32. ’f:" S E H L !"I )':\ LL

fih—

Listning av obligation pa
Nasdaq Sustainable Bond Exchange.
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— VD HAR ORDET

Fran ord till handling

2025 markerar ett tydligt skifte i Sehlhalls utveckling. Efter flera ar
av uppbyggnad, metodutveckling och strategiska investeringar har
vi under aret tagit steget in i en ny fas dar var modell levererar bade
stabil tillvixt och en tydlig plattform for langsiktigt vardeskapande.

Inganget partnerskap

Den enskilt viktigaste handelsen &r vart strategiska partnerskap
med Urban Partners (tidigare bendmnt Nrep). Partnerskapet inne-
bar att var nya femarsplan ar fullt finansierad och ger oss en hand-
lingsfrihet och genomférandekraft vi inte tidigare haft. Malet ar
ambitiost men konkret: att under de kommande fem aren utveckla
40 omsorgsfastigheter for langsiktig, egen forvaltning med ett
underliggande fastighetsvarde om cirka 8 miljarder kronor i fardig-
stallt skede.

Bakgrunden &r valkand. Sveriges strukturella underskott av
modern social infrastruktur ar akut och demografin fortsatter att
driva ett langsiktigt, i grunden icke-cykliskt behov. Manga kommu-
ner rapporterar redan brist pa sarskilda boenden och aldregruppen
vaxer snabbt under kommande decennium. Samtidigt pressas verk-
samheterna av bemanningsutmaningar, vilket 6kar behovet av

"Partnerskapet innebar att var nya
femarsplan ar fullt finansierad och ger
oss en handlingsfrihet och genom-
forandekraft vi inte tidigare haft”

Dan T. Sehlberg

Telegrafen, Nynashamn.

moderna, vélplanerade miljéer som kan stodja effektiv drift och
hog kvalitet i omsorgen. Det ar i detta skarningsfalt Sehlhall verkar
och det ar dar var kunskap och erfarenhet blir allt viktigare.

2025 har ocksa praglats av ett gradvis mer konstruktivt mark-
nadsklimat. Under inledningen av 2026 har detta pa nytt forbytts i
hogre geopolitisk osidkerhet och volatilt ranteldge. Hur lange denna
osakerhet kommer besta vet ingen men dven i denna turbulens ser
vi en marknad dar stabila, indexerade kassafléden och lag mot-
partsrisk ar eftertraktade. Vilket ligger helt i linje med var syn pa
social infrastruktur som investeringskategori.

Hog aktivitet och parallella byggstarter

| den operativa verksamheten har vi fortsatt att utveckla, bygga
och férvalta med kvalitet som framsta ledstjarna. Under aret har vi
tagit flera viktiga steg i portféljen: vi har drivit bygglovsprocesser
och tecknat avtal, vi har fattat byggstartsbeslut i prioriterade pro-
jekt och vi har fort projekt till fardigstallande och inflyttning. Det
tydligaste exemplet ar Telegrafen i Nynashamn, dar vart kombine-
rade vard- och gruppboende fardigstillts. Darmed har ocksa vart
forsta vardboende i egen forvaltning blivit fardigstallt och inflyttat,
en milstolpe som starker var langsiktiga intjaning.

Parallellt har vi 6kat tempot i byggstarter och har i skrivande
stund fem vardboenden i pagaende byggnation. | Taby har vard-
boendet inom Oreslandet 2 utdkats till 90 ligenheter, vilket bade
speglar en tydlig behovsbild och var férmaga att anpassa projekten
tillsammans med hyresgasterna. | Jarfalla fortloper byggnationen av
det kommunala vardboendet som fardigstalls under 2026. | Falun
och Ekerd6 har vi ocksd kommit till byggstart for kommunala vard-
boenden som kommer drivas av respektive kommun under 20 ariga
hyresavtal. Dartill har vi byggstartat i Upplands-Bro déar vi bygger

e
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Dan T. Sehlberg, Vd och koncernchef.

ett kombinerat vard- och gruppboende. Dessa fem projekt, som
kommer fardigstallas successivt under de kommande tva aren, ger
oss en forutsagbar hyresintdkt overstigande 130 Mkr i fardigstallt
skede. Utover detta jobbar vi vidare med ytterligare projekt i tidi-
gare skeden for att komplettera med byggstarter under inneva-
rande ar. Dar kan Gammeludden i Nacka samt Drabanten i Nynas-
hamn i samarbete med Equmeniakyrkan namnas som tva exempel,
men det finns manga fler som jag hoppas kunna aterkomma till
under 2026 i takt med att projekten utvecklas.

Dedikerat fokus pa vara hyresgaster

Var strategi bygger pa att kvalitet skapas redan i planeringsfasen.
Tillsammans med hyresgasten sakerstaller vi funktionella planlos-
ningar, energieffektiva tekniska system och I6sningar som stodjer
modern omsorg, inklusive forutsattningar for digitalt omsorgsstod.
Vi ser ocksa ett vaxande intresse for fastigheter som kombinerar
samhallsnytta med framtidssakrad teknik och lagre driftskostnader.
Det &r en utveckling vi valkomnar och dar vi ligger langt fram.

Ett viktigt kvitto pa att vart kundnéara arbetssatt fungerar ar arets
resultat i N6jd Kund Index. | NEMEET Kundindex, Skandinaviens
storsta kundundersokning for kommersiella fastigheter, placerade
sig Sehlhall hogst i konkurrens med ett stort antal fastighetsbolag
och uppnadde samtidigt mycket hog lojalitet. For omsorgsfastighe-
ter, som maste fungera dygnet runt aret om, ar det ett resultat som
betyder mycket.

Finansiellt visar aret tydligt vad var modell innebar i praktiken.
Hyresintdkterna har 6kat, med sarskilt tydlig effekt i samband med
fardigstallanden, och underliggande tillvaxt har starkts genom att
avtalade hyresintdkter i pagdende byggnationer 6kat markant
under aret. Vara langa hyresavtal med arlig indexupprakning ger
dessutom ett inbyggt inflationsskydd och stabilitet 6ver tid.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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"Dessa fem projekt, som kommer fardig-
stallas successivt under de kommande tva
aren, ger oss en forutsagbar hyresintakt
overstigande 130 Mkr i fardigstallt skede.”

Dan T. Sehlberg

Pagaende byggnationer

Ort Antal lagenheter/bostader Fardigstallt
Jarfalla, Bjorkeby 54 2026
Upplands-Bro 86 2027
Falun, Framby 80 2027
Ekerd, Tranholmen 63 2027
Taby, Oreslandet 122 2027

Kapitalstrukturen har samtidigt tagit ett stort steg framat. Under
aret har vi genomfort nyemissioner inom ramen foér den plan dar
Urban Partners successivt kliver in som langsiktig delagare, och vi
har refinansierat vara obligationslan genom aterkop och utgivning
av en ny hallbar obligation med nastan halverad rantemarginal
jamfort med tidigare. En tydlig kvittens pa marknadens fértroende
for var strategi. Den forbattrade finansieringsprofilen, tillsammans
med kapitaliseringen fran var nya dgare, utgor en stark plattform
for fortsatt accelererad tillvaxt.

Fullt fokus pa social infrastruktur

Som en del i att ytterligare tydliggora var riktning med fullt fokus
mot social infrastruktur har vi renodlat Sehlhalls verksamhet genom
att separera markféradlingsverksamheten till ett fristaende bolag.
Det ar ett viktigt steg for att samla organisation, kapital och priori-
teringar kring vart kdrnuppdrag: att utveckla, dga och forvalta
Sveriges mest kvalitativa omsorgsfastigheter. Renodlingen har
genomforts under fljarde kvartalet 2025 och paverkar vara jamfor-
bara siffror vilket gar att félja i var rapportering.

Alla ekonomiska effekter av renodlingen ar darmed tagna och vi
gar nu vidare med fullt fokus pa var affarsplan, hog aktivitet och
god tillforsikt. | en tid nar det behovs fortsatter vi att ga fran ord till
handling. Behoven i samhéllet ar obonhérliga, marknaden ror sig
gradvis i en mer konstruktiv riktning och vi har starkt var plattform
vasentligt genom partnerskap, kapital och en vaxande projekt- och
forvaltningsportfolj. Boende for boende fortsatter vi att bidra till att
Sverige kan erbjuda véardiga, trygga och inspirerande omsorgsmiljoer,
i dag och under lang tid framéover.

Dan T. Sehlberg
Vd och koncernchef
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Drivkrafter for tillvaxt

inom social infrastruktur

Sverige star infor ett strukturellt och langsiktigt underskott av social infrastruktur.

En snabbt aldrande befolkning, 6kade krav pa kvalitet och effektivitet inom vard och
omsorg samt begransad kommunal investeringsférmaga driver ett vixande behov av
moderna, hallbara och dndamalsenliga omsorgsfastigheter. Samtidigt skapar ett fort-
satt lagt byggande och langa planprocesser ett glapp mellan behov och tillgang. Dessa
drivkrafter formar Sehlhalls marknad och utgér grunden for bolagets tillvaxtstrategi.

Trender och drivkrafter

Hur vi beméter dem

Demografiskt underskott
och 6kade omsorgsbehov

Antalet personer 6ver 80 ar okar kraftigt
under de kommande decennierna, sam-
tidigt som tillgdngen pa arbetskraft inom
vard och omsorg ar begransad. Redan i
dag rapporterar ett stort antal kommuner
brist pa platser i sarskilda boendeformer.
Behovet av nya vardboenden och grupp-
bostader vaxer snabbare an utbudet, vilket
skapar ett langsiktigt och strukturellt efter-
fragetryck pa social infrastruktur.

Sehlhall utvecklar behovs-
driven social infrastruktur

Sehlhalls affarsmodell utgar fran identifie-
rade behov hos kommuner och omsorgs-
operatoérer. Genom tidig dialog, djup
specialistkunskap och lang erfarenhet
utvecklar vi fastigheter som ar anpassade
for specifika verksamheter. Vi tillfor alltid
ett nettotillskott av egenutvecklade
omsorgsfastigheter. De ar fullt uthyrda,
langsiktiga och med indexerade hyresavtal,
vilket skapar stabila kassafléden, god
prognosformaga och lag affarsrisk.

Kommunal ekonomi och
investeringskapacitet

Manga kommuner star inf6ér anstrangda
finanser och svara prioriteringar. Stora
investeringar i omsorgsfastigheter konkur-
rerar med andra samhallsbehov, samtidigt
som kraven pa kvalitet, energieffektivitet
och arbetsmiljo okar. Detta forstarker
behovet av langsiktiga, professionella
aktorer som kan ta ansvar for utveckling,
finansiering och forvaltning av omsorgsfas-
tigheter i ndra samverkan med kommuner
och privata operatorer.

Langsiktigt 4gande
och aktiv forvaltning

Sehlhall &ger och forvaltar fastigheterna
langsiktigt. Det skapar kontinuitet,
ansvarstagande och néra relationer med
hyresgasterna. Var forvaltning bedrivs med
fokus pa driftsdkerhet, kostnadseffektivitet
och hog kundnoéjdhet, vilket bekraftas av
starka NKI-resultat och lang genomsnittlig
kontraktslangd. Sehlhalls erbjudande
baseras pa att vi bar hela investeringen for
vara nya omsorgsfastigheter, vilket avlastar
kommunens investeringsbudget och ger
dem mojlighet att erbjuda nya omsorgs-
platser med bibehallen likviditet.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Trender och drivkrafter

OMVARLD OCH MARKNAD =

Hur vi beméter dem

Kvalitet, hallbarhet och
effektiv drift

Omsorgsfastigheter staller allt hogre krav
pa funktionalitet, flexibilitet och hallbar-
het. Fastigheterna ska mojliggéra effektiv
drift, god arbetsmiljé och hog livskvalitet
for boende, samtidigt som klimatpaverkan
och livscykelkostnader minimeras. Certifie-
ringar, energieffektivisering och tekniska
I6sningar som stodjer modern omsorg blir
centrala konkurrensfaktorer.

Allmanutrymmen
i Telegrafen, Nynashamn.

Hallbara och framtids-
sakrade I6sningar

Hallbarhet ar integrerad i hela Sehlhalls
vardekedja. Vi certifierar vara projekt enligt
etablerade miljostandarder och utvecklar
fastigheter med lag klimatpaverkan, god
inomhusmiljé och flexibla I6sningar som
kan anpassas 6ver tid. Detta bidrar till
lagre driftskostnader, minskad milj6-
paverkan och 6kad attraktivitet for bade
kommuner och privata hyresgaster. Genom
kontinuerlig dialog med myndigheter, kom-
muner, forskare, vardgivare och diverse
experter sakerstaller vi att vara fastigheter
ar attraktiva for en lang tid framéver.

Kapitalmarknadens fokus
pa stabila kassafloden

| en marknad préaglad av osakerhet har
intresset for kassaflodesstarka, langsiktiga
tillgangar okat. Samhallsfastigheter med
langa, indexerade hyresavtal och lag mot-
partsrisk uppfattas som sarskilt attraktiva,
vilket starker forutsattningarna for langsik-
tig finansiering och vardeskapande inom
segmentet.

Finansiell styrka for
accelererad tillvaxt

Genom kapitalstarka och langsiktiga agare,
hallbar obligationsfinansiering och en
successivt starkt balansrakning har Sehlhall
skapat en robust finansiell plattform. Det
mojliggor fortsatt hog investeringstakt och
en kontrollerad expansion av verksamhe-
ten, i takt med att marknaden normaliseras
samtidigt som behovet av social infrastruk-
tur fortsatter att vaxa.

Visualisering av pagaende
byggnation, Tibble, Upplands-Bro.
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Sehlhall som investering

Sehlhall bildades for att kanalisera ett socialt entreprenc’jrs-aﬁ"och 2
bidra till att méta den demografiska utmaning som Sverige \ar
Sehlhall skapar och forvaltar moderna, hallbara omsorgsfasti

med manniskan i centrum.




Engagerad ledning med bevisad erfarenhet

Sehlhall &r ett entreprendrsbolag med operativt aktiva grundare,
samt en professionell och vilrenommerad styrelse. Den mangarigt
bevisade erfarenheten och ett entreprendriellt beslutsfattande, gor
Sehlhall till en snabbfotad aktér med flexibilitet och anpassnings-
formaga. Vi ar uppbackade av finansiellt starka dgare med ett
langsiktigt fokus pa att bygga och forstarka Sveriges omsorgs-
fastigheter genom att etablera Sehlhall som ledande byggherre
inom social infrastruktur.

Marknad och marknadsposition

Var Overtygelse ar att vi bidrar mest genom att fokusera pa det
vi kan bast, omsorgsfastigheter. Behoven ar mycket stora och
kommer att sa forbli en lang tid framéver. Var affar drivs inte av
konsumenters képmonster eller konjunkturella cykler, utan av
demografisk realitet. Detta ger en god prognosférmaga och en
stabil och uthallig tillvaxt. Som fristdende aktér kan vi vélja
optimal samarbetspartner, projekt for projekt.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Anders Borg
Styrelseordférande

SEHLHALL SOM INVESTERING =

Strategi och affarsmodell

Strategin ar att bidra till en samhallsutmaning samtidigt som vi
skapar varde till 1ag risk. Inom social infrastruktur tillfor vi alltid ett
nettotillskott av egenutvecklade omsorgsfastigheter. Det ar vad
Sverige behdver, och det ger oss fullstandig kontroll 6ver hela
produktionscykeln. Vi bygger for en specifik hyresgast, med fullt
indexerade hyresavtal pa minst 15 ar, och vi har darmed koll pa
vad som byggs och de langsiktiga finansiella férutsattningarna.
Dessutom ar motpartsrisken begransad da vi hyr ut till kommunala
hyresgaster, alternativt till privata hyresgaster med kommunala
garantier och avtal.

Etablerad plattform med lag affarsrisk

Sehlhall utgdr idag en val intrimmad plattform for langsiktig tillvaxt.
Denna plattform bygger pa ett tydligt verksamhetsfokus, en erfaren
ledning och styrelse, samt kapitalstarka dgare, i en marknad med
stora och langsiktiga behov. Vart gedigna natverk med beprévade
samarbetspartners &r enkel att skala upp. Detta med en strategi
och affarsmodell som bidrar till svensk valfard samtidigt som vi
minimerar var egen verksamhetsrisk, och allt detta pa ett socialt
saval som klimatmassigt hallbart satt.

Ordféranden har ordet

Sehlhall ska vara en trygg partner till kommuner som vill utveckla sin sociala
infrastruktur. For Sehlhall ar utgangspunkten att arbeta med kommuner som
vaxer och som har vilja och behov av att investera for framtiden.

Vi bedémer att mojligheterna att utveckla och modernisera samhallsfastig-
hetssektorn i Sverige ar goda. Vi bedomer att langa stabila kontrakt och starka
partners begransar riskerna i var verksamhet. Vi ar inte beroende av ett enskilt
projekt eller en enskild kommun, utan kan driva arbetet framat utifran en
stabil och langsiktig grund.

Sehlhall har ambitionen att bli en ledande byggherre inom social infra-
struktur. Den positionen kommer vi att séka, samtidigt som vi bygger en stabil
institution med starka ekonomiska fundament.
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Var strategi

Sehlhall ska vara Sveriges ledande byggherre och langsiktiga dgare av social infrastruktur
- och det sjalvklara forstahandsvalet for kommuner och vardgivare som soker en trygg,

kompetent och finansiellt stabil partner.

Vi utvecklar, dger och forvaltar hallbara och framtidssakrade
omsorgsfastigheter, framst vardboenden. Genom var tydliga nisch
och var industriella process bygger vi en viaxande portfolj av langa,
indexerade hyresavtal med lag motpartsrisk.

Var affar bygger pa en strukturell samhallsutmaning. En aldrande
befolkning, ett omfattande reinvesteringsbehov i befintligt bestand

Var konkurrenskraft vilar pa tre pelare:

Kompetens

Vi ar en renodlad specialist
inom social infrastruktur med
ett langsiktigt dgarperspektiv.

Vart team bestar av hand-
plockade specialister med djup
operativ erfarenhet och bepro-
vade arbetsprocesser som
sakerstaller kvalitet, effektivitet
och genomférandekraft.

och prioriteringsbehov i de kommunala finanserna. Ett kraftigt
minskat bostads- och samhallsbyggande skapar ett varaktigt under-
skott p& andamalsenliga omsorgsfastigheter. Det ger oss en stabil,
forutsagbar och langsiktig efterfragan.

Sehlhall 4r darmed ett socialt paverkansbolag som forenar
attraktiv, riskjusterad avkastning med konkret samhallsnytta.

Partnerskap

Vi ar en oberoende aktér med
brett natverk och en flexibel
affarsmodell som mojliggor
samverkan med kommuner,
vardgivare och andra intressenter
i hela vardekedjan.

Tillsammans skapar detta ett bolag med hog relevans
for samhallet, stark attraktionskraft for hyresgaster
och potential for viardeskapande at vara agare.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Vara drivkrafter

Erfarenhet >

Hallbarhet >

Langsiktighet

Visualisering av pagaende byggnation, Tranholmen, Ekerd.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Vi som arbetar pa Sehlhall har lang eller mycket lang erfarenhet
av att utveckla och forvalta omsorgsfastigheter. Kunskap ar den

i sarklass viktigaste faktorn nar vi skapar ny social infrastruktur.
Vi vet vad som fungerar och vad som inte gor det. Vi vet hur vi
optimerar varje del av vara miljéer for de boende, personalen och
anhoriga. Och vi vet vad som behdvs idag och imorgon.

Som en langsiktig utvecklare av moderna omsorgsfastigheter
kanner vi ett starkt engagemang for vart klimat och for var planets
begransade och allt fér hart ansatta resurser. Nar vi bygger for de
yngsta till de aldsta i samhallet, sa foljer ett moraliskt ansvar att
utveckla och férvalta dessa fastigheter energieffektivt och hallbart.

Social infrastruktur dr en avgérande del av vart gemensamma
samhallsbygge, och det forutsatter ett langsiktigt och holistiskt
perspektiv. Vi skapar omsorgsfastigheter for egen, langsiktig
forvaltning, och vi féljer noggrant utvecklingen av alla ingaende
delar, allt fran materialval till forvaltningsrutiner och investeringar
i l6pande underhall.

15
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Var plan framat

Sehlhall verkar utifran en val férankrad och finansiellt underbyggd
femarsplan med tydligt fokus pa I6nsam tillvaxt och kontrollerad
risk. Planen innebar en kraftig 6kning av verksamhetens omfattning
och ambitionsniva. Var samlade malsattning uppgar till cirka fyrtio
nya omsorgsfastigheter fram till 2030, vilket positionerar Sehlhall
som en av de mest aktiva och relevanta utvecklarna av social infra-
struktur i Sverige.

Tillvaxttakten &r inte opportunistisk, utan strategisk. Den svarar
mot ett dokumenterat och viaxande samhallsbehov av hallbara,
vardiga och framtidssikrade grupp- och vardboenden. | ett lage dar
bade kommunsektorn och byggmarknaden praglas av finansiell
aterhallsamhet tar Sehlhall ett tydligt ansvar for att mojliggéra néd-
vandiga investeringar i valfardens fysiska infrastruktur.

Tillsammans med var nya strategiska delagare, Urban Partners,
har vi sdkrat bolagets langsiktiga kapitalforsorjning och skapat for-
utsattningar for en snabb men disciplinerad exekvering av affars-
planen. Fokus ligger pa hog genomférandekvalitet, stark projekt-
styrning och konsekvent riskhantering genom hela vardekedjan
- fran markférvarv och projektering till fardigstalld fastighet och
langsiktigt 4gande.

Affarsplanens portfoljuppbyggnad

120 Mkr

En expansion av denna storlek stiller héga krav pa struktur, pro-
cesser och samverkan. Sehlhall utgér i dag en robust och skalbar
plattform, med standardiserade arbetssatt, etablerade partnerskap
och en organisation som ar rustad for volym. Successivt forstarker
vi teamet med nyrekryteringar for att sdkerstalla fortsatt kapacitet
och kompetens.

Var plan framét ar tydlig: att med tempo, kvalitet och finansiell
disciplin bygga ett ledande bolag inom social infrastruktur - och
samtidigt bidra till ett mer hallbart och fungerande valfardssamhalle.

Affarsplanens huvuddrag ar

foradling for egen langsiktig forvaltning
kvalitetskrav gar fore volymmal

primart fokus pa vardboenden

byggstart av cirka 40 omsorgsfastigheter

260 Mkr

o

\

2025 Pagaende byggnationer 2027

M Driftéverskott Mkr, framatblickande

Kommande byggnationer 2030

Utsikt 6ver och fran Telegrafen, Nyndshamn.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Sehlhall Vardbostader

Sehlhall Vardbostader utvecklar och bygger vardbostader samt trygghetsbostader. Dessa
bagge boendeformer for dldre kan byggas separat eller i anslutning till varandra for att erhalla
omsesidiga fordelar. En trygg och stimulerande miljé med sammanlankade verksamheter som
forstarker och ger synergier at varandra, med gemensamhetsytor, utemiljoer och aktiviteter
som bryter social isolering. Det kan ocksa ge boendel6sningar som uppmuntrar till flyttkedjor
i narmiljon allteftersom omsorgsbehov férandras.

Ett vardboende &r i forsta hand till for de boende och skall pa alla
satt framja deras hélsa, trygghet och vialmaende. Fastighetens
utformning skall varna om de boendes integritet och samtidigt
motverka isolering. Den skall inbjuda till samkvam och gemenskap,
men ocksa erbjuda harmoniska rum fér ro och avskildhet. Ett vard-
boende 4r ocksa en arbetsplats och har kan fastighetens funktion
och design bidra till att skapa en inspirerande och optimal arbets-
miljo, motverka arbetsskador, frigora tid att vara tillsammans med
de boende och aven inbjuda till samverkan mellan avdelningar och
verksamheter. Slutligen ar ett vardboende en plats att besoka.
Fastigheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa méten
med néra och kira. En plats att ma bra i.

Vara trygghetsbostader utformar vi med samma engagemang
och passion som vara vardboenden, men vi gor det fér malgruppen
av aldre som ar for friska for ett vardboende men som vill ha en
okad trygghet och social samvaro an i sitt nuvarande hem. Vi
anpassar gemensamhetsytor for maltider, samvaro, hobby och
rekreation och kopplat till dessa ytor finns regelbunden tillgang

till trivselvard for att 6ka inslaget av servicetjanster for de boende.
Pa detta satt mojliggor vara trygghetsbostader ett aktivt och socialt
liv och bidrar till att uppleva meningsfullhet, vilket héjer det héalso-
maéssiga saval som det sociala vdlmaendet och kan genom detta
vara en plats att bo pa under lang tid. Ett kvalitativt trygghets-
boende avlastar hemtjansten och férdrojer behovet av heldygns-
omsorg pa ett vardboende. Boendeformen utgor pa sa vis en viktig
lank i en valfungerande social infrastruktur.

2025 2024 2023 2022

Hyresintakter, Tkr 6 654 3814 7 045 2789
Driftmarginal, % 73 50 80 33
Forvaltningsyta, kvm 5196 864 864 864
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 17 15 15 10
Byggritter, kvm BTA 63973 68 599 67 492 60 866
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 883137 531700 413942 348899

Handelser under aret

Fardigstallande och invigning har skett av vardboendet Telegrafen,
Nynashamn. Extra gladjande att vardboendet mottagits vél och
redan inom kort var fullt inflyttat av boende. Utdver vardboende
sa inkluderar den nybyggda fastigheten dven en gruppbostad.

Kommunala byggstarter har under aret genomforts i Bjorkeby,
Jarfalla, Framby, Falun, samt Narlunda, Eker6. Samtliga tre bygg-
nationer sker med 20-ariga kommunala hyresavtal och fér mellan
54-80 vardlagenheter per byggnation. Fastigheterna utvecklas
inom ramen for vara hallbarhetsmal och kommer att fardigstallas
successivt under 2026-2027 for langsiktig forvaltning.

Seniorkvarter och kombinerade vard- och gruppbostader har dven
byggstartats i Oreslandet, Taby samt Tibble, Upplands-Bro. Bagge
projekt kombinerar vard- och gruppbostider och i Oreslandet
inkluderas dven trygghetsbostader, i ett koncept som vi bendmner
seniorkvarter. Malsattningen med seniorkvarter ar att stimulera
o6kad samvaro och trygghet men ocksa att skapa méjligheter for

fortsatt narboende for seniorer i olika skeden av aldrande och
omsorgsbehov. Bagge projekt bedoms fardigstallas under andra
halvaret 2027.

Bygglov har dven erhallits for vardboendet Gammeludden, Nacka
samt trygghetsbostadsprojekt Héjdhopparen, Linkoping. For
Gammeludden sker planering for byggstart under 2026 i dialog
med hyresgast, medan fér Hojdhopparen sker projektplanering
utifran férutsattningen att investeringsstodet i praktiken avskaffa-
des i fortid under 2025, och byggstart ar darfor inte faststalld.

Forvarvsavtal har ingatts avseende en fastighet i Solbacka, Norr-
talje. Fastigheten ar under pagaende planldaggning och tilltrade
kommer att ske nar detaljplan faststélls. Norrtélje kommun ser ett
o6kande behov av nya dldreboenden i takt med den demografiska
utvecklingen. Etableringen av boendet i Solbacka ar en del av kom-
munens bostadsforsorjningsplan for dldreomsorg och bidrar till att
hjdlpa kommunen att méta det langsiktiga behovet.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



SEHLHALL VARDBOSTADER =

Telegrafen, Nynashamn "Att vi kunde genomféra projektet i en
Sehlhalls forsta vardboende i egen forvaltning dr antligen invigt. Fastigheten tld av osakerhet, med byggSta rt 2023’
inkluderar vardboende om femtio platser, takterrass med sjéutsikt samt en dar mé nga var paSSiva ar béde r0||gt OCh
uppvarmd vintertradgard. | entréplan finns dven en gruppbostad med sex o ’ . .

lagenheter. Fastigheten ligger centralt i Nynashamn, endast 200 meter fran Vlktlgt Behovet av social infrastruktur

havet, med néarhet till kommunikation, restauranger, handel och parker. e o e . .o
Fastigheten har byggts med hog hallbarhetsprofil dar aterbruk nyttjats ar enormt OCh Vi gor Vad Vi kan for att

avseende bergkross fran sprangning samt betongplattor och fasadtegel fran upp ratthé lla utbyggnadsta kten _"

tidigare byggnation pa platsen. Aven i 6vrigt haller projektet en hég niva med
installerad bergvarme och solceller. Projektet har certifierats enligt miljo-

byggnad silver. Dan T. Sehlberg, vd Sehlhall
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Matsal Telegrafen, Nynashamn.
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Sehlhall Gruppbostader

Vi har skapat och férvaltat kvalitativa gruppbostader sedan 2010 och har en genuin
kunskap, erfarenhet och forstaelse for hur man skapar attraktiva, tillgangliga och halso-
framjande bostader inom ramen for gallande lagstiftning. Vi ger vara boende, oavsett
individuella utmaningar och preferenser, ett hem att vara stolt dver och trivas i.

En gruppbostad ar en positiv, unik och mycket viktig samhalls-
funktion som ger personer med funktionsvariationer maojlighet till
en egen bostad med allt vad det innebér av trygghet och trivsel.
Utbildad personal pa plats dygnet runt ger stdd, service och
omsorg, sa att de som bor i gruppbostaden kan leva ett fritt liv

i sa stor utstrackning som mojligt.

Vara gruppbostader 4r moderna och hemtrevliga bostader utfor-
made for de som bor dar. Vi vill att de ska kanna sig trygga, sjélv-
standiga och framfor allt stolta Gver sitt nya hem. Var ambition ar
ocksa att vara gruppbostader ska vara ett fint tillskott till den
omgivande miljon. Med en genomténkt arkitektur skapar vi miljéer
som ar trivsamma, och genom en tydlig struktur, genomarbetad
fargsattning och materialval framjar bostaden mgjligheten att leva
ett sjalvstandigt liv.

For att starka orienterbarheten och samtidigt skapa en lugn
atmosfar véljer vi harmoniska farger och kontrasterande kul6rer
och material. Vi anvander en belysning som stédjer tids- och rums-
uppfattning med biocentriskt ljus, vilket 6kar vakenhet och minskar
nedstamdhet. Vi minimerar stérande intryck genom god akustik
och brusreducerad ventilation, dolda installationer och flimmerfri
belysning. For att minska och férebygga skador vid eventuella fall
anvander vi falldimpande mattor.

Vi utgar fran alla kdnda funktionsvariationer vid utformning av vara
gruppbostider. Synnedsattning, horselnedsattning, kognitiva- och
fysiska funktionsvariationer finns alltid med som aspekter liksom
att material, inredning och utrustning haller en genomgaende hog
kvalitet och uppfyller vara hogt stéllda krav pa funktion, slitage,
hygien och halsoskydd.

Vara gruppbostader ska vara vialfungerande bostader for alla
manniskor, men i synnerhet fér personer med olika former av funk-
tionsvariationer. Samtidigt ska de ocksa vara en val fungerande
arbetsplats med god arbetsmiljo.

2025 2024 2023 2022

Hyresintékter, Tkr 23 867 22830 18 487 16 538
Driftmarginal, % 87 88 87 82
Forvaltningsyta, kvm 6 545 6 545 5610 4 638
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 9 10 11 13
Byggritter, kvm BTA 2 000 2 500 3000 2560
Redovisat fastighetsvarde, Tkr 383689 410716 409081 349 655

Handelser under aret

Inflyttning har skett i Telegrafens kombinerade vard- och grupp-
boende. Projektet skapar en kvalitativ gruppbostad i centralt lage i
Nynashamn dit var hyresgast avser att omlokalisera ett befintligt
boende till nya moderna lokaler. Byggnationen har genomforts i
hog kvalitet och certifierats enligt miljobyggnad Silver i linje med
vara hallbarhetsambitioner.

Byggstart har genomforts for det forsta realiserade projektet i vart
samarbete med Equmeniakyrkan. Projekt Drabanten, dven detta i
Nynashamn. Fardigstallande och inflyttning kommer att ske under
2026. Drabanten blir var forsta samégda fastighet med Equmenia-
kyrkan, genom dess fastighetsbolag Derbo.

Bygglovs- och tillstandsprocesser har tyvarr visat sig vara en
forsenande faktor under aret. Vid arsskiftet har vi tva bygglov i
pagaende Gverprovning och ett projekt dar vi invantar hyresgastens

godkanda IVO tillstand for att komma till byggstart. Férhoppnings-
vis kan vi under 2026 komma till byggstart i alla dessa efterlang-
tade byggnationer.

Kombinerade boenden som inkluderar gruppbostad har byggstar-
tats i saval Oreslandet, Taby, som i Tibble, Upplands-Bro. Dar sa ar
mojligt forsoker vi alltid att inkludera gruppbostader i vara vard-
boenden. Dessa bagge projekt ar nu i pagaende byggnation med
bedomt fardigstallande under 2027.

Nedvirdering av fastighetsvarde inom gruppbostader har skett
utifran hojda avkastningskrav i extern vardering. Nedvarderingen
fordelar sig pa 26 Mkr avseende fardigstéllda fastigheter och 1 Mkr
avseende byggratter

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



SEHLHALL GRUPPBOSTADER =—

Drabanten, Stockholm "Det kanns fint och betydelsefullt att

Inom ramen fér samarbetet mellan Sehlhall och Equmeniakyrkan sa férverkli- kunna ge nytt IIV at kyrkans faShgheter
gas nu det forsta projektet.i vér} samagda bolag. F?sfigheten Draba'nten i som inte |a ngre anVéndS for férsam"ngs_
Nyn&dshamn har sedan en tid statt tom men den pagaende byggnationen ger . ..

nu plats for en helt ny gruppbostad. Den nya byggnaden kommer att ater- verksamhet. Genom att har stilla om

bruka material fran tidigare kyrkobyggnad dar bland annat kyrkofénster och

klockstapel blir ett arkitektoniskt signum och en fin paminnelse om fastighe- vara fastlgheter tl” OmsorngOStader ges
tens historia. mojlighet att fortsatt narvara och skapa

Nar vissa av Equmeniakyrkans forsamlingar runt om i Sverige okar sitt . . . .
samarbete far det till foljd att kyrkofastigheter fristalls. Att da kunna géra om betydelsefu lla varden till vart samhalle
dessa fastigheter till valbehovliga omsorgsboenden, sa som gruppbostader, s »
ar nagot som ar forenligt med kyrkans vardegrund. da r behoven ﬁ nns.

Mica Fischerstrém, vd pa Derbo

Pagéende byggnation Drabanten, Nynashamn.
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Sehlhall Skolfastigheter

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och forvaltar férskolor. Vi kombinerar
den mindre organisationens flexibilitet och kundlyhordhet med ett stort kunnande,
genomférandeférmaga och finansiell styrka. Pa sa satt sakerstaller vi att mer av
investeringen hamnar i fastigheten och inte skapar ett resursslseri i valfarden.

Vara barn vistas ofta i forskolan fler timmar an vad vi vuxna till-
bringar pa jobbet. Den fysiska miljén har darfér en mycket stor
betydelse for barnens utveckling, halsa och larande. Utformningen
av forskolor har vasentlig inverkan pa viktiga faktorer sdsom trygg-
het, fysisk- och psykisk halsa. Med erfarenhet av att driva skolpro-
jekt och samarbete med skolarkitekter, forskare och tillampliga
organisationer sakerstaller vi att all vasentlig kunskap tas till vara
och att vi utformar vara férskoleprojekt sa att fastigheten aktivt
bidrar till att stédja verksamhetens behov och utmaningar.

Vara forskolor ska vara roliga, trygga och larorika miljoer dar
barnens nyfikenhet och ldrande stimuleras. Vi vill ofta spara sa
mycket trad och naturlig gronska som mgjligt och anpassa utform-
ning och gestaltning efter platsens unika forutsattningar. Detta sa
att forskolan smalter in i den naturliga omgivningen. Inomhusmiljon
utformas dven den med en inbjudande arkitektur sa att larande och
lekfullhet uppnas pa basta satt. Trygghet i en forskola skapas
genom det dagliga arbetet hos pedagogerna, men med ratt kun-
skap kan vi dven bygga in trygghet i den fysiska miljon. Rorelse-
monster och dagliga floden i verksamheten ar dven det viktiga fak-
torer, bade for barnen och for de pedagoger som har forskolan som
sin arbetsplats. En bra arbetsmilj6é &r en prioritering eftersom det

mojliggor en lagre personalomsiattning och darmed en 6kad konti-
nuitet och trygghet for barnen.

Tillsammans med kommunen kan vi i ett tidigt skede kartlagga
de unika behoven, vilket 6kar mojligheterna att tillféra lokalsam-
héllet konkret mervarde. Det handlar i slutdndan om att skapa
storsta mojliga samhallsnytta utifran begransade resurser. Sehlhall
ar stora nog att ha erfarenhet och genomférandekraft, samtidigt
som vi har den mindre organisationens effektivitet och narhet till
pedagogisk utforare. Forskolor utgor den forsta lanken i samhallets
sociala infrastruktur.

2025 2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 13 819 11097 8 657 4105
Driftmarginal, % 89 86 83 82
Forvaltningsyta, kvm 5104 3923 3535 3535
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 11 13 13
Byggratter, kvm BTA 1 600 2486 2 600 2 000

Redovisat fastighetsvarde, Tkr 216326 252633 215498 202087

Handelser under aret

Inflyttning har skett i férskolan i Almsta, Norrtilje. Byggnationen
fardigstalldes i slutet av 2024 och Norlandia flyttade in sin verk-
samhet under inledningen av 2025.

Forlangt hyresavtal har ingatts med Edukatus avseende férskolan
Porslinskvarteret, Varmdo. Edukatus har tagit 6ver verksamheten
efter Thorengruppen och darmed noteras en inspirerande nystart
for forskolan.

Bygglovet for den planerade forskolan Tegelbruket, Halmstad ar
fortsatt gallande. Hyresdialog ar pagdende och parallellt med denna
sa pagar alternativ utvardering av hur fastigheten bast kan nyttjas.

Projektmojligheter utreds I6pande utifran dialog med kommuner
och privata hyresgaster. Forvantade byggstarter ar dock farre inom
kompetensomradet utifran demografisk realitet och vart fokus pa
langsiktigt hallbara projekt.

Nedvardering av fastighetsvarde inom forskolor sker utifran hojda
avkastningskrav i extern vardering. Nedvarderingen fordelar sig pa
33 Mkr avseende fardigstallda fastigheter och 3 Mkr avseende
byggratter.
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Porslinskvarteret, Varmdo

Den mediala bilden ar i nuldget att det finns ett verskott pa férskolor utifran
nuvarande demografiska forutsattningar. Pa 6vergripande niva och i vissa
geografier ar detta helt sant. Exempelvis i villaomraden som byggdes pa 70-
eller 80-talet, dar barnfamiljer flyttade in och forskolan fylldes. Idag ar
samma inflyttade kvarboende, men utan barn i férskolealder. Darmed riske-
rar forskolan att sta tom. Forskolan Porslinskvarteret i centrala Gustavsberg,
Varmdo, ar dock ett tydligt exempel pa att inte alla forskolor kan dras Gver
en kam. Omradet kring forskolan praglas av en blandning av smahus, fler-
familjshus och natur, vilket ger barnen en fin och trygg miljé for lek och
larande.

Bebyggelsen skapar ocksa naturliga flyttkedjor, innebirande att nya sma-
barnsfamiljer [6pande flyttar in i omradet, nar andra flyttar vidare till storre
lagenheter eller villor. Under aret har Edukatus tagit 6ver som hyresgast
fran tidigare Thorengruppen, och ett férlangt hyresavtal har ingatts. Ett bevis
pa att en forskola i ratt lage, med ratt aktorer, dven fortsatt utgor en viktig
pusselbit i samhallsbygget.

Lashoérnan i férskolan Porslinskvarteret, Varmdo.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

SEHLHALL SKOLFASTIGHETER

"Roligt att se en ny aktor vitalisera den
fina forskolan. Sarskilt roligt ar det att se
samarbetet med de aldre pa vardboendet
Gustavsgarden, inom ramen fér kommu-
nens satsning pa generationsoverskridande
aktiviteter. Barn och aldre méts, lar av
varandra och skapar gemensamma
minnen. Det ar verkligen inspirerande!”

Petter Hallenberg, COO Sehlhall
(Aven ansvarig byggherre nar férskolan byggdes 2016-2017).
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Var process

F6r manga kommuner ar beslutet att uppfora ett dldreboende det stérsta enskilda investe-
ringsbeslutet under en mandatperiod. Nar verksamhetskrav, regelverk och demografiska
forutsattningar forandras snabbt, blir behovet av en erfaren och langsiktig partner avgérande.
Sehlhall bistar med djup specialistkompetens och leder beslutsfattare genom hela processen
- fran tidig behovsanalys till langsiktigt 4gande och férvaltning.

Var process

Efter inflyttning tar forvaltningen
vid med fokus pa stabil drift,
energieffektivitet och néjda hyres-
gaster. Eftersom verksamhets-
kraven varit kdnda fran start
uppnas hog funktionalitet och
langsiktig kvalitet. Varje genomfort
projekt utvarderas systematiskt,
och lardomar fors tillbaka in i
nasta utvecklingscykel.

Relationsbyggande
behovsanalys

Forvaltning
och larande

Byggnation

Som langsiktig dgare bygger vi med
ett livscykelperspektiv. Vi priorite-
rar I6sningar som kan innebara
hogre initial investering, men som
ger lagre driftkostnader, minskad
klimatpaverkan och hégre bestin-
dig kvalitet 6ver tid. Produktions-
fasen ar central ur klimatsynpunkt,
och ett konsekvent hallbarhetsfo-
kus ar avgérande for att minimera
byggnadens totala miljéavtryck.

Manniskan
i centrum

Projektforadling

Finansiering

Vi arbetar med en balanserad
kapitalstruktur dar eget kapital
kombineras med bankfinansiering.
Efter fardigstéllande refinansieras
fastigheterna langsiktigt mot stabilt
kassaflode. Hallbarhet &r en inte-
grerad del dven i finansieringen,
bland annat genom anpassning till
kriterier for gron finansiering.

Med ett renodlat fokus pa
omsorgsfastigheter for vi en konti-
nuerlig dialog med kommuner och
privata vardgivare. Vi analyserar
behovs- och férsorjningsplaner,
delar erfarenheter fran jamforbara
projekt och definierar tillsammans
ratt omfattning och inriktning.
Forst ndr behoven &r tydligt identi-
fierade initierar vi sékandet efter
optimal fastighet. Detta behovs-
drivna angreppssatt skapar hog
traffsdkerhet och uppskattas av
alla parter.

Nar relation och behov &r etable-
rade och rétt fastighet sakrad
inleds projektforadlingen. Har
omsétts verksamhetskrav till
arkitektoniska, tekniska och funk-
tionella I6sningar. Utformning,
materialval och planlésningar
optimeras med fokus pa klimat-
paverkan, livscykelkostnad och
social hallbarhet - faktorer som &r
avgorande for bade kvalitet och
driftsekonomi.
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Kundnojdhet (NKI

Att forvalta fastigheter for social infrastruktur ar att bara ett
samhallsansvar. Vard- och gruppboenden &r verksamheter som
maste fungera med hog kvalitet dygnet runt, aret om. Det staller
exceptionellt hoga krav pa bade fastighetens utformning och pa
den I6pande férvaltningen. For Sehlhall 4r detta kirnan i vart
uppdrag - och ocksa grunden fér vart langsiktiga fokus pa relation
och tillit.

Mot denna bakgrund &r vi sarskilt stolta over att ha Skandina-
viens mest ndjda hyresgaster.

Sehlhall placerar sig i topp i NEMEET Kundindex 2025*. Med
91 poang av 100 i total nojdhet, klart 6ver branschsnittet pa 80,
rankas Sehlhall som vinnare i sin kategori.

Resultatet bekraftar att vart arbetssatt ger effekt. Vara hyres-
gaster upplever genomgaende hog kvalitet inom samtliga omraden
som mats, inklusive relation, service, varumérke och fértroende.
Sarskilt hdga betyg noteras inom omradet manniskor och relatio-
ner, dar Sehlhall nar 97 poang for kompetens, 95 for hjalpsamhet
och 93 for tillganglighet.

NEMEET Kundindex 2025

77 80

Branschsnitt
2025

2024

2025

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Sehlhall uppmarksammas dessutom med utmérkelserna Mest
professionella hyresvard och Bryr sig mest - ett tydligt kvitto pa att
var ambition att kombinera affarsmassighet med engagemang och
narvaro uppskattas av vara hyresgaster.

Vara hyresgaster vardesatter sarskilt:
o Kompetens och expertis - trygghet i var férmaga att férsta och
stédja deras verksamhet.
Empati och bemétande - ett professionellt men manskligt
forhallningssatt i vardagen.
Service och tillganglighet - snabb respons och I6snings-
orienterat agerande.
Varde for pengarna - hog kvalitet i relation till kostnad.

For oss ar detta mer an ett indexresultat. Det ar ett bevis pa att
langsiktighet, specialisering och ett genuint kundfokus skapar bade
samhallsnytta och affarsvarde.

*Skandinaviens stérsta undersékning av kundngjdhet inom kommersiella fastigheter.

Resultatspridning naring 2025
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Hallbarhet

Som en langsiktig utvecklare av moderna omsorgsfastigheter kanner
vi ett starkt engagemang fér manniskan och klimatet. Bygg- och
fastighetssektorn svarar for cirka en femtedel av Sveriges totala
inhemska utslapp av koldioxidekvivalenter. Utéver detta tillkommer
ytterligare klimatpaverkan genom importvaror med utslapp utom-
lands. Branschen spelar darmed en viktig roll vad géller Sveriges
bidrag till den globala klimatutmaningen.

Den byggda miljon paverkar ocksa var halsa och vilmaende,
saval fysiskt som psykiskt. Vart fokus pa omsorgsfastigheter ar
vara framsta bidrag till social hallbarhet.

Loy

Vi har implementerat Agenda 2030 och de globala malen (SDG) i
var verksamhet for darigenom prioritera aktiviteter som tydligt
bidrar. Eftersom Sehlhall fokuserar pa social infrastruktur sa ar
manga mal och delmal inkorporerade i verksamheten. Den detalje-
rade kartlaggning 6ver vilka omraden vi paverkar och hur vi positivt
kan bidra an mer finns publicerad pa www.sehlhall.se.

Vart hallbarhetsarbete ar en standig process dar det alltid finns
mojligheter att fortsatta lara och utvecklas. Arbetet sammanfattas i
var ansats om "klimatneutral social infrastruktur”.

Slite, Gotland. Gruppbostad som under 2025 erhallit Svanen certifiering. Utéver en klimatmassigt hog profil sa uppfyller projektet dven vart sociala
hallbarhetsmal om att erbjuda kvalitativa omsorgsfastigheter pa andra platser dn Sveriges tre storstadsregioner. Gruppbostaden &r nu fullt bebodd
och vi fortsatter verka for fler framtida projekt i andra geografier, bland annat med var stora byggstart i Falun under 2025.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Samhallsbidrag

HALLBARHET =—

Vi skapar och forvaltar modern, hallbar
och tillganglig social infrastruktur for

samhallets yngsta till aldsta.

Langsiktigt hallbarhetsmal

2030 ska hela var verksamhet vara klimatneutral och vi ska
bidra till Sveriges demografiska utmaning genom kontinuerliga
byggstarter av nya omsorgsfastigheter som bidrar med ett
nettotillskott av kvalitativ social infrastruktur.

Fardplan

Inféra ett miljé- och
kvalitetsledningssystem
enligt ISO 9001 och
ISO 14001.

Fokusomraden

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

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Var energianvandning
inklusive uppvarmning,
ska vara 100 procent

férnybar.

Vi arbetar med att lyfta sociala aspekter
for anvandarna av vara fastigheter oavsett
om det ar boende, elever, anstallda eller
besokare. Vi ska bidra till ett effektivt
resursutnyttjande inom valfarden och bidra
till 6kad jamlikhet och tillgang. Vara omra-
den och fastigheter ar estetiskt tilltalande
och utformade sa att de framjar trygghet,
halsa och valmaende samt minskar ensam-
het och isolering. Alla vara arbetsplatser ar
sakra och varnar om goda arbetsvillkor.

Alla vara hyresgaster har
grona hyresavtal alternativt
grona bilagor avseende verk-

samhetens elanvandning.

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

Vi styr var verksamhet och vart hallbar-
hetsarbete for att prioritera och tydliggora
vagen till vara mal, saval pa kort som lang
sikt. Var foretagskultur och beteende ar
ansvarsfullt oavsett om vi sjalva ar
utforare, eller om vi arbetar genom under-
konsulter, exempelvis i form av en anlitad
byggentreprenoér. Vi ska alltid vara transpa-
renta i var affarsetik och var rapportering.
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Hallbarhet - klimatbokslut

Matning och rapportering sker med utgangspunkt i Green House
Gas Protocol, ("GHG-protokollet”), da detta dr den mest etablerade
internationella redovisningsstandarden. For enklare ansvarsfordel-
ning, sorteras scope och dess tillhérande kategorier och utslapp in
bland Koncernfunktioner, Forvaltning och Projekt. Koncernfunktio-
ner avser var 6vergripande verksamhet som arbetar mot hela fore-
taget, Forvaltning &r var fastighetsforvaltning mot fardigstéllda
fastigheter, Projekt &ar verksamheten med utveckling och fram-
forallt nybyggnation av omsorgsfastigheter. Ett Projekt kan paga
under flera ar, men for att fa en tydlig avgransning rapporteras
klimatdata i sin helhet det ar som fardigstallandet sker.
Stod for berakningar hamtas fran GHG-protokollet med tillho-
rande rekommendationer, Byggféretagens vagledning fér samhalls-

Totala utslapp

byggnadssektorn, Matning och kartlaggning av klimatutslapp,
Fastighetsagarnas vagledning och Rapportering av utslapp i Scope

3 for fastighetsagare.

| var rapportering har 2023 anvants som basar och jamférelse
sker mot detta ar. Eftersom var verksamhet ar i tillvaxt kommer
vara huvudsakliga mal att knytas till jamforbara nyckeltal sa som
kvadratmeter férvaltningsyta, eller kvadratmeter nybyggnation. Sa
langt som sa ar mojligt efterstravas matning med specifika klimat-
data, men dar sa inte ar mojligt anvénds generiska data baserat pa

branschrekommendationer.

Under varen 2025 har vi dven slappt var férsta Sustainable
finance report, som ar en rapportering kopplad till var hallbara
obligation, dven denna finns att tillgad pa www.sehlhall.se.

(ton CO2e) 2025 2024
Location based 1636,9 504,2
Market based 1564,8 4444
Utslapp per scope och funktion (ton CO2e)

Koncern- Koncern-
2025 funktioner Forvaltning Projekt 2024 funktioner Forvaltning Projekt
Scope 1 0,8 0 0 Scope 1 0,9 0 0
Scope 2 0,5 10,9 0 Scope 2 0,6 32,3 0
Scope 3 2,7 65,0 1556,4 Scope 3 24 29,9 438,0
Total Location based 4,0 75,8 1556,4 Total Location based 3,9 62,2 438,0
Total Market based 3,5 4,9 1556,4 Total Market based 3,3 31 438,0
Market Based (kgCO2e/per kvm) - 0,5 336,5 Market Based (kgCO2e/per kvm) - 0,4 219,3
Energiférbrukning (kWh/kvm)1 89 Energiférbrukning (kWh/kvm)1 101
Andel nyproduktion inom Andel nyproduktion inom
Sustainable finance framework (%) 100 Sustainable finance framework (%) 100
Andel forvaltningsfastigheter inom Andel forvaltningsfastigheter inom
Sustainable finance framework (%) 70 Sustainable finance framework (%) 74

1 Beraknat utifran de forvaltningsenheter dar energidata kunnat erhallas.
Denna yta utgér 9 421 kvm 2025 och 7 702 kvm 2024.
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Ett urval av arets handelser

Vart hallbarhetsarbete ar integrerat i var verksamhet, saval inom
projektutveckling som férvaltning. Nybyggnation innehaller langa
cykler innebarande att projekt ofta spanner over flera ar fran
planering till fardigstallande. Vi har hallbarhetsarbetet med oss i
samtliga pagaende och framtida projekt, sa utéver klimatdata
presenterar vi har dven ett urval av arets hiandelser.

HALLBARHET =—

For en mer fullstandig och I6pande information kring vart hall-
barhetsarbete hanvisas till www.sehlhall.se, dar finns dven en
forklaring av vissa vasentliga begrepp.

Klimatriskanalys och teknisk 6versyn har under aret gjorts for
samtliga fastigheter i forvaltning med syfte att forebygga kom-
mande klimatrisker, forutse underhallsbehov samt underséka var
effektivast klimatinvesteringar kan goras i vart befintliga bestand.
Oversynen ar en del i vart kontinuerliga arbete med forbattring
och det ger oss bra verktyg for langsiktigt effektiv forvaltning och
viktiga lardomar till varje nybyggnationsprojekt.

Kommunal upphandling har vunnits avseende vardboende i Falu
kommun. Malsattningen att vinna kommunala upphandlingar ar en
del i vart arbete om mer valfard for pengarna och tilldelning i hog
konkurrens bekraftar vart erbjudandes konkurrenskraft. Projektet
uppfyller dven vart mal om att erbjuda kvalitativa omsorgs-
fastigheter pa andra platser an i Sveriges tre storstadsregioner.

Aterbruk och certifiering utvirderas i nya projekt och var
fardigstallda byggnation i Telegrafen ar ett bra exempel. |
projektet har bergkross fran sprangning samt betong-
plattor och fasadtegel fran tidigare byggnation pa platsen
aterbrukats i det nya vardboendet. Aven i vrigt haller
projektet en hog hallbarhetsniva med installerad berg-
varme, solceller samt certifiering enligt miljobyggnad
silver som godkants under aret.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Forberedelse for en framtida anslutning till Science Based Targets
initiative (SBTi) ar inlett under aret och kommer att fortgd under
kommande ar. Malsattningen ar att ansluta bolaget och vara klimat-
mal for tydlig koppling och vetenskaplig forankring. Da viss anpass-
ning mellan regelverkets mal och matstruktur, och vara nuvarande
metoder, sa sker visst férberedande arbete innan en formell
ansokan om anslutning kommer att inges.

Certifiering av vara fardigstallda fastigheter ar ett konti-
nuerligt arbete dar vissa fastigheter certifieras under
byggnation, medan andra certifieras i drift, huvudsakligen
da genom Miljébyggnad iDrift. Under aret har foregaende
ars byggnationer i Almsta, Norrtilje och Slite, Gotland
certifierats enligt Svanen, samt att arets byggnation Tele-
grafen, i Nynashamn, har certifierats enligt Miljobyggnad
Silver. Arbete har aven inletts for flertal certifieringar
enligt Miljobyggnad iDrift, men formell certifiering
beddms erhallas under 2026.

Klimateffektivitet ar ett ledande tema i vara planerade byggnatio-
ner och samtliga byggstarter under aret har projekterats for att
uppna energiklass B. Detta uppnas genom aktivt arbete i utform-
ning, men aven val av uppvarmning, teknisk utrustning och 6vriga
materialval.
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Kompensation av

kvarstaende klimatpaverkan

Vart hallbarhetsarbete har val definierade malsattningar inom
Klimat, Socialt och Styrning. | vissa avseenden star dessa malsatt-
ningar i kontrast till varandra. Exempelvis ar den klimatmassigt
basta byggnaden den som aldrig byggs, men utifran Sveriges
demografiska behov ar ett sadant alternativ inte férenligt med vara
sociala malsattningar eftersom behoven ar bade omfattande och
akuta. Sehlhall arbetar aktivt med denna inbyggda motsats genom
att utveckla sa klimateffektiva byggnader som majligt. Vid utform-
ning av vara projekt sa ar minskade ytor, med bibehallna funktioner
och kvaliteter, en verklig klimatnytta som vi efterstravar i alla pro-
jekt. Men oavsett hur effektivt vi bygger sa skapar nybyggnation
ett klimatavtryck som inte helt kan reduceras. | var malsattning
klimatneutral social infrastruktur sa har vi darfor som aktivitet att
klimatkompensera det klimatavtryck som vi inte lyckas undvika
genom andra atgarder.

Under 2025 har vi darfor inlett ett samarbete med South Pole,
varldens ledande utvecklare av koldioxidtillgangar och klimatrad-
givning.

South Pole som samarbetspartner

Sedan 2006 har South Pole varit en betrodd partner och radgivare
for arbetet mot minskade koldioxidutslapp. | linje med sitt uppdrag
att leverera verklig klimatpaverkan har South Pole kanaliserat
klimatfinansiering till 6ver 850 projekt i mer an 50 lander. Hittills

har dessa projekt bidragit till att minska 200 miljoner ton koldioxid-
ekvivalenter och gett matbara fordelar till samhéllen som ar som
mest sarbara for klimatférandringar.

Vart samarbete med South Pole tar sin utgangspunkt i att identi-
fiera lampliga klimatprojekt dar vi genom ekonomiskt stéd kan
uppna en motsvarande klimatnytta som vart kvarstaende klimatav-
tryck under motsvarande ar. Alla South Poles projekt féljer interna-
tionella standarder for koldioxidcertifiering med tillhérande kvali-
tetskrav. Utover detta har South Pole inforlivat ett ramverk for
kvalitetsledning som gar utover de krav som standarderna staller.
Ramverket och kvalitetsuppféljningen ar strukturerade utifran fem
kvalitetskriterier: Additionalitet, Matbarhet, Permanens, Sociala och
miljomassiga skyddsatgarder samt Sekundara fordelar. Det obero-
ende, interna riskteamet definierar detta ramverk och dvervakar
dess implementering i alla projekt. Vidare anlitas tredjeparts kredit-
varderingsinstitut for att utféra oberoende granskningar av selek-
tiva projekt for att ytterligare forbattra riskhanteringen. Aven om
dessa atgarder sakerstaller att alla projekt uppfyller eller 6vertraffar
standardkraven, innebéar alla koldioxidkrediter en viss grad av risk.

9 south pole

Arets utvalda projekt

Vara totala Market Based utslapp for 2025 uppgar till
1 565 ton. Vi har kompenserat for detta klimatavtryck
genom att bidra med resurser for foljande certifierade
klimatprojekt.

Haicheng Landfill Gas Power

Som ett av varldens folkrikaste lander och i dess nuvarande bero-
ende av fossila branslen, skapar Kina arligen en enorm mangd vaxt-
husgaser. Férutom utslapp fran fossila branslen finns stora utslapp
av metan fran avfallsdepaer. Detta projekt fangar metan fran
Haicheng depan och omvandlar den till férnybar elektricitet. Den
producerade energin dverfors till Kinas elnat, som férser hem och
foretag med strom i hela regionen. Haicheng Depony Gas Power
Generation Project ar ett registrerat projekt under Verras Verified
Carbon Standard (Projekt 2455). Projektet uppfyller de nédvéandiga
kraven for koldioxidkrediter genom att avskilja metan, en potent
vaxthusgas och anvanda den for elproduktion.
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Aterplantering i Indusdeltat, Pakistan.

Delta Blue Carbon

Indusdeltat i Pakistan ar en betydande ekologisk region dar Indus-
floden méter Arabiska havet. Deltat kdnnetecknas av tidvattenka-
naler, 6ar samt mangroveskogar och stéder biologisk mangfald,
inklusive sallsynta och endemiska arter. Under artionden har
avskogning, minskat sotvatteninflode och bete lett till betydande
forsamring av ekosystemet och negativ paverkan pa lokalsamhallet.

Detta projekt ar ett storskaligt aterplanteringsprojekt for mang-
rove som tacker 6ver 350 000 hektar i Indusdeltaomradet. Det syf-
tar till att aterstalla ekosystemet genom plantering och samhallsba-
serade aktiviteter, inklusive att forbattra tillgangen till utbildning,
tillhandahalla rent dricksvatten och utveckla hallbar energi. Delta
Blue Carbon &r ett registrerat projekt under Verras Verified Carbon
Standard (Projekt 2250). Projektet uppfyller de nédvandiga kraven
for koldioxidkrediter genom att undvika utslapp av vaxthusgaser
genom aterstallning av ekosystem och bidrar dven med sekundéra
fordelar i lokalsamhallet.

Detta initiativ bidrar mot fyra av Sehlhalls primara SDGer

(3 - Good health, 4 - Quality Education, 7 - Clean Energy och
11 - Sustainable sites and communities).
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Utbyggnad av vindkraft i Metapan, El Salvador.

Ventus Wind Farm

El Salvador nyttjar naturgas och importerad olja som en betydande
del av sin energiforbrukning och skapar darigenom betydande vaxt-
husgaser. Detta projekt implementerar en vindkraftspark i kommu-
nen Metapan i nordvastra El Salvador. Totalt installeras 15 vind-
kraftverk for att utnyttja kraften fran radande vindar och generera
fornybar energi. Pa detta satt kan projektet leverera fornybar el till
elnatet som motsvarar efterfragan hos cirka 80 000 hem och bidrar
darmed till att minska landets beroende av icke-férnybara resurser
och minskar utslappen fran energisektorn. Ventus Wind Farm ar ett
registrerat projekt under Verras Verified Carbon Standard (Projekt
1970). Projektet uppfyller de nédvandiga kraven for koldioxidkredi-
ter genom att undvika utslapp av vaxthusgaser genom generering
av fornybar energi.

Detta initiativ bidrar mot tva av Sehlhalls primara SDGer
(7 - Clean Energy och 13 - Protect the planet).
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Finansiering

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och vi ar beroende av beldning for att finansiera vara
nybyggnationer for fortsatt tillvaxt. Vi hanterar relationer med langivare pa samma satt som
ovriga affarsrelationer, det vill sdga vi stravar efter langa relationer med samarbetspartners

som kanner oss och var verksamhet val.

Vi hanterar var finansiering genom en val avvégd affarsrisk, exem-
pelvis genom att alltid bygga for en specifik hyresgast, med langa
hyresavtal och finansiellt starka operatérer. En reducerad affarsrisk
ger i sin tur en lagre finansieringsrisk. Vidare jobbar vi med god
framforhallning vid likviditets- eller refinansieringsbehov for att
skapa fértroende mot finansidrer och kapitalmarknad vilket ger
langsiktigt goda forutsattningar for stabil finansiering och hog
genomférandeférmaga for vara byggnationer.

Uppdaterad finanspolicy
| samband med utbrytningen av Markféradling och den paverkan
detta medférde pa var balansrakning har vi uppdaterat var finans-

policy. Gallande soliditet ar den reviderade malsattningen att den
under den inledande delen av affarsplanen ska Gverstiga 27 pro-
cent, men i senare del av affarsplan ga mot 35 procent. Bakgrun-
den &r att soliditeten kommer att starkas framgent genom plane-
rade emissioner i takt med genomférandet av var affarsplan.
Affarsplanens eget kapitalbehov ar fullt ut sakrat genom kapital-
massiga ataganden om Iépande emissioner fran vara agare. Forand-
ringen i dgarstruktur under 2025 har starkt var finansiella kapacitet
och mojliggor att fortsatta driva utveckling genom nybyggnation
och darigenom skapa langsiktig tillvaxt.

Total belaning

Mkr %
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Belaning
Var soliditet ar dven viktig att satta i relation till det vardeskapande
som sker genom projekt som vi uppfor for egen langsiktig forvalt-
ning med redan ingangna hyresavtal. Sett till varje enskild fastighet
sa efterstravas en rimlig belaning utifran kassaflode, hyreskontrakts
l16ptid samt omstandigheterna i 6vrigt. | huvudsak finansieras
projektfastigheter utan direkt sakerstalld finansiering fram till dess
att hyresavtal ar tecknat och byggstart sker. Det ar i skede av bygg-
start med hyreskontrakt som vardet konkretiseras. Vi bedémer da
att det foreligger forutsattningar for att successivt 6ka den finan-
siella risken genom finansiering via byggkreditiv under byggnation
respektive slutfinansiering vid inflyttning.

Vid jamforelse mot historiska nyckeltal ar effekten av Mark-
foradling viktig att notera, da detta var ett segment med mycket
hog soliditet utifran affarsmodellens forutsattningar.

“Total upplaning, minus likviditet

Belaning i forvaltningen
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Riantetackningsgrad

Var héga genomférandetakt av nybyggnation i kombination med
redovisningsprinciper dar vi kostnadsfor alla ranteutgifter, aven
avseende byggkreditiv, medfor att vi inte har en positiv rantetack-
ningsgrad pa koncernniva under inledningen av affarsplanen. Vara
ramar for slutfinansiering for fardigstallda fastigheter tar dock sikte
pa detta dar vi pa koncernniva ska ha en sakerstalld finansiering
som understiger 70 procent av gallande marknadsvarde och med
en rantetackningsgrad mot sakerstalld skuld pa minst 1,5.

Belaningsgrad i forvaltning kan variera, men normalt satts skuld
till kring 65 procent vid fardigstéllande och darefter reduceras
belédningsgraden genom saval amortering, som vardestegring
genom inflationsuppraknat driftéverskott.

Vart férvaltningsbestand hade vid arsskiftet en genomsnittlig
beldningsgrad om 65 procent. Med vid arsskiftet géllande rantelage
och lanemarginaler sa har dessa lan en rantetackningsgrad om 1,9
for 2026.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Finansieringskallor per 31 december 2025
(31 december 2024)

Eget kapital

29% (40

38% (30)

Kapitalbindning

Slutfinansiering vid fardigstallande ar typiskt sett langsiktigt amnad
med en amorteringstakt pa femtio upp till hundra ar, men den for-
mella avtalslangden kan variera fran en |6ptid pa ett ar till en langre
period om tre till fem &r. Eftersom vara hyresavtal har langa avtals-
perioder och ofta avser en hel fastighet sa ar den ekonomiska for-
utsagbarheten i vara fastigheter mycket god och ger darmed goda
forutsattningar fér en refinansiering avseende befintlig skuld, oav-
sett den formella avtalslangden pa géllande kreditavtal. Var uppda-
terade finanspolicy tydliggor att vara slutfinansieringar ska ha minst
2 ars genomsnittlig kapitalbindning. Under 2025 har vi genomfért
refinansiering av saval tidigare obligationslan som byggkreditiv vid
fardigstallande, bagge dessa har lagts om med lang kapitalbindning
vilket tydligt forstarkt var forfalloprofil.

Kapitalbindning 2025 (Mkr)
Vigt genomsnitt 3,3 ar

M Forfall inom 1 ar, 136 (218)

M Forfall inom 1-2 ar, 143 (96)
Forfall inom 2-3 &r, 17 (213)
Forfall bortom 3 ar, 803 (348)
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Skulder kreditinstitut

FINANSIERING =
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Réntesakring

Frikopplat fran skuldens |6ptid sa kan rantan variera mellan rorlig
och bunden i ndgot tidsintervall. Var finanspolicy stipulerar att vi
langsiktigt ska ha minst 70 procent av var utestdende skuld rante-
sakrad. Rantesakring av obligationslan samt tillfalliga projektkredi-
ter, framst byggkreditiv, medfér dock en komplexitet vilket gor att
vi kommer att ndrma oss detta mal stegvis i takt med fardigstallan-
den av pagaende byggnationer och refinansiering med slutplace-
ringar. Vid 2025 ars utgang ar drygt halften av utestdende skuld
rantesakrad och merparten av dessa sakringar ar for tidsperioder
overstigande tva ar.

Réntebindning 2025 (Mkr)
Vigt genomsnitt 2,1 ar

W Rorlig, 544 (347)
M Bunden 1 ar, 17 (65)
Bunden 2 ar, 67 (73)
Bunden bortom 2 ar, 471 (390)

1669 Mkr
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Bolagsstyrningsrapport

Sehlhall Fastigheter AB har ett obligationslan som ar upptaget till
handel pa en reglerad marknad (Nasdaq Sustainable Bond Exchange)
och ska darfér uppratta en bolagsstyrningsrapport. Som onoterat
bolag ar upplysningskraven i en sddan bolagsstyrningsrapport for-
enklade jamfoért med storre bolag, eller bolag som har sina aktier
upptagna till handel pa en reglerad marknad. Utifran storlek och
agarstruktur tillampar bolaget inte svensk kod for bolagsstyrning i
sin helhet.

Agarinflytande

Under aret har en strukturell férandring skett i och med det
ingadngna partnerskapet med Urban Partners och deras intdg som
ny aktiedgare. Urban Partners forvarvade inte befintliga aktier utan
deras 6kande dgande sker genom deltagande i successiva nyemissi-
oner i takt med affarsplanens genomférande. Partnerskapet har
strukturerats i ett aktiedgaravtal inganget med samtliga aktiedgare,
och dar den nu etablerade affarsplanen ingéar. Darmed har avtalet
en djup férankring i dgarkretsen. Urban Partners har genom avtalet
formellt ratt att utse tre ledamoter i styrelsen och Ovriga aktiedgare
utser gemensamt tva ledamaéter.

Aven efter Urban Partners intrade i dgarkretsen sa karaktiriseras
Sehlhall som ett entreprendrsdrivet bolag och en betydande del av
agandet representeras i operativa ledningsroller. Sehlhall ser fort-
satt det entreprendriella i verksamheten som en konkurrensférdel
som borgar fér engagemang och langsiktighet men dven forand-
ringsbenagenhet och beslutsamhet i en snabbt féranderlig omvarld.

Aktien

Efter tre genomforda nyemissioner under 2025 har Sehlhall
Fastigheter 2 313 015 aktier fordelat pa 542 036 A-aktier samt
1 770 979 B-aktier. Varje A-aktie har 10 roster och varje B-aktie
en rost. Samtliga aktier har samma kapitalandel i bolaget.

Andel av Andel av
Aktiedgare kapital (%) roster (%)
Urban Partners (genom NSF V) 32 17
Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 15 49
Ovriga medarbetare samt styrelse 5 16
Stena Fastigheter 6 2
Ovriga externa dgare 42 16
Summa 100 100

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningens mal ar att sakerstélla att bolaget och koncernen
skots pa ett for aktiedgarna sa ansvarsfullt, effektivt och hallbart
satt som mojligt samt att Sehlhall foljer de lagar och regler som
finns. Bolagsstyrningen syftar dven till att skapa ordning och syste-
matik for saval styrelse, ledning som for externa intressenter.
Genom att ha en tydlig struktur och val fungerande processer kan
styrelsen sakerstalla att ledningens och organisationens fokus
ligger pa att utveckla bolagets verksamhet och affar i 6nskad
strategisk riktning.

Bolagets interna kontroll i allmanhet, samt finansiell rapportering i
synnerhet, ar utformat for att i huvudsak férebygga fel, men inklude-
rar dven moment for att upptacka samt korrigera eventuella fel. Den
interna kontrollen inom finansiell rapportering innehaller moment
utférda av saval koncernens egen personal som externa konsulter.

Bolagsstyrningen inkluderar dven riskhantering da koncernen
genom sin verksamhet utsatts for olika finansiella risker dar affars-
risk, marknadsrisk, omvarldsrisk, varumarkesrisk samt kredit- och
likviditetsrisk bedoms vara de mest centrala. Koncernens overgri-
pande riskhanteringspolicy efterstravar att medvetandegora risker
och hantera dem pa ett sddant satt som minimerar dess negativa
paverkan pa koncernens finansiella resultat. Mer utférligt om risk-
hantering finns i férvaltningsberattelsen pa sidan 39.

Sedan Urban Partners insteg har viss forandring skett i formella
strukturer med forandrad styrelse sammansattning och dndrad
arbetsordning samt reviderad vd-instruktion. | det arbetet har dven
en investeringspolicy, finanspolicy och varderingspolicy antagits for
att ytterligare starka bolagets strukturella arbete.

Sehlhall har en obligation som &r noterad pa Nasdaq Sustainable
Bond Exchange. Obligationslanen medfor att vi foljer MAR (Market
Abuse Regulation) samt kvartalsvis offentliggér finansiell informa-
tion. Under aret har 6versyn av bolagets Insiderpolicy skett och
forberedande anpassning till kommande Listing act. Fullstédndiga
obligationsvillkor finns pa var hemsida och fragor om obligationen
kan stallas till ir@sehlhall.se.

Bolagsstdmma

Bolagsstamman ar det hogsta beslutsfattande organet i Sehlhall.
Vid bolagsstamma ges samtliga aktiedgare mojlighet att utova det
inflytande som deras aktieinnehav representerar. Regler som styr
arsstamman aterfinns framst i aktiebolagslagen samt bolagsord-
ningen. Rakenskapsaret for Sehlhall I16per till och med den 31
december och arsstimman ska hallas inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang.

Extra bolagsstimmor 2025

Tva extra bolagsstammor har hallits under aret, den 30 april samt
den 4 november. Stamman i april holls i anslutning till Urban Part-
ners intag i dgarkretsen. Da fattades beslut om andring av bolag-
sordning, nyval av styrelse och huvudansvarig revisor samt beslut
om nyemission. Vid stamman i november togs beslut om avyttring
av segment Markféradling via avyttring av dotterbolag. Vid bagge
dessa stimmor var samtliga aktier representerade, narvarande eller
via fullmakt.

Arsstdmma 2025

Arsstamma hélls den 12 juni pa bolagets kontor i Stockholm. Vid
stamman var 81 procent av bolagets roster och 53 procent av
antalet aktier representerade.

Arsstamman beslutade om antagande av ars- och koncernredo-
visning samt beviljade ansvarsfrihet for styrelse och vd. Arvode till
styrelsen faststélldes och befintlig styrelse omvaldes. Vidare beslu-
tades att bemyndiga styrelsen att besluta om emission av aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler i enlighet med inganget aktie-
agaravtal.
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Arsstdmma 2026
Styrelsen har beslutat att arsstamman 2026 ska hallas den 21 maj
i Stockholm. Kallelse kommer att utfardas i vederbérlig ordning.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens framsta uppgift ar att tillvarata bolagets och aktieigar-
nas intressen, besluta om strategi samt utse vd. Det ar dven ytterst
styrelsens ansvar att bolaget foljer tillampliga lagar och bolagsord-
ningen. Styrelsen har fastlagt den arbetsordning som galler for
styrelsens arbete samt den vd-instruktion och rapportinstruktion
som vd instruerats att arbeta efter.

Styrelsen har inom sig utsett en Investeringskommitté med
sarskilt ansvar for vasentliga avtal och investeringar. Den sarskilt
ansvarige ledamoten ska infor styrelseméten, tillsammans med vd,
bereda aktuella fragor, vara féredragande inom styrelsen i det fall
sa krévs, vara styrelsens kontaktperson gentemot organisationen
samt halla styrelsen uppdaterad i aktuella fragor inom omradet.

Mangfaldspolicy tillampas inte utan ledaméter utses av dgarna
baserat pa dgarnas bedémning av 6nskad sammansattning for att
uppna bolagets malsattningar. Sehlhall Fastigheters styrelse bestar
sedan nyvalet pa extra stamman i april av 5 ledaméter. Styrelsen
utser inom sig en ordférande och denne har det 6vergripande
ansvaret for styrelsearbetet i bolaget. Styrelsen har utsett Anders
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Borg till ordférande. Arsplanen innehaller 5 ordinarie styrelse-
moten, varav en strategidag. Vid behov kan dven ytterligare moten
kallas till eller hallas per capsulam. Under 2025 har styrelsen

haft 16 protokollférda styrelsemoten, 6 moten for den tidigare
styrelsen, och 10 méten for den nu sittande.

Vd och ledning

En av styrelsens viktigaste uppgifter ar att utse bolagets vd och
styrelsen har till bolagets vd utsett Dan T. Sehlberg. Vd har ansva-
ret for den I6pande férvaltningen av bolaget och ska verka fér en
affarsmassig och effektiv organisation av verksamheten i bolaget
och koncernen. Vd utser sin ledning och organisation i 6vrigt och
ska vidare 6vervaka efterlevnaden av de malsattningar, policys och
strategiska planer som styrelsen faststallt.

Revisor
For granskning av Sehlhall Fastigheter har bolagsstamman utsett
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB med huvudansvarig revisor
David Wijkander.

Bolagets valda revisor ansvarar for granskning av styrelse och
vds forvaltning av bolaget samt dess finansiella rapportering.
Revisionsberittelse ska arligen avlamnas till arsstamman.
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Styrelse och ledning

Sehlhalls ledning bestod 2025 av tre personer och styrelsen av fem ledaméter.
Foretaget har kontor pa Tegnérgatan i Stockholm dar samtliga medarbetare har sin
huvudsakliga lokalisering. For mer utforlig information om styrelse, ledning och

medarbetare hanvisas till: www.sehlhall.se

Ledning

ERIK UHLEN, PETTER HALLENBERG,
CFO (e0]0)

Tidigare auktoriserad revisor, Grundare till Sehlhall.

medgrundare till Sehlhall.

DAN T. SEHLBERG,
ledamot, vd, koncernchef

Grundare till Sehlhall.
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Styrelse

STYRELSE OCH LEDNING =

ANDERS BORG, CARL-ADAM VON SCHEELE,
ordférande ledamot
| 6vrigt bland annat styrelseordférande i LKAB. | Gvrigt Sverigechef pa Urban Partners.

Tidigare finansminister.

MARKUS RONNBERG,
ledamot

| 6vrigt vice-president pa Urban Partners
och fokuserad pa samhallsfastigheter inom
investeringsorganisationen.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

PATRICK LILIUS, DAN T. SEHLBERG,
ledamot ledamot, vd, koncernchef
| 6vrigt Principal pa Urban Partners Grundare till Sehlhall.

och ansvarig for strukturaffarer i Norden.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Sehlhall Fastigheter AB, organisa-
tionsnummer 559114-3481, far harmed avge ars- och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2025-01-01-2025-12-31.

Allmant om verksamheten

Sehlhall ar ett privatégt fastighetsbolag som ager, forvaltar och foradlar
omsorgsfastigheter i Sverige. For Bolagsstyrningsrapport och utférlig infor-
mation om dgandet hanvisas till sidan 34.

Var ambition &r att bygga och forstarka Sveriges sociala infrastruktur
genom att skapa I6sningar med manniskan i centrum som passar anvandar-
nas saval som de anhorigas behov. Darigenom méter och héjer vi dagens och
kommande generationers forvantningar pa dessa verksamheter. Vi ar en
samhallspartner som tillsammans med kommuner investerar langsiktigt och
hallbart for att kunna ge manniskor en tryggare livsbana.

Vi har alla ett behov av st6d, trygghet och omsorg under vara liv. Nar vi
ar unga behdver vi en fungerande férskola. Vissa av oss har dven ett behov
av trygga och stédjande boenden under vuxenlivet. Langre fram handlar
det om en vardig och kvalitativ dldreomsorg. Den véixande efterfragan pa
omsorgsfastigheter ar en majlighet fér hela Sverige att uppdatera hur vi
tillgodoser dessa behov, bade ur ett verksamhetsperspektiv som ur ett
hallbarhetsperspektiv.

Sehlhalls verksamhet bedrivs inom tre kompetensomraden: Vardbostader,
Gruppbostader och Skolfastigheter. Inom samtliga omraden tillfor vi kompe-
tens, erfarenhet, metodik och kapital for att darigenom utveckla och férvalta
framtidens sociala infrastruktur.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under aret gick Urban Partners (tidigare benamnt Nrep) in som deldgare och
strategisk partner i Sehlhall. Malsattningen for den nya deldgaren ar att i
Sehlhall skapa Sveriges ledande utvecklare och forvaltare av omsorgsfastig-
heter. | anslutning till att partnerskapet etablerades sa antogs en ny affars-
plan med en av Sveriges mest ambitiésa satsningar inom social infrastruktur
och en malsattning om byggstart av cirka 40 omsorgsfastigheter under kom-
mande femarsperiod. Under 2025 har 238 Mkr emitterats inom ramen for
partnerskapet och i den fortsatta affarsplanens genomférande kommer ytter-
ligare 6ver 1 miljard att tillféras som eget kapital till Sehlhall. Mer om afférs-
planen finns att ldsa pa sidan 16.

For att stodja bolagets fortsatta expansion och langsiktiga mal har styrelsen
anpassats under aret. Styrelsen leds dven fortsatt av tidigare finansminister
Anders Borg och dven Dan T. Sehlberg kvarstar som ledamot. Ovriga leda-
moéter har entledigats under aret, men styrelsen har ocksa forstarkts av
representanter fran Urban Partners. Styrelsen presenteras pa sidan 37.

Verksamhetsmassigt sa har vi under aret natt milstolpen att fardigstalla
vart férsta vardboende i egen férvaltning. Det avser det kombinerade vard-
och gruppboendet Telegrafen i Nyndashamn som fardigstélldes under andra
halvaret. Boendet har mottagits mycket val och hyresgistens samtliga lagen-
heter inom vardboende var bebodda redan kort efter var hyresgasts tilltrade.
Att vi i och med den nya agarstrukturen nu har full kapacitet for att bygga
samtliga av vara projekt for egen langsiktig forvaltning starker ytterligare vart
erbjudande till hyresgasterna eftersom férutsagbarheten okar.

Den starkta kapitaliseringen majliggor for oss att accelerera var tillvaxt
och hgja vart genomférandetempo av nybyggnation for egen langsiktig for-
valtning. Detta visar sig inte minst genom att vi under aret har byggstartat
fem vardboenden for egen langsiktig forvaltning. Vi bygger nu kommunala
vardboenden i Jarfalla, Falun och Ekerd, samt att vi har pagaende byggnation
at privata hyresgaster i Upplands-Bro och Taby. Forsta fardigstallandet av
dessa byggnationer kommer att ske i Jarfalla dar inflyttning sker under 2026.
Ovriga bedoms fardigstallas under slutet av 2027 eller inledningen av 2028.
Gladjande ar aven att vart forsta projekt inom samarbetet med Equmenia-
kyrkan har kommit till byggstart under aret. Det avser en gruppbostad i
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Nynashamn, projekt Drabanten. Ytterligare projekt tillsammans med Equme-
niakyrkan ar under framtagande med férhoppning om byggstarter under
2026 och framat.

Inom det finansiella omradet &r den mest betydande hindelsen under aret
att vi refinansierade var tidigare obligation. Detta skedde genom utgivande
av en ny obligation i kombination med aterkép av den tidigare. Den nya
obligationen ar, till skillnad fran den tidigare, formellt icke-sakerstalld vilket
underlattar vart strukturella arbete med finansiering. Utifran den tydliggjorda
affarsplanen nadde vi daven mer institutionellt intresse for obligationen vilket
innebar att volymen kunde ut6kas till 350 Mkr, inom en ram p& 500 Mkr,
men samtidigt kunde marginalen sankas till 4,75 procent. Den nya obligatio-
nen ar utgiven enligt vart befintliga ramverk Sustainable Financing Frame-
work och likt tidigare noterad pa Nasdaq Sustainable Bond Exchange. Sam-
mantaget har denna refinansiering reducerat var refinansieringsrisk och
forstarkt var finansiella stallning for fortsatt genomférande av affarsplanen.
Mer om var finansiering gar att lasa pa sidan 32.

Ett led i implementeringen av var affarsplan har varit att avyttra det tidi-
gare segmentet Markféradling. Syftet med avyttringen &r att renodla Sehl-
halls verksamhet sa att den i alla delar fullt ut fokuserar pa utveckling och
forvaltning av social infrastruktur, vilket nu ar uppnatt. Segmentet markfér-
adling har darfor avyttrats under aret, genom avyttring av det tidigare hel-
agda dotterbolaget Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB. Kopare var
en ny bolagsstruktur dgd av aktiedgarna till Sehlhall, innan Urban Partners
intag i dgarkretsen. Avyttringen skedde som en konsekvens av det ingangna
partnerskapet. En del i denna uppgérelse var att verksamheten inom mark-
foradling skulle kapitaliseras i samband med avyttringen. Detta har skett och
innebar att avyttringen reducerar eget kapital med 432 Mkr vid genomforan-
det. Avyttringen av det tidigare segmentet redovisas som avvecklad verk-
samhet enligt IFRS 5 och omrikning av jamférelsesiffror har skett for 6kad
jamforbarhet. Mer om detta finns att lasa i not 35.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Parallellt med de byggstarter som skett under aret sa arbetar vi Iopande
vidare med nya projekt for ytterligare byggstarter under aret. Efter raken-
skapsarets utgang har tilldelningsbeslut erhallits av Sehlhall avseende Oster-
sunds upphandling av ett nytt vardboende. Tilldelningsbeslutet om ett
20-arigt kommunalt hyresavtal ar 6verklagat av en annan part. Var férhopp-
ning ar att kommunen agerat korrekt i sin hantering och att upphandlingen
darmed ska vinna laga kraft under aret och att vi darefter ska kunna arbeta
vidare med kommunen mot byggstart.

Férvantad framtida utveckling

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges
aldreomsorg behover tillféras tusentals nya lagenheter bara de kommande
aren. Manga kommuner uppger brist pa gruppbostader, trots att det ar en
lagstadgad rattighet. Samtidigt kommer rapporter om ett minskat byggande
och kommuners stora investeringsbehov inom andra omraden. En hégkvali-
tativ och kostnadseffektiv I6sning ar nodvandig for att framtidssakra Sveriges
valfard. Omsorgsfastigheter ar mer komplexa dn exempelvis vanliga bostader
eller kontor, och vi tror att vart fokus och var specialistkompetens i just detta
segment, tillsammans med var ambition att alltid ligga i utvecklingens fram-
kant, gor oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del
av lésningen pa landets demografiska utmaning.

Sammantaget ger demografisk realitet, vara pagaende byggnationer och
vara projekt i tidigare skeden fortsatt goda forutsattningar for tillvaxt. Var
strategiska utveckling innebar att vara kassaflodesfastigheter kommer att sta
for merparten av var tillvaxt och att projektportféljens relativa andel darmed
fortsatter att minska.
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Flerarsoéversikt

Koncernens hyresintakter fortsitter att 6ka enligt plan och uppgar till

44,5 Mkr for 2025. Den huvudsakliga tillvaxten kommer fran férskolan i
Almsta som fardigstalldes under slutet av 2024, samt Telegrafen som fardig-
stalldes under andra halvaret 2025. Driftmarginalen ligger pa 85 procent vilket
ar i rimlig niva mot tidigare ar. Det ar fortsatt ndgot under vart langsiktiga
mal men detta beror framst pa att nuvarande férvaltat bestand ar relativt
litet samt att vissa driftskostnader finns i projektfastigheter utan intakter
som darmed drar ned marginalen kortsiktigt. | centrala administrationskost-
nader ingar kostnader av engangskaraktar kopplat till det strategiska partner-
skapet som ingatts under aret. Rensat for dessa ar kostnadsniva mer i paritet
med foregdende ar. Resultatet paverkas dven av hogre rantekostnader vilket
ar en effekt av 6kad total skuld genom 6kad tillvaxt samt engangskostnader
kopplat till aterk6p av den tidigare obligationen. Vi kostnadsfor alla ranteut-
gifter, saval under projektskede som vid slutfinansiering. Eftersom en bety-
dande del av vara skulder avser projekt for nybyggnation som inte genererar
intakter fore fardigstallande, blir nyckeltal som rantetackningsgrad utifran
forvaltningsintakter delvis missvisande i jamforelse med férvaltande fastig-
hetsbolag med begransad projektutveckling. Vart férvaltningsbestand hade
vid arsskiftet en genomsnittlig belaningsgrad om 65 procent. Genom index-
uppraknade hyresintakter samt amortering starks var finansiella stallning i
befintligt bestand successivt. Vidare ger I6pande fardigstallanden av byggna-
tioner som finansieras delvis genom nyemissioner en ytterligare starkt intja-
ning och finansiell stallning. Samtliga fastigheter har marknadsvarderats av
extern part och arets omvéardering medfér som helhet en uppvardering med

91 Mkr. Genomsnittligt avkastningskrav i externvardering uppgar till

4,63 procent (5,44). Den huvudsakliga effekten i det sdnkta avkastningskra-
vet ar en andrad sammansattning av portféljen med mer vardboenden vilka
asatts lagre avkastningskrav jamfort med gruppbostader och férskolor.
Avkastningskravet for jamforbara enheter ar hogre i ar an foregaende ar. Det
beddms vara en effekt av fortsatt lagre transaktionsaktivitet an historiskt,
men var bedémning ar att avkastningskraven nu bottnat ur och framtida
uppvardering kommer att drivas av indexupprakning utifran stabiliserade
eller sjunkande avkastningskrav.

Tillgdngarna i koncernen utgors i stor utstrackning av fastigheter, vilka i
balansrakningen benamns som férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastighe-
ter utgors bade av fardigstillda byggnationer samt pagaende projekt dar
syftet ar langsiktig forvaltning eller vardeskapande. Av totalt fastighetsvarde
utgors 841 Mkr av fastigheter i forvaltning, 501 Mkr av fastigheter i byggna-
tion och 153 Mkr av fastigheter i projektfas i tidigare skeden an byggstart. Vi
arbetar med bankfinansiering avseende saval byggkreditiv som slutfinansie-
ring av forvaltningsfastigheter och stravar efter en hallbar eller gron finansie-
ring dar sa ar mojligt. Belaningsgrad for langsiktigt forvaltningsbestand uppgar
till 65 procent (60). Kombinationen av bankfinansiering, obligation och eget
kapital ger koncernen en betryggande soliditet om 29 procent.

For moderbolaget sa bestar arets forlust pa rérelseniva av kostnader kopp-
lat till utveckling av verksamheten och andra koncernévergripande funktioner
samt rantekostnad for obligationslanet, inklusive kostnad for aterkop. Moder-
bolagets soliditet ligger pa 57 procent.

Koncernen

2025 2024 2023 2022
Hyresintakter, Tkr 44 540 37 741 35 695 25804
Driftéverskott, Tkr 37 994 32 627 29 995 20 108
Driftmarginal, % 85 86 83 78
Forvaltningsyta, kvm 16 829 11 332 10 311 9 037
Uthyrningsgrad, % 100 100 100 100
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 11 11 12 11
Byggratter, kvm BTA 67 573 73 585 73 092 65426
Arets resultat fore skatt, Tkr 6 607 -76 132 -72 591 -21493
Balansomslutning, Tkr 1669 324 1721789 1576771 1465119
Soliditet, % 29 40 43 38
Belaningsgrad, % 65 60 54 53

Moderbolaget

2025 2024 2023 2022
Resultat efter finansiella poster (Tkr) -50 497 -26 039 -4 479 -5301
Balansomslutning (Tkr) 913 869 789 779 514 220 331199
Soliditet (%) 57 75 99 99

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Risker och riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en méangd olika finansiella risker
dar affarsrisk, marknadsrisk, omvérldsrisk, varumarkesrisk samt kredit- och lik-
viditetsrisk bedéms vara de mest centrala. Koncernens 6vergripande riskhan-
teringspolicy efterstravar att medvetandegora risker och hantera dem pa ett
sadant satt som minimerar dess negativa paverkan pa koncernens finansiella
resultat. For en ytterligare beskrivning av finansiell riskhantering hanvisas till
not 4.

Affdrs- och konkurrentrisk

Ingen verksamhet kan skapa varde och generera avkastning utan att inne-
halla risk. Var afférsrisk innebar exempelvis att vart erbjudande inte skulle
vara sa pass konkurrenskraftigt att nagon vill hyra vara fastigheter. Vi hante-
rar denna risk genom att utveckla vara fastigheter i ndra dialog med kommu-
ner och/eller privata hyresgaster och vi bygger aldrig nagot utan hyreskon-
trakt. Vi efterstrivar dven langa relationer med vara hyresgaster och initial
hyresduration for vara nyproducerade byggnader &r minst 15 ar.

Marknadsrisk

Virdet pa fastigheter paverkas, férutom av fastighetens egna egenskaper,
aven av externa faktorer som konjunkturlage och marknadens avkastnings-
krav. Vi forsoker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt diversifie-
rat fastighetsbestand med valskott langsiktig forvaltning samt ett stabilt
kassaflode som motverkar att vi tvingas till férsaljning i ett marknadsklimat
som inte bedéms gynnsamt.

OmVvarldsrisk

Omvaérldsrisker kan vara saval politiska beslut som makroekonomiska handel-
ser som kan fa en stor paverkan pa var eller vara hyresgasters verksamhet.
Aven demografiska forandringar innebar en sadan risk. Omvarldsrisker dr per
definition svara att paverka eller undvika. Var strategi ar istallet att alltid
arbeta nara saval hyresgaster som kommuner och dérigenom kunna fanga
upp férandring i ett tidigt skede och vid behov agera lyhért, snabbt och
beslutsamt.

Varumdrkesrisk

Hela valfardssektorn, som i férlangningen finansieras med offentliga medel,
I6per en varumarkesrisk kopplad till att en aktér som far sitt varumarke for-
knippat med negativa handelser kan drabbas av betydande skada. Vi driver
ingen egen omsorgsverksamhet, men vi ar likval exponerade for viss risk
genom de verksamheter som bedrivs i vara fastigheter. Vi hanterar denna risk
genom att endast arbeta med kommuner eller valrenommerade privata akto-
rer och alltid stréva efter l3nga relationer. Aven nar vi upphandlar en byggna-
tion sa ar vi noggranna med att stélla krav pa byggforetag for att i maojligaste
man undvika att vara byggnader i nagon del produceras pa ett oetiskt satt.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Finansierings- och likviditetsrisk

Fastighetsbranschen &r kapitalintensiv och vi som expansiv aktor ar bero-
ende av belaning. Vi hanterar bankrelationer pa samma satt som 6vriga
affarsrelationer, det vill siga att vi stravar efter langa relationer med samar-
betspartners som kanner oss och var verksamhet val. Vi hanterar var finan-
sieringsrisk genom en vl avvagd affarsrisk, exempelvis genom langa och
indexerade hyresavtal med finansiellt starka aktorer. En reducerad affarsrisk
ger i sin tur en lagre finansieringsrisk. Vidare jobbar vi med god framférhall-
ning vid likviditets- eller refinansieringsbehov for att skapa fortroende mot
finansidrer och kapitalmarknad.

Forslag till resultatdisposition (Kr)

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserat resultat fran foregaende ar 593 534 169
Nyemission 237 835 235
Avvecklad verksamhet -268 750 000
Arets resultat -47 096 650
Summa disponibla medel 515522 754
Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras enligt féljande

Balanseras i ny rakning 515522 754
Summa disponibla medel 515522 754

Bolagets och koncernens resultat och stallning framgar i 6vrigt av efterfol-
jande resultat- och balansrakningar med tillhérande noter.
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Koncernens resultatrakning

2025-01-01- 2024-01-01-
(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 44 540 37 741
Ovriga intakter 4466 1460
Summa rérelsens intakter 7 49 006 39 201
Fastighetskostnader
Driftskostnader -7 110 -5206
Underhallskostnader -3513 -788
Fastighetsskatt -389 -580
Summa fastighetskostnader 8 -11012 -6 574
Driftsoverskott 37 994 32 627
Bvriga kostnader
Centrala administrationskostnader 8 -31884 -24777
Resultat fran andelar i intresseféretag -420 -408
Resultat fran projektfastigheter 0 -6 141
Summa 6vriga kostnader 9,10 -32 304 -31 326
Resultat fére vardeférandringar, finansiella poster och skatt 5690 1301
Rénteintakter 11 622 765
Rantekostnader 11 -90 387 -63713
Vardeférandring derivat 11 -374 411
Resultat fore vardeférandringar och skatt -84 448 -61 236
Virdeférdndringar
Fastigheter 91 055 -14 896
Arets skatt 12 -21816 1477
Periodens resultat kvarvarande verksamhet -15 209 -74 655
Periodens resultat avyttrad verksamhet -1738 -4 804
Arets resultat -16 947 -79 459
Hdinférligt till moderbolagets aktiedgare -33 666 -74 513
Hdnférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 16719 -4 946
Arets resultat -16 947 -79 459
Ovrigt totalresultat:
Ovrigt totalresultat for perioden 0 0
Summa totalresultat for perioden -16 947 -79 459
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -33 666 -74 513
Innehav utan bestdmmande inflytande 16 719 -4 946
Summa totalresultat foér perioden -16 947 -79 459
Arets resultat per aktie fére och efter utspédning, kvarvarande verksamheter 31 -18,01 -47,13
Arets resultat per aktie fére och efter utspddning, avvecklade verksamheter 31 -0,59 -1,35
Arets resultat per aktie fére och efter utspddning, alla verksamheter 31 -18,60 -48,48
Genomesnittligt antal aktier fére och efter utspddning 31 1809 967 1536843
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Koncernens balansrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13 1495377 1585 100
Inventarier 14 236 332
Nyttjanderatter 15 7 858 8901
Andelar i intresseforetag 5960 6 280
Fordringar hos intresseféretag 15022 9 895
Derivat 4,16 37 411
Summa anliggningstillgéngar 1524 490 1610919
Varulager

Projektfastigheter 0 31295
Summa varulager 0 31295
Omsattningstillgangar 16

Kundfordringar 13170 9 052
Ovriga kortfristiga fordringar 6671 14 153
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1672 1467
Likvida medel 18 123322 54 903
Summa omsittningstillgangar 144 835 79 575
Summa tillgangar 1669 324 1721789
Eget kapital 19

Aktiekapital 2313 1567
Ovrigt tillskjutet kapital 908 799 670 964
Annat eget kapital inklusive periodens resultat -437 205 -103 617
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktiedgare 473 907 568 914
Innehav utan bestammande inflytande 7 658 128 081
Summa eget kapital 481 565 696 995
Langfristiga skulder 16, 20

Uppskjuten skatteskuld 21 49 586 28728
Obligationslan 342 960 191 563
Skulder till kreditinstitut 622 561 507 207
Leasingskuld 6835 7 900
Ovriga langfristiga skulder 110 564 97 037
Summa langfristiga skulder 1132506 832435
Kortfristiga skulder 16

Leasingskuld 15 817 799
Skulder till kreditinstitut 6324 14 429
Leverantorsskulder 6584 17 825
Skatteskulder 22 867 1712
Ovriga kortfristiga skulder 22 18 585 139 717
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 22076 17 877
Summa kortfristiga skulder 55253 192 359
Summa skulder 1187 759 1024 794
Summa eget kapital och skulder 1669 324 1721789

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Koncernens kassaflode

2025-01-01- 2024-01-01-
(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Resultat foére vardeférandringar, finansiella poster och skatt 5690 1301
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 1589 6 808
Réanteintakter 624 795
Réntekostnader -79 249 -63 430
Betald inkomstskatt =772 -56
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rérelsekapital -72 118 -54 582
Forandring av kundfordringar -4 228 -2196
Férandring av 6vriga kortfristiga fordringar 5228 -2046
Forandring av leverantorsskulder -10 548 5454
F6randring av Ovriga kortfristiga rorelseskulder -14 619 67 523
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - kvarvarande verksamhet -96 285 14 153
Kassaflode I6pande verksamhet fore férandring rorelsekapital - avvecklad verksamhet -3429 -7 482
Kassaflode lI6pande verksamhet fére forandring rorelsekapital - all verksamhet -99 714 6 671
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 13 -204 906 -180 619
Forvarv av dotterbolag 13 -5625 0
Overforing av aktier i dotterbolag -24 215 0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 335 26
Ovriga investeringar i materiella anlaggningstillgangar -18 -150
Forandring langfristiga finansiella fordringar -4 828 -590
Kassaflode fran investeringsverksamheten - kvarvarande verksamhet -239 257 -181 333
Kassaflode investeringsverksamheten - avvecklad verksamhet -7 063 -9291
Kassaflode investeringsverksamheten - all verksamhet -246 320 -190 624
Nyemission 238 581 53 587
Aktiedgartillskott fran innehav utan bestammande inflytande 0 2 350
Upptagna lan 628 396 558 153
Amorteringar av lan -452 499 -423 781
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - kvarvarande verksamhet 25 414 478 190 309
Kassaflode finansieringsverksamheten - avvecklad verksamhet -25 1345
Kassaflode finansieringsverksamheten - all verksamhet 414 453 191 654
Arets kassaflode 68 419 7701
Likvida medel ingaende balans 54 903 47 202
Likvida medel utgaende balans 18 123 322 54 903
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Koncernens forandring i eget kapital

. Annat eget Innehav utan

Ovrigt kapital inklusive bestammande Summa
(Tkr) Aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2024-01-01 1429 567 073 -30 765 132 848 670 585
Nyemission 138 117 417 117 555
Kostnader nyemission -13 526 -13 526
Transaktion med innehav utan bestammande inflytande 1661 179 1 840
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande 0
Summa transaktioner med aktiedgare 138 103 891 1661 179 105 869
Arets resultat -74 513 -4946 -79 459
Ovrigt totalresultat 0
Utgaende balans 2024-12-31 1567 670 964 -103 617 128 081 696 995
Nyemission 745 237 836 238 581
Transaktion med innehav utan bestimmande inflytande 6 506 -11 501 -4995
Overforing av aktier i Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB
till aktiedgarna enligt beslut pa extra bolagsstamma?) -306 428 -125 641 -432 069
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande 0 0
Summa transaktioner med aktiedgare 745 237 836 -299 922 -137 142 -198 483
Arets resultat -33 666 16 719 -16 947
Ovrigt totalresultat 0
Utgaende balans 2025-12-31 2313 908 799 -437 205 7 658 481 565

1) Avser éverféring av samtliga aktier i dotterbolaget Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB till aktieigarna enligt beslut pa extra bolagsstimma den 251104.
Beloppet avser bokfort varde om 432 069 MSEK efter avdrag for erhallen likvid om 50 TSEK. Samtliga aktiedgare har lamnat samtycke till varde6verforingen.

2025 2024

januari-december januari-december

Antalet A-aktier vid periodens bérjan 542 036 554 536
Antalet A-aktier vid periodens slut 542 036 542 036
Antalet B-aktier vid periodens borjan 1025414 874 614
Antalet B-aktier vid periodens slut 1770979 1025414
Totalt antal aktier vid periodens slut 2313015 1567 450

A-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och tio roster per aktie. B-aktierna har ett kvotvarde pa 1 krona och en rost per aktie.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



46

—  FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets resultatrakning

2025-01-01- 2024-01-01-
(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 0 0
Ovriga rorelseintakter 0 0
Summa rorelsens intdkter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 9 -14 165 -12 800
Personalkostnader -6 264 0
Summa rorelsens kostnader -20 429 -12 800
Rorelseresultat -20 429 -12 800
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 11 8972 8 678
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -39 040 -21917
Resultat efter finansiella poster -50 497 -26 039
Bokslutsdispositioner 26 3400 4700
Skatt pa arets resultat 12 0 0
Periodens resultat tillika totalresultat -47 097 -21 339
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(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 27,28 342 793 342 793
Fordringar pa koncernféretag 29 472 000 445 624
Summa finansiella anliggningstillgangar 814 793 788 417
Summa anliggningstillgangar 814793 788 417
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar 416 355
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 447 332
Summa kortfristiga fordringar 863 687
Likvida medel 18 98 213 675
Summa omsittningstillgangar 99 076 1362
Summa tillgangar 913 869 789 779
Eget kapital

Aktiekapital 2313 1567
Summa bundet eget kapital 2313 1567
Balanserat resultat 562 619 614 873
Periodens resultat -47 097 -21 339
Summa fritt eget kapital 30 515522 593 534
Summa eget kapital 517 835 595 101
Langfristiga skulder

Obligationslan 342 960 191 563
Ovriga skulder 33 300 0
Summa langfristiga skulder 176 260 191 563
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 537 217
Skulder till koncernféretag 448 1344
Ovriga kortfristiga skulder 22 17 283 354
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 1506 1200
Summa kortfristiga skulder 19774 3115
Summa skulder 396 034 194 678
Summa eget kapital och skulder 913 869 789 779

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Moderbolagets kassaflode

2025-01-01- 2024-01-01-
(Tkr) Not 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseresultat -20429 -12 800
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0 0
Réanteintakter 8972 8 678
Réntekostnader -30019 -19 104
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rérelsekapital -41 476 -23 226
Forandring av kortfristiga fordringar -681 -1894
Forandring av leverantorsskulder 320 37
F6randring av Ovriga kortfristiga rorelseskulder -361 1269
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -42 198 -23 814
Forvarv av dotterbolag -8 800 0
Overforing av aktier i dotterbolag -16 189 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24 989 0
Nyemission 238 581 53 587
Upptagna lan 142 375 188 750
Lamnade aktiedgartillskott 0 -201 535
Lamnade koncernlan, netto -216 231 -18 591
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 164 725 22 211
Arets kassaflode 97 538 -1603
Likvida medel ingaende balans 675 2278
Likvida medel utgaende balans 98 213 675
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Moderbolagets forandring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital
Ingidende balans 2024-01-01 1429 508 961 2021 512 411
Disposition enligt beslut pd drsstdmma

Balanseras i ny rakning 2021 -2021 0
Nyemission 138 117 417 117 555
Kostnader nyemission -13 526 -13 526
Summa transaktioner med aktiedgare 138 103 891 0 104 029
Arets resultat -21 339 -21 339
Utgaende balans 2024-12-31 1567 614 873 -21339 595101
Disposition enligt beslut pd drsstdmma

Balanseras i ny rakning -21 339 21 339 0
Nyemission 745 237 836 238 581

Overforing av aktier i Stadsbyggnadsbolaget
i Sverige Holding AB till aktiedgarna enligt

beslut pa extra bolagsstimma?l) -268 750 -268 750
Summa transaktioner med aktiedgare 745 -30914 0 -30 169
Arets resultat -47 097 -47 097
Utgdende balans 2025-12-31 2313 562 619 -47 097 517 835

1) Avser éverféring av samtliga aktier i dotterbolaget Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB till aktiedgarna enligt beslut pa extra bolagsstimma den 251104.
Beloppet avser bokfort virde om 268 750 MSEK efter avdrag for erhallen likvid om 50 TSEK. Samtliga aktiedgare har lamnat samtycke till varde6verforingen.

2025 2024

januari-december januari-december

Antalet A-aktier vid periodens bérjan 542 036 554 536
Antalet A-aktier vid periodens slut 542 036 542 036
Antalet B-aktier vid periodens borjan 1025414 874 614
Antalet B-aktier vid periodens slut 1770979 1025414
Totalt antal aktier vid periodens slut 2313015 1567 450

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

Not 1 Allm3n information

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481, med site
i Stockholm och adress Tegnérgatan 8, 113 58 Stockholm. Koncernredovis-
ningen omfattar moderbolaget och dess dotterforetag. Sehlhall Fastigheter
ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten
bedrivs inom tre kompetensomraden: Vardbostader, Gruppbostader och
Skolfastigheter.

Bolaget ar moderbolag i en koncern med det heldgda dotterbolaget
Sehlhall Holding AB (publ) (559239-8993) med site i Stockholm. Sehlhall
Holding ager i sin tur Sehlhall Produktion AB (559202-4086), Sehlhall
Management AB (559199-5310), Sehlhall Vardbostider Holding AB
(559168-2678), Sehlhall Gruppbostader Holding AB (556863-8018) och
Sehlhall Skolfastigheter AB (559202-4664). Sehlhall Vardbostider Holding
AB &r en underkoncern och bestar av féljande bolag: Sehlhall Vardbostader 1
AB (559254-1469), Sehlhall Oreslandet 2 AB (559291-6877), Sehlhall Kista
Gard AB (559107-1427), Sehlhall Nynashamn AB (559088-4333), Sehlhall
Vardbostader 2 AB (559254-1477), Lannersta 11:162 JV AB (559385-2535,
ags till 70%), Fastighetsbolaget Lannersta 11:162 AB (559385-2527, ags till
70%), Brunna Park Vardbostiader AB (559470-9338), Tibble Vardbostider AB
(559430-7497), Sehlhall Vardbostader 3 AB (559301-5737), Sehlhall
Narlunda AB (559321-8174), Link6ping Utvecklings AB (559296-2863),
Sehlhall Vardbostader 4 AB (559183-1176), Modellfabriken i Eskilstuna AB
(559206-2219), Falun Framby 1:74 AB (559219-4053), Fastighetsbolaget
Langsgatan 3 AB (559345-9349), NEJAB fastigheter AB (559221-7151, ags
till 50%), Lotshem Fagersta AB (559219-1117, ags till 50%), Bjorkeby vard-
fastigheter AB (559229-1404) och Bjorkeby 1:316 AB (559122-8191).

Sehlhall Gruppbostader Holding AB &r en underkoncern och bestar av
foéljande bolag: Sehlhall Gruppbostider AB (556826-2728), Sehlhall
Gruppbostider 1 AB (556803-4853), Sehlhall Gruppbostider 2 AB (556892-
7627), Sehlhall Gruppbostader 3 AB (556873-3595), Sehlhall Gruppbostader
4 AB (559123-3316), Sehlhall Gruppbostader 5 AB (559180-4314), Sehlhall
Gruppbostider 6 AB (559131-0999), Sehlhall Gruppbostider 7 AB (559154~
1858), Sehlhall Gruppbostader 8 AB (559257-1680), Sehlhall Gruppbostader
9 AB (559233-3602), Sehlhall Gruppbostider 10 AB (559309-3742), Sehlhall
Gruppbostader 11 AB (559321-8166), Sehlhall Gruppbostider 12 AB
(559441-1273), Gipsgjutaren i Stockholm AB (559372-7729), Sehlhall
Gruppbostader 13 AB (559331-5830) och Sehlhall LSS AB (559471-5277).

Sehlhall Skolfastigheter AB &r en underkoncern och bestar av féljande
bolag: Sehlhall Gustavsberg AB (556694-6637), Torsby 1:249 AB (559229-
5231), Sehlhall Tegelbruket Forskola AB (559025-7084), Sehlhall Vigelsjo
Forskola AB (559278-9928), Tradkronan Fastighet AB (559360-3045) och
Sehlhall Almsta AB (559366-5200).

Alla ovan innehav ar till 100% om inget annat anges. | respektive under-
koncern kan det finnas ytterligare underkoncerner. Alla ovan namnda &gar-
andelar avser saval andelar som réster som kontrolleras av moderbolaget i
toppkoncernen, det vill sdga Sehlhall Fastigheter AB (publ).

Not 2 Vaisentliga redovisningsprinciper

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

Sehlhalls koncernredovisning har uppréttats enligt IFRS Redovisningsstan-
darder® sa som de antagits av EU samt tolkningsuttalanden fran Internatio-
nal Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) som har godkénts
av EU. Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet med svensk lag
genom tillampning av arsredovisningslagen och av Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for
koncerner).

Andrade redovisningsprinciper 2025

Den andring som tradde i kraft under 2025 avsag andring av IAS 21 avse-
ende hur ett féretag skall bedéma om en valuta &r vaxlingsbar och hur
avistakurs skall faststéllas i avsaknad av detta. Koncernen har tillampat
denna men den har inte haft nagon vasentlig paverkan pa den finansiella
rapporteringen.

Nya standarder som dnnu inte bérjat tillampas

Andringar av IFRS 9 och IFRS 7 tydliggér bland annat nar bortbokning av
finansiell skuld i samband med elektronisk betalning skall ske samt fortydli-
ganden kring egen anvindning avseende naturberoende elavtal (2026). Dar-
utéver finns flera mindre andringar genom IASBs arliga férbattringsarbete,
vilka ocksa trader ikraft 2026. IFRS 18 "Presentation and Disclosure in
Financial Statements” med foljdandringar i 1AS 7, IAS 8, IAS 33, IAS 34 och
IFRS 7. Krav avseende kategorier och delsummor i resultatrdkningen, aggre-
gering och disaggregering, upplysningar kring nyckeltal som ar en delsumma
av intakter och kostnader med mera (2027). Effekten av dessa dndringar och
av IFRS 18 aterstar att utvardera for koncernen. Slutligen har IASB publicerat
IFRS 19 "Subsidiaries without Public Accountability: Disclosures” (2027).
Denna standard bedéms inte komma att bli tillamplig fér koncernen men
skulle kunna tillampas av dotterbolag dock utan paverkan pa koncernens
finansiella rapporter. Ingen av dessa andringar dr annu godkanda av EU.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med anskaffningsvarde-
metoden férutom vad betraffar omvardering av forvaltningsfastigheter och
eventuella finansiella instrument vilka I6pande varderas till verkligt varde.
Ovriga tillgdngar och skulder r redovisade till historiska anskaffningsvarden
enligt anskaffningsvardemetoden. De finansiella rapporterna omfattar de
foretag som koncernen utgors av. De finansiella rapporterna har upprattats
enligt moderbolagets rapportperioder och med konsekvent tillampning av
redovisningsprinciper.

Att upprétta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS Redovisningsstan-
darder® kraver en del uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare kravs
att ledningen gor vissa bedémningar vid tillampningen av koncernens redo-
visningsprinciper. De omraden som innefattar en hoég grad av bedémning,
som ar komplexa eller sidana omraden dar antaganden och uppskattningar
ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i separat avsnitt
nedan "Viktiga uppskattningar och bedémningar f6r redovisningsandamal”.

Valuta och rapporteringsvaluta

Koncernen anvinder svenska kronor (SEK) som rapporteringsvaluta. Moder-
bolagets funktionella valuta &r svenska kronor (SEK), vilket dven utgér rap-
porteringsvaluta for moderbolaget. Samtliga belopp &r, om inte annat anges,
avrundade till ndrmaste tusental SEK (Tkr).

Anlaggningstillgangar som innehas for forsiljning

Koncernen tillampar IFRS 5 Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning
och avvecklade verksamheter. Denna standard behandlar klassificering, var-
dering och upplysningskrav i samband med avyttring av anlaggningstillgangar
och avvecklade verksamheter.

Redovisning enligt IFRS 5 sker fran den dag da kriterierna for att utgéra
en anlaggningstillgang eller avyttringsgrupp ar uppfyllda vilket bland annat
innebar att tillgadngen skall vara omedelbart tillganglig for avyttring. | resultat-
rakningen ar nettoresultatet (efter skatt) fran den avyttrade verksamheten
klassificerat pa en separat rad benamnd "Periodens resultat avyttrad
verksamhet".

| och med att 6verforingen av Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB
beslutades pa en extra bolagsstamma dar samtliga aktiedgares samtycke
kravdes for att genomfora dverféringen har segmentet Markforadling inte
utgjort en avyttringsgrupp under perioden fran det att férslag om dverforing
av tillgdngarna lades fram den 30 april 2025 eftersom kriteriet att vara ome-
delbart tillganglig for avyttring uppfylls férst i och med stimmans beslut.
Darmed har avskrivningar gjorts fram till och med den 4 november 2025.
Markfoéradling har darmed heller inte varderats till det lagre av redovisat
varde och verkligt virde med avdrag for forsaljningskostnader. Ett vederlag
om 50 Tkr har erhallits for aktierna i Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding
AB och detta belopp redovisas som avdrag fran det 6verfoérda vardet. Over-
foringen har baserats pa den ekonomiska inneborden i transaktionen och
redovisats som en dgartransaktion direkt mot eget kapital.

Ytterligare information avseende tillampningen av IFRS 5 framgar av not 35.

Principer fér koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla bolag 6ver vilka koncernen har det bestammande infly-
tandet. Koncernen kontrollerar ett foretag nar det exponeras for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterféretag inklu-
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deras i de finansiella rapporterna fran och med den dag da det bestimmande
inflytandet overfors till koncernen. De exkluderas ur de finansiella rappor-
terna fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

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

Koncernredovisningen har upprattats enligt forvarvsmetoden, inneba-
rande att dotterforetagens eget kapital vid férvarvet, faststallt som skillna-
den mellan tillgdngars och skulders verkliga véarden, elimineras i sin helhet. |
koncernens eget kapital ingar endast den del av dotterféretagens eget kapi-
tal som tillkommit efter forvarvet.

Segmentsinformation

Rorelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas pa ett satt som Gverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den hogsta verkstallande
beslutsfattaren. Den hogsta verkstéllande beslutsfattaren ar den funktion
som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som
den hogsta verkstallande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har ett rérelse-
segment, namligen social infrastruktur. Mer information finns i not 6
Rorelsesegment.

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar utgors av inventarier, vilka har upptagits till
anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspris samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Avskrivningar pa inventa-
rier baseras pa historiska anskaffningsvarden efter avdrag for senare eventu-
ellt gjorda nedskrivningar. Restvardet bedoms vara obefintligt. P4 under aret
anskaffade tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av anskaffnings-
tidpunkt. Avskrivningar gors linjart, vilket innebar lika stora avskrivningar
over nyttjandeperioden som normalt ar fem ar.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar prévas arligen for att
bedéma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Vid indikation pa att
nedskrivningsbehov finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde enligt gal-
lande principer.

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardeminskning vid
handelser eller férandringar i férhallanden som indikerar att det redovisade
vérdet eventuellt inte ar tervinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp med vilket tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess atervinnings-
varde. Atervinningsvérdet ar det hogre av en tillgangs verkliga varde minskat
med forsaljningskostnader och nyttjandevardet. Framtida avskrivningar
anpassas till det nedskrivna vardet.

Rorelsens intakter

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

Intakter som ur ett redovisningsperspektiv dven benamns intakter fran ope-
rationella leasingavtal aviseras i férskott och periodiseras linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.

Intakterna fordelas i hyresintakter och 6vriga intékter. | det férstnamnda
ingar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive indexjustering samt tilliggsdebite-
ring for investering och fastighetsskatt medan det sistndmnda avser all annan
tillaggsdebitering sasom varme, kyla, sopor, vatten med mera. Ovriga intakter
redovisas i den period som servicen utférs och levereras till hyresgasten.
Hyres- och serviceintékter betalas i férskott och forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.
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Intdkter fran fastighetsforsaljningar

Intakter fran fastighetsférsaljningar redovisas pa tilltradesdagen, savida det
inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Forséljning av fastighet via
bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmassig
skatt. Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas som vérdeférandring
och avser skillnaden mellan erhallet férsaljningspris efter avdrag for forsalj-
ningskostnader, kalkylmassig skatt och redovisat varde i den senaste kvar-
talsrapporten med justering for nedlagda investeringar efter den senaste
kvartalsrapporten.

Statliga stod

Bidrag fran staten redovisas till verkligt varde da det foreligger rimlig saker-
het att bidraget kommer att erhéllas och att koncernen kommer att uppfylla
de villkor som ar férknippade med bidraget. Statliga bidrag som galler kost-
nader periodiseras och redovisas i resultatrdkningen éver samma perioder
som de kostnader bidragen ar avsedda att tacka. De statliga bidragen redovi-
sas pa raden 6vriga rérelseintakter. Fran ovan finns ett undantag, vilket ar
investeringsstod gallande nyproduktion. Det redovisas i stéllet som en
reduktion av anskaffningsvardet.

Ersittning till anstallda

Kortsiktiga ersattningar till anstallda som 16n, sociala avgifter, semester-
ersattning och bonus kostnadsférs den period nar de anstéllda utfor tjans-
terna. En skuld for den férvantade kostnaden for bonusutbetalningar redovi-
sas nar koncernen har en géllande réttslig eller informell forpliktelse att gora
sadana betalningar till féljd av att tjanster erhallits fran anstallda. Det kravs
aven att forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt. Se not 10 Anstéllda, personal-
kostnader och ersattningar till ledande befattningshavare.

Pensionsférpliktelser
Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av ranteintakter och i forekommande fall utdel-
ningsintakter, samt vinst vid omvéardering eller avyttring av finansiella instru-
ment. Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan, inklusive perio-
diserade transaktionskostnader, férlust vid vardeférandring eller avyttring av
finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster och valutakursférluster
redovisas netto. Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektiv-
rantemetoden medan utdelningar redovisas nar ratten att erhalla utdelning
har faststallts.

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

Se not 11 Finansiella poster.

Skatter

Inkomstskatt bestar av aktuell skatt beraknad pa det skattepliktiga resultatet,
uppskjuten skatt och andra skatter samt justering av aktuell skatt avseende
tidigare ar for koncernbolag. Alla bolag inom koncernen beraknar inkomst-
skatter i enlighet med gillande skatteregler och forordningar. Inkomstskatt
redovisas i periodens resultat om den inte kan hanféras till nagon transaktion
som redovisats direkt mot eget kapital eller i vrigt totalresultat. Uppskjuten
skatt redovisas for temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgangar och skulder samt fér underskottsavdrag (i den man de
beddéms kunna nyttjas). Koncernen anvander balansrikningsmetoden for att
berdkna uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar. Balans-
rakningsmetoden innebér att berdkningen gors utifran skattesatser per
balansdagen applicerat pa skillnader mellan en tillgangs, eller en skulds,
bokféringsmassiga respektive skattemassiga varde samt underskottsavdrag.
Dessa skattemassiga underskottsavdrag kan utnyttjas for att minska framtida
beskattningsbara resultat. Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad
det ar sannolikt att framtida skatteméssiga intakter kommer att vara tillgang-
liga for att maojliggora utnyttjandet av en sadan forman. Enligt IFRIC23 beak-
tas osdkerhetsfaktorer vad galler inkomstskatter om och néar redovisning och
vardering sker av inkomstskatter i de finansiella rapporterna.
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Not 2, forts.

Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa, snarare
an for anvandning i foretagets egen verksamhet fér produktion och tillhan-
dahallande av varor, tjanster eller fér administrativa andamal samt férsaljning
i den I6pande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls dgda eller via tomtrattsav-
tal nyttjade fastigheter bedéms utgéra forvaltningsfastigheter. Om koncer-
nen paborjar investering i befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvand-
ning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten aven fortsattningsvis
som forvaltningsfastighet.

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

Virdering

Forvaltningsfastigheter, vilka vid férvarvet redovisas till anskaffningsvarde
inklusive till férvarvet direkt hanférbara utgifter, har upptagits till verkligt
varde med vardeforandringar i resultatrakningen. Verkligt varde har faststallts
genom en extern varderingsmodell som finns beskriven i not 13 Forvalt-
ningsfastigheter. | noten finns dven bland annat angivet de antaganden som
ligger till grund for varderingen. Varderingsmodellen bygger pa vardering uti-
fran nuvérdet av framtida betalningsstrommar med differentierade mark-
nadsmassiga avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat lage,
andamal, skick och standard. Verkligt varde faststélls genom varderingar
gjorda av externa oberoende parter.

Viardeforandring

Vardeférandring redovisas i resultatrakningen och bestar av saval orealiserad
som realiserad vardeforandring. Orealiserad vardeférandring berdknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar, alter-
nativt anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under aret, med tilligg
for under perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fastighet som salts
under aret beradknas orealiserad vardeférandring utifran vardering vid senaste
kvartalsrapport fore forsaljning jamfort med vardering vid utgangen av fére-
gaende ar, med justering fér under perioden aktiverade tillkommande utgif-
ter. Hur realiserade vardeférandringar berdknas framgar av redovisningsprin-
ciperna for intakter fran fastighetsforsaljningar.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk férdel for bolaget, det vill
saga som ar vardehojande och som kan beraknas pa ett tillforlitligt satt, akti-
veras. Utgifter for reparation och underhall kostnadsférs i den period de
uppkommer.

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa till-
gangssidan framst likvida medel, fordringar hos intresseféretag, kundford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar samt pa skuldsidan 6vriga langfristiga
skulder, leverantdrsskulder, leasingskulder, 6vriga kortfristiga skulder, upp-
lupna kostnader och laneskulder.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran redovi-
sas nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motpar-
ten att betala, dven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar redo-
visas nar faktura har skickats. Skulder redovisas nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte
mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avta-
let realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt upphor. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld nettoredovisas
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt en avsikt att
reglera posterna netto. Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovi-

sas pa affarsdagen, det vill siga den dag da bolaget forbinder sig att férvarva
eller avyttra tillgangen. Eventuella transaktionskostnader inkluderas i till-
gangars verkliga varden férutom de vars vardeférandringar redovisas Gver
periodens resultat. Transaktionskostnader som uppstar i samband med upp-
tagande av finansiella skulder amorteras 6ver lanets 16ptid som en finansiell
kostnad.

Finansiella tillgdngar och skulder klassificeras enligt féljande:

Finansiella tillgangar:

e Finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde.

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

Finansiella skulder:
o Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
e Finansiella skulder som varderas till verkligt varde 6ver resultatrakningen.

Inom ovanstaende kategorier finns olika typer av finansiella instrument.
Finansiella instrument klassificeras vid forsta redovisningstillfallet och klassi-
ficeringen bestidmmer principer for varderingen av instrumenten. De verkliga
vardena for noterade finansiella investeringar och derivat baseras pa note-
rade marknadspriser eller rantor. Om officiella rantor eller marknadspriser
inte ar tillgangliga berdknas verkligt varde genom att nuvardesberdkna for-
vantade framtida kassafloden med da géllande rantesatser.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvirde

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

Nedskrivning av finansiella tillgdngar som redovisas

till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen bedémer framtida forvantade kreditférluster som ar kopplade till
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde. Koncernen redovisar en
kreditreserv for sddana forvantade kreditforluster vid varje rapporteringsdatum.

For kundfordringar tillampar koncernen den férenklade ansatsen for kre-
ditreservering, det vill sdga, reserven kommer att motsvara den foérvantade
forlusten 6ver hela kundfordringarnas livslangd. For att mata de forvantade
kreditforlusterna har kundfordringar grupperats baserat pa férdelade kredit-
riskegenskaper och forfallna dagar. Fér koncernens 6vriga finansiella instru-
ment tilldmpas den generella modellen for att berdkna de forvantade
kreditforlusterna.

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

Finansiella tillgdngar till verkligt virde via resultatrikningen

En finansiell tillgang varderad till verkligt varde via periodens resultat utgor
en tillgang som handlas med, vilket kraver att tillgangen férvarvats med
huvudsyfte att saljas inom en snar framtid och att den ingar i en portfolj med
andra finansiella instrument som férvaltas med kortfristiga realiseringar som
mal. Derivat klassificeras som innehav fér handel. Koncernens innehav utgérs
av en ranteswap som inte ingar i en redovisningsmassig sakring och darfor
redovisas i denna kategori, vilket innebar att férandring i verkligt varde av
derivatinstrumentet redovisas via resultatrakningen. Effekten av vardering till
verkligt virde redovisas i resultatrdkningen pa raden "Vardeférandring deri-
vat". Ranteintakter och vinster/forluster fran finansiella tillgangar till verkligt
varde via resultatet, redovisas under finansiella intakter.
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Not 2, forts.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga
placeringar med férfallodag inom tre manader. Sehlhall-koncernen har per
balansdagen ingen checkrédkningskredit, vilken skulle ha redovisats i balans-
rakningen som upplaning bland rantebarande kortfristiga skulder.

Upplaning

Upplaning redovisas inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader)
och aterbetalningsbeloppet redovisas i rapporten Gver totalresultat férdelat
over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning tas bort fran rapporten 6ver finansiell stallning nar forpliktel-
serna har reglerats, annullerats eller pa annat satt upphort. Skillnaden mellan
det redovisade vardet for en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld)
som upphort eller éverforts till en annan part och den ersattning som erlagts,
inklusive 6verforda tillgdngar som inte ar kontanter eller patagna skulder,
redovisas i rapporten 6ver totalresultat.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har ratt
att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone tolv manader efter rapport-
periodens slut.

Finansiella skulder, rintebirande 1dn och krediter,

varderade till upplupet anskaffningsvirde

Lan och finansiella skulder varderas initialt till sina respektive verkliga varden
justerat for direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter initial redovisning
varderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvarden i enlighet med
effektivrantemetoden. Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 31
december 2025, obligationslan och skulder till kreditinstitut. Se vidare i not
20 Upplaning.

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

Andelar i intresseforetag

Med intresseféretag avses foretag dar koncernen innehar minst 20 och hogst
50 procent av rosterna eller dar koncernen i 6vrigt har ett betydande infly-
tande. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket
innebar att andelarna i dessa bolag redovisas till anskaffningsvarde vid
anskaffningstidpunkten och darefter justeras med koncernens andel av for-
andringen i intresseforetagets nettotillgangar. Koncernens bokférda varde pa
aktierna i intresseforetaget motsvaras av koncernens andel av eget kapital
samt eventuella restvarden pa koncernmassiga 6ver- och undervarden. Orea-
liserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimine-
ras motsvarande koncernens innehav. Orealiserade forluster elimineras eller
resulterar i nedskrivning av dessa andelar.

Eget kapital

Eget kapital bestar av foljande poster:

o Aktiekapital som representerar det nominella vardet (kvotvardet) for
emitterade och registrerade aktier.

o Ovrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhallits vid nyemis-
sion av aktiekapital och aktiedgartillskott fran dgarna. Eventuella transak-
tionskostnader som sammanhanger med nyemissioner av aktier dras av
fran det tillskjutna kapitalet.

e Annat eget kapital inklusive arets resultat, det vill siga alla balanserade
vinster/forluster for innevarande och tidigare perioder samt férvarv av
egna aktier.

e Innehav utan bestimmande inflytande avser eget kapital hanforligt till
minoritetsagande.

Resultat per aktie

Berékningen av resultat per aktie fore utspadning baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets dgare och pa det vigda genomsnitt-
liga antalet aktier utestaende under aret. Vid berdkningen av resultat per
aktie efter utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet
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aktier for att ta hansyn till effekter av potentiella stamaktier. Utspadningen
fran optionerna baseras pa en berdkning av hur manga aktier som hypote-
tiskt hade kunnat képas in under perioden med I6senkursen och vardet pa
aterstaende tjanster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar. De
aktier som inte hade kunnat képas in leder till utspadning. Vidare inkluderas
det antal optioner, och darigenom aktier, som skulle bli intjanade om den
grad av uppfylinad av intjaningsvillkoren som féreligger per utgangen av
aktuell period aven skulle foreligga vid utgangen av intjaningsperioden.
Potentiella stamaktier ses som utspadande endast under perioder da det
leder till en lagre vinst eller stérre férlust per aktie. Sehlhall-koncernen har
inte nagra utestaende optioner.

Resultat per aktie fore utspadning

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att dividera:

e Resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare, med

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

Resultat per aktie efter utspadning

For berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras beloppen som

anvants for berdkning av resultat per aktie fére utspadning genom att

beakta:

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

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

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

Leasing - koncernen som leasetagare

For samtliga leasingavtal, forutom nedan namnda undantag, redovisas en

nyttjanderattstillgang och en motsvarande leasingskuld, den dagen som den

leasade tillgdngen finns tillganglig for anvandning av koncernen. Varje lea-
singbetalning fordelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad.

Den finansiella kostnaden ska férdelas 6ver leasingperioden sa att varje

redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast rantesats

for den under respektive period redovisade skulden.

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

o Nyttjanderattstillgangar skrivs av linjart 6ver det kortare av tillgangens
nyttjandeperiod och leasingavtalets langd. Leasingavtalen I6per om perio-
der pa 3-5 ar med optioner att férlanga eller saga upp avtal finns. Tomt-
rattsavtal har langre I6ptider an ovan angivet.

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

o Fasta avgifter.

e Variabla leasingavgifter som beror p3 ett index eller ranta.

e Restvardesgarantier.

o Kopoptioner (vilka med rimlig sakerhet kommer att utnyttjas).

Leasingbetalningarna diskonteras med den implicita rdntan nar den med
enkelhet kan faststallas, annars anvands den marginella lanerantan.

Tillgangarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvarde och inkluderar

féljande:

e Den initiala varderingen av leasingskulden.

e Betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt da den leasade tillgangen
gors tillganglig for leasetagaren.

e Eventuella initiala direkta utgifter och
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Not 2, forts.

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

Koncernen tillampar undantaget i IFRS 16 vilket innebar att leasingavgifter
hanférliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal f6r vilka den underlig-
gande tillgangen har ett lagt varde (tillgang med ett varde om 5 000 USD
eller mindre nar den ar ny) inte redovisas som en nyttjanderéttstillgdng och
leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.
Korttidsleasingavtal ar avtal med en leasingperiod pa tolv manader eller min-
dre. Leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett lagt varde
avser i allt vasentligt kontorsutrustning.

Optioner att férlanga och sdga upp avtal

Optioner att forlanga eller saga upp avtal finns inkluderade i koncernens
leasingavtal géllande kontorslokaler. Villkoren anvands for att maximera
flexibiliteten i hanteringen av avtalen. Optioner att forlanga eller saga upp
avtal inkluderas i tillgangen och skulden da det ar rimligt sakert att de
kommer att utnyttjas.

Redovisning i efterféljande perioder

Leasingskulden omvarderas om det sker nagra andringar i leasingavtalet eller
om det sker dndringar i kassaflédet som ar baserat pa det ursprungliga kon-
traktsvillkoret. Forandringar i kassafloden baserade pa ursprungliga kon-
traktsvillkor uppstar nar; koncernen dndrar sin initiala bedémning huruvida
optioner for férlangning och/eller uppsagning kommer att nyttjas, det sker
forandringar i tidigare bedémningar ifall en képoption kommer att nyttjas,
leasingavgifter andras pa grund av férandringar i index eller ranta. En omvar-
dering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av nyttjande-
rattstillgangen. Om det redovisade vardet pa nyttjanderattstillgangen redan
har reducerats till noll, redovisas den aterstdende omvarderingen i resultat-
rakningen. Nyttjanderattstillgangen nedskrivningsprévas narhelst handelser
eller férandringar i forutsattningar indikerar att det redovisade vardet for en
tillgdng inte kan atervinnas.

Presentation

Nyttjanderéttstillgdngar och leasingskulder redovisas pa separat rad i balans-
rakningen. | resultatrakningen redovisas avskrivningar pa nyttjanderattstill-
gangar pa raden for centrala administrationskostnader och rantekostnaden
pa leasingskulden redovisas som finansiell kostnad. Leasingavgifter hanforliga
till leasingavtal av lagt virde och korttidsleasingavtal redovisas i resultatrik-
ningen (rad beroende pa typ av leasad tillging). Aterbetalning av leasingskul-
den redovisas som kassaflode fran finansieringsverksamheten. Betalningar av
ranta samt betalningar av korttidsleasingavtal och leasingavtal av lagt varde
redovisas som kassafléde fran den I6pande verksamheten.

Vad géller leasingkontrakt for lokaler gors ingen atskillnad mellan leasing-
och icke-leasingkomponenter som ingar i leasingavgifterna. Istillet redovisas
leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkomponent for
leasing av lokaler. Hyresavgiften omvarderas nér férandringar i framtida lea-
singavgifter uppkommer genom férandring av index eller andrad bedémning
av avtalet till féljd av exempelvis kdp, férlangning av avtal eller uppsagning
av avtal. En motsvarande justering gors av nyttjanderatten.

Leasing - koncernen som leasegivare

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

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden sa langt detta ar majligt inom ramen for arsredovis-
ningslagen, tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan redovis-
ning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och till-
lagg till IFRS Redovisningsstandarder® som ska goras.

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

Andrade redovisningsprinciper 2025 och senare

Andringar i RFR2 fér 2025 baserade pa indringar i Arsredovisningslagen
avser mojlighet att redovisa férandring i verkligt varde for finansiella skulder
avseende pa egen kreditrisk via dvrigt totalresultat i stallet for i resultatrak-
ningen. Beslutade dndringar av RFR2 baserade pa dndringar av IFRS 9 och
IFRS 7 under 2026 tydliggér bland annat nar bortbokning av finansiell skuld i
samband med elektronisk betalning skall ske samt fértydliganden kring egen
anvandning avseende naturberoende elavtal. Darutéver finns flera mindre
andringar genom IASBs arliga forbattringsarbete, vilka ocksa trader i kraft
2026. For dessa kommer heller inga undantag att gélla i RFR2.

Uppstallningsformer

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

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardeme-
toden. Detta innebar att transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet
for innehav i dotterféretag. | koncernredovisningen redovisas transaktionsut-
gifter hanforliga till dotterforetag direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

Leasing
For leasingavtal dar moderbolaget ar leasetagare redovisas leasingavgifterna
som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner
Driftéverskott, Tkr
Avser rorelsens intdkter, exklusive avyttringar, minus direkta fastighetskostnader.

Driftmarginal, procent
Driftéverskott i procent av hyresintakter.

Férvaltningsyta, kvm
Yta i Langsiktigt forvaltningsbestand (normalt motsvarande BRA/LOA fér
respektive fastighet i férvaltning).

Uthyrningsgrad, %
Andel av Forvaltningsyta som ar uthyrd, i relation till total Forvaltningsyta.

Genomsnittlig kontraktsldngd, dr
Volymviktad aterstdende kontraktslangd pa hyreskontrakt i Langsiktigt
férvaltningsbestand.

Byggrdtter, BTA
Antal kvadratmeter byggratt dar atminstone positivt planbesked erhallits.
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Soliditet, procent
Redovisat eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Beldningsgrad, %
Sakerstalld belaning avseende Langsiktigt forvaltningsbestand, i relation till
Verkligt varde for Langsiktigt férvaltningsbestand.

Ldngsiktigt foérvaltningsbestdnd

Fastigheter som ar utvecklade, bebyggda och med innehall anpassat for
langsiktig forvaltning. | detta ingar inte projektfastigheter under pagaende
utveckling eller omstélining, dven om det pa dessa fastigheter kan finnas
byggnader som férvaltas under projekttiden.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedém-
ningar for redovisningsandamal

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS Redovisningsstandar-
der® kraver att ledningen gor vissa uppskattningar och bedémningar vid till-
lampningen av foretagets redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och
bedémningar kan paverka rapporterade belopp for tillgangar, skulder, intak-
ter och kostnader. Verkliga belopp kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningar och underliggande antaganden analyseras |6pande. And-
rade uppskattningar och bedémningar redovisas framatriktat.

Vardering till verkligt varde

Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kraver en varde-

ring till verkligt varde. Detta galler saval for finansiella som icke-finansiella

tillgdngar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssatt for vardering
till verkligt varde. Om information fran tredje part, till exempel maklare eller
andra prissattningstjanster, finns tillgénglig anvands det som underlag fér
bedémning att varderingen méter kriterierna i de olika standarder som till-
lampas. Detta inkluderar bedomning kopplad till den varderingshierarki som
finns i standarderna.

Vid véardering till verkligt varde av en tillgang eller skuld anvander koncer-
nen i forsta hand noterade priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder. Koncernen anvander den varderingsmodell som kategoriserar
data enligt en varderingshierarki. Denna varderingshierarki bygger pa nedan
nivaer.

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

e Niva 2 - underlag annat &n noterade priser (enligt niva 1) som &r obser-
verbara for tillgangen eller skulden. Dessa kan vara observerbara antingen
direkt (till exempel priser) eller indirekt (till exempel framriknade med
hjalp av priser).

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

Om underlagen for att vardera en tillgang eller skuld till verkligt varde ar
hanfarliga till olika nivaer i varderingshierarkin, kategoriseras hela varde-
ringen till en och samma niva. Den niva som kategoriseringen hanfors till ar
den lagre av de nivaer som har anvants vid varderingen. Vid slutet av varje
rapportperiod gér koncernen en bedémning om det finns tillganglig data pa
en hogre niva. Vidare information vad galler gjorda antaganden vid vardering
finns i not 13, Forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter

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

Tillgdngsforvarv kontra rorelseforvarv
Bolagsforvarv kan klassificeras som antingen rorelseférvarv eller tillgangsfor-
varv. Bolagsfoérvarv vars primara syfte ar att férvarva bolagets fastighet och
dar bolagets eventuella férvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Var-
deforandringar av villkorade kopeskillingar laggs till anskaffningsvardet av
forvarvade tillgangar. Ovriga bolagsforvarv klassificeras som rorelseforvary.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanférligt till fastig-
hetsforvarvet, utan eventuell rabatt minskar istallet fastighetens anskaffnings-
varde. Det innebar att vardeférandringarna kommer att paverkas av skattera-
batten vid efterféljande vardering.

Deldgda dotterféretag

Sehlhall-koncernen bestar till viss del av bolag i vilka agandet ar 50%. | dessa
fall finns det utéver innehavet dven andra faktorer som innebar att ett
bestammande inflytande anses féreligga. | dessa bolag har Sehlhall antingen
en majoritet i styrelsen eller lika manga styrelseledamé&ter men ritt att utse
styrelsens ordférande. Det kan dven finnas andra faktorer som innebar att
det finns ett bestdmmande inflytande.

Uppskjuten skatteskuld

Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan
diskontering, baserad pa den av Riksdagen beslutade skattesatsen om 20,6%.
Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels moéjligheten att silja
fastigheten pa ett skatteeffektivt satt, dels tidsfaktorn.

Underskottsavdrag

Uppskjuten skattefordran redovisas endast for underskottsavdrag for vilka
det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott och
mot skattepliktiga temporira skillnader. Koncernen underséker varje ar ifall
det ar tillampligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avseende arets
eller tidigare ars skatteméassiga underskottsavdrag.

Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran pa nagra
skatteméassiga underskott. Per den 31 december 2025 fanns det outnyttjade
och ej aktiverade skatteméassiga underskottsavdrag for vilka ingen uppskju-
ten skattefordran har redovisats. Det skattemassiga underskottsavdraget
uppgar till totalt 100 296 Tkr (74 835 Tkr). Den €] aktiverade uppskjutna
skattefordran uppgar till 20 661 Tkr (15 416 Tkr).
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Not 4 Finansiell riskhantering

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for en méangd olika finansiella
risker sdsom: olika marknadsrisker (valutarisk och ranterisk), kreditrisk, likvi-
ditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen efterstravar att minimera poten-
tiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Malsattningen med koncernens finansverksamhet ar att:

e ge basta mojliga stod till implementering av affarsplanen,

sakerstélla att koncernen kan fullgéra sina betalningsataganden,
mojliggora tillgang till erforderlig finansiering, och

begransa och hantera finansiella risker och darmed majliggora langsiktig
finansiell stabilitet.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar, utvar-
derar och sdkrar finansiella risker i ndra samarbete med koncernens opera-
tiva enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och ramar
for koncernens finansverksamhet. Ansvaret for hantering av koncernens
finansiella transaktioner och risker &r centraliserat till moderbolaget.

Marknadsrisker

Valutarisk

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

Rdnterisk

Koncernen utvarderar fran fall till fall vad som ar mest gynnsamt, rorlig eller
fast ranta. | nuldget har ungefar halften (51%) av koncernens totala uppla-
ning fast ranta. Den rorliga rantan utsatter koncernen for ranterisk avseende
kassaflode. Skulder till kreditinstitut uppgar till 628 885 Tkr (521 636 Tkr),
av detta belopp l6per 69 % med fast ranta. Sakerheterna fér koncernens
skulder till kreditinstitut utgors av fastighetspanter. Koncernens obligations-
1an &r kopplat till lanekovenanter som &r hanférbara till likviditet (per balans-
dagen minst 11,6 mkr, vilket motsvarar kommande tva rantebetalningar) och
koncernsoliditet (minst 25%).

Kdnslighetsanalys rdnterisk

Om rantorna pa upplaning per den 31 december 2025 varit 100 baspunkter

hogre/lagre med alla andra variabler konstanta, hade den berdknade vinsten

fore skatt for perioden varit 5 390 Tkr (4 716 Tkr) lagre/hégre, som en effekt
av hogre/lagre rantekostnader fér upplaning med rorlig rianta. Vid berakning

av ranterisken har utgangspunkten varit total upplaning med rorlig ranta per

balansdagen.

Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut
samt kundkreditexponeringar inklusive utestdende fordringar. Kreditrisk han-
teras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av obero-
ende virderare fatt lagst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva av den centrala ekonomifunktionen
som ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisk for varje kund. Risk-
bedémning goérs av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stallning
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyres-
fordringar erlaggs i forskott sa inga formella kreditgranser anvands, men obe-
talda fordringar f6ljs upp regelbundet. Koncernens kreditférluster har histo-
riskt varit ovasentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat pa detta
samt framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan
paverka kundernas mojlighet att betala fordringar bedéms koncernens for-
vantade kreditforluster som ovasentliga.

Likviditetsrisk

Koncernen sakerstéller genom en foérsiktig likviditetshantering att tillrickligt
med kassamedel finns fér att mota behoven i den I6pande verksamheten.
Samtidigt sakerstalls att koncernen har tillrackligt med utrymme pa avtalade
kreditfaciliteter sa att betalning av skulder kan ske nar dessa forfaller. Likvidi-
tetsrisk anpassas genom att i forsta hand ha en val avvagd affarsrisk, till
exempel genom langa hyresavtal med finansiellt starka aktorer. Vidare sker
finansiering av projektfastigheter primart genom egna medel till dess att

hyresavtal har tecknats. Ledningen féljer rullande prognoser for koncernens
likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter) och likvida medel
baserade pa forvantade kassafléden. Vidare jobbar ledningen med god fram-
forhallning vid likviditets- och refinansieringsbehov for att skapa fértroende
mot finansidrer och kapitalmarknad.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstar svarigheter att refi-
nansiera koncernen, att finansiering inte kan erhallas, eller att den endast
kan erhallas till 6kade kostnader. Risken begransas genom att koncernen
lI6pande utvarderar olika finansieringslésningar.

Tabellen i denna not analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade
efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallo-
dagen. De belopp som anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade
kassaflodena.

Berdkning av samt upplysning om verkligt virde

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

(a) Finansiella instrument i nivd 1

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

(b) Finansiella instrument i nivd 2

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

(c) Finansiella instrument i niva 3

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar

marknadsinformation klassificeras det berorda instrumentet i niva 3.
Det har inte intraffat nagra forflyttningar mellan de olika verkligt

vardenivaerna.

Rantebarande skulder

Redovisat varde bedéms 6verensstamma med verkligt varde for koncernens
upplaning. En betydande del av upplaning |6per med rérlig ranta och kredits-
pread ar inte sadan att redovisat varde vasentligen avviker fran verkligt varde.

Tillaggskoépeskillingar

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

Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga koncernens for-
maga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fortsitta att generera
avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och att uppratt-
halla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.
For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen kan koncernen férandra
den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna,
utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for att minska skulderna.
Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur dar skuld-
sattningsgraden foljs I6pande utifran koncernens behov. Kapitalskuldsatt-
ningen per respektive bokslutstillfalle var som foljer:

2025-12-31 2024-12-31
Total upplaning 1106 761 885 390
Avgar: likvida medel -123 322 -54 903
Nettoskuld 983 439 830 487
Totalt eget kapital 481 565 696 995
Summa kapital 481 565 696 995

Koncernen finansierar sin tillvaxt via 6kad skuldsattning i absoluta tal. Kon-
cernen har en malsattning som innebar att nettoskulden kommer att ligga
mellan 60-70% och soliditeten mellan 25-40%.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Not 4, forts.
Mellan Summa

Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2025 3 manader och 1ar och 2 ar och 5ar Mer dn 5 ar kassafléoden  Redovisat varde
Finansiella skulder
Obligationslan 350 000 350 000 342 960
Skulder till kreditinstitut 1581 4743 6324 18 971 600 074 631 693 628 885
Ovriga langfristiga skulder 16 700 24 600 69 264 110 564 110 564
Leasingskulder 283 828 87 6489 7 688 7 652
Leverantdrsskulder 6584 6584 6584
Ovriga kortfristiga skulder 16 700 16 700 16 700
Upplupna kostnader 2115 2115 2115
Summa 10 563 22271 23111 393571 675 827 1125 344 1115 460

Mellan Summa

Mindre an 3 manader Mellan 1 Mellan 2 avtalsenliga
Per 31 december 2024 3 manader och 1ar och 2 ar och 5 ar Mer an 5 ar kassafloden  Redovisat varde
Finansiella skulder
Obligationslan 200 000 200 000 191 563
Skulder till kreditinstitut 776 13 653 29 053 9311 472 400 525193 521 636
Ovriga langfristiga skulder 70 100 28 487 98 587 97 037
Leasingskulder 281 842 1102 86 6 489 8 800 8 699
Leverantorsskulder 17 825 17 825 17 825
Ovriga kortfristiga skulder 66 455 66 455 66 455
Upplupna kostnader 4723 4723 4723
Summa 90 060 14 495 30 155 279 497 507 376 921 583 907 938
Not 5 Moderbolagets inkdp och Not 6 Rorelsesegment

fO rSé |jninga r tl” konce rnfé retag Den hogsta verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. Inom

Forsaljning till koncernbolag uppgick till 0% (0%). Inkép fran koncernbolag . N - .
uppgick till 15% (56%). Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som den hogsta verk-

stallande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft
ett rérelsesegment, ndmligen social infrastruktur.

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment:

e Social infrastruktur - dger, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter
i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensomraden:
Vardbostader, Gruppbostader och Skolfastigheter.

Segmentet for social infrastruktur bygger for langsiktig forvaltning. Segment-
informationen baseras pa samma redovisningsprinciper som for koncernen
som helhet. Transaktioner mellan segment baseras pa marknadsmassiga
villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader under kategorin
Koncernfunktioner.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Not 6, forts.

Social Koncern- Summa
2025-01-01-2025-12-31 infrastruktur funktioner segment
Rorelsesegment
Hyresintakter 44 340 200 44 540
Ovriga intakter 4466 0 4466
Resultat fran andelar i intresseforetag 0 0 0
Summa rorelsens intdkter 48 806 200 49 006
Fastighetskostnader
Driftskostnader -7 110 0 -7 110
Underhallskostnader -3513 0 -3513
Fastighetsskatt -389 0 -389
Summa fastighetskostnader -11012 0 -11 012
Driftsdverskott 37794 200 37994
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -12 646 -19 238 -31 884
Resultat fran andelar i intresseféretag -420 0 -420
Resultat fran projektfastigheter 0 0 0
Resultat fran koncernforetag 0 0 0
Summa ovriga kostnader -13 066 -19 238 -32 304
Rorelseresultat 24728 -19 038 5690
Ranteintakter 554 68 622
Rantekostnader -51101 -39 286 -90 387
Vardeférandring derivat -374 0 -374
Resultat efter fir iella poster -26 192 -58 256 -84 448
Vérdeférandringar fastigheter 91055 0 91 055
Periodens resultat fore skatt 64 863 -58 256 6 607

Social Koncern- Summa
2024-01-01-2024-12-31 infrastruktur funktioner segment
Rorelsesegment
Hyresintakter 37 741 0 37 741
Ovriga intikter 1460 0 1460
Resultat fran andelar i intresseféretag 0 0 0
Summa rorelsens intdkter 39 201 0 39 201
Fastighetskostnader
Driftskostnader -5 206 0 -5 206
Underhallskostnader -788 0 -788
Fastighetsskatt -580 0 -580
Summa fastighetskostnader -6 574 0 -6 574
Driftsdverskott 32 627 0 32 627
Ovriga kostnader
Centrala administrationskostnader -13 408 -11 369 -24777
Resultat fran andelar i intresseforetag -408 0 -408
Resultat fran projektfastigheter -6 141 0 -6 141
Resultat fran koncernféretag 0 0 0
Summa ovriga kostnader -19 957 -11 369 -31 326
Rorelseresultat 12 670 -11 369 1301
Ranteintakter 529 236 765
Rantekostnader -35 258 -28 455 -63 713
Vardeférandring derivat 411 0 411
Resultat efter fir iella poster -21 648 -39 588 -61 236
Vardeférandringar fastigheter -14 896 0 -14 896
Periodens resultat fore skatt -36 544 -39 588 -76 132

Segmentens tillgangar

Samtliga anlaggningstillgangar har fysisk placering i Sverige.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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2025-01-01-2025-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter ~ Stadsbyggnadsbolaget Summa koncernen
Hyresintakter 6 654 23 867 13819 200 44 540
Ovriga intakter 3079 746 641 0 4466
Summa intdkter 9733 24 613 14 460 200 49 006
2024-01-01-2024-12-31 Vardbostider Gruppbostader Skolfastigheter ~ Stadsbyggnadsbolaget Summa koncernen
Hyresintakter 3814 22 830 11 097 0 37 741
Ovriga intkter 1288 19 153 0 1460
Summa intakter 5102 22 849 11 250 0 39 201
Samtliga bolagets hyresintakter &r hanférliga till den svenska marknaden. Detta géller innevarande period samt alla jamférelseperioder.
Not 8 Kostnader Not 9 Arvode och kostnadsersattning
Direkta fastighetskostnader uppgick till 11 012 Tkr (6 574 Tkr). | beloppet till revisorer
ingar direkta fastighetskostnader, det vill sdga kostnader for drift, underhall

Koncernen Moderbolaget

och fastighetsskatt.

Driftskostnader

| driftskostnader ingar kostnader for bland annat el, varme, vatten, fastig-
hetsskatsel, renhallning samt hyresforlust. Viss del av kostnaderna vidarede-
biteras hyresgasterna i form av tillagg till hyran. Driftskostnaderna uppgick
till 7 110 Tkr (5 206 Tkr).

Underhaliskostnader

Underhallskostnaderna bestar av I6pande atgarder for att vidmakthalla fast-
ighetens standard och tekniska system. | underhallskostnader ingar aven
investeringar som genomforts pa hyresgasters efterfragan och som vidare-
fakturerats hyresgast som en engangsersattning motsvarande genomférd
investering. Motsvarande intakt finns da inom Ovriga intskter. Underhalls-
kostnaderna uppgick till 3 513 Tkr (788 Tkr ).

Fastighetsskatt

Koncernens fastighetsskatt uppgick till 389 Tkr (580 Tkr). Fastighetsskatten
ar en statlig skatt, eller kommunal avgift, baserad pa fastighetens taxerings-
varde. Langsiktigt forvaltningsbestand taxeras som Specialfastigheter och ar
befriade fran fastighetsskatt. Viss del av fastighetsskatten vidaredebiteras till
kund. Ovrig del avser primart byggratter i projektskede som dnnu inte kun-
nat omtaxeras som Specialfastigheter.

Centrala administrationskostnader

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

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

2025-01-01- 2024-01-01- 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Ohrlings

Pricewaterhouse-

Coopers AB

Revisionsuppdrag 795 649 0 0
Ovrig revisions-

verksamhet 88 39 0 0
Skatteradgivning 0 0 0 0
Ovriga tjanster 0 0 0 0
Koncernen totalt 883 688 0 0

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredo-
visningen, bokforingen och styrelsens foérvaltning samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Ovriga
tjdnster ar sadant som inte ingar i revisionsuppdraget och inte heller ar
skatteradgivning.

59



60

—  FINANSIELLA RAPPORTER

Not 10 Anstillda, personalkostnader

Medelantal anstillda per geografisk férdelning

och ersattningar till ledande 202501-01-  2024-01-01-
befattnin Shag\/a re 2025-12-31 2024-12-31
g Medelantal anstillda per land
(varav min)
Koncernen Sverige 7 (4) 7 (3)
2025-01-01— 2024-01-01— Koncernen totalt 7 (4) 7 (3)
2025-12-31 2024-12-31
e G @ssiiEEn 9 494 8880 Kénsfﬁrdelning i koncernen (inklusive (.iotterféretag) for
styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Pensionskostnader -
avgiftsbestamda planer 1483 1596 2025-01-01- 2024-01-01-
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3343 3213 2025-12-31 2024-12-31
Koncernen totalt 14 320 13 688 Antal pé balansdagen (varav mén)
Styrelseledaméter 5(5) 6(4)
Loner och andra ersattningar Vd och &vriga ledande befattningshavare 3(3) 3(3)
Styrelseledaméter, vd och andra ledande Koncernen totalt 8(8) 9(7)
befattningshavare 5960 5679
Ovriga anstillda 3534 3201 Avgiftshestimd pension
Koncernen totalt 9494 8 880 Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensionskostnad

Sociala kostnader
(varav pensionskostnader)

Styrelseledaméter, vd och andra ledande

befattningshavare 3229 (1091) 3325 (1 240)

avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Tjanstepensionspremien baseras pa upplagg enligt ITP-niva, avsittningen
ar 4,5-30% av den pensionsgrundande I6nen. Inga pensionsataganden ar traf-
fade for styrelseledaméter som ej har fast anstélining i nagot koncernforetag.

Ovriga anstillda 1597 (392) 1484 (356) Avgangsvederlag
Koncernen totalt 4826 (1483) 4809 (1596) Mellan foretaget och verkstallande direktor galler en 6msesidig uppsagnings-

tid om sex manader. Mellan féretaget och Gvriga i ledningsgruppen géller en

o6msesidig uppsagningstid om sex manader. Inget avgangsvederlag utbetalas

utéver uppsagningstiden. Avgangsvederlaget avriknas inte mot andra

inkomster.
Ersattningar till ledande befattningshavare

Grundién/ Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig Summa
Ersattningar 2025-01-01-2025-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordférande - Anders Borg 290 290
Tidigare styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 86 86
Tidigare styrelseledamot - Ivar Verner 72 72
Tidigare styrelseledamot - Carl Hirsch 72 72
Tidigare styrelseledamot - Johanna Adami 86 86
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 2121 471 2592
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 3233 620 3853
Summa 5960 0 0 1091 0 7 051
Belopp for grundlén/styrelsearvode &r exklusive sociala avgifter.
Grundlién/ Rorlig Ovriga Pensions- Ovrig Summa

Ersattningar 2024-01-01-2024-12-31 styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning ersattning
Styrelseordférande - Anders Borg 275 275
Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 165 165
Styrelseledamot - Ivar Verner 165 165
Styrelseledamot - Carl Hirsch 165 165
Styrelseledamot - Johanna Adami 165 165
Verkstéllande direktor - Dan T. Sehlberg 1927 555 2482
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 2894 685 3579
Summa 5756 0 0 1240 0 6996

Belopp for grundlén/styrelsearvode &r exklusive sociala avgifter.
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Not 10, forts.

Lan och aktieinnehav ledande befattningshavare

Lan till Sehlhall-
Lan och aktieinnehav 2025-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande
Anders Borg?) 0 13 000 2 400 15 400
Verkstallande direktor
Dan T. Sehlberg 0 174 931 400 175331
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 0 213321 600 213921
Summa 0 401 252 3400 404 652
1) Aktierna &gs via Anders Borg Investment AB.

Lan till Sehlhall-
Lan och aktieinnehav 2024-12-31 koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier
Styrelseordférande
Anders Borg?) 0 13 000 2 400 15 400
Styrelseledamot
Ulrika Malmberg Livijn2 0 0 1612 1612
Styrelseledamot
Ivar Verner3) 3 000 0 27 000 27 000
Styrelseledamot
Carl Hirsch 5000 0 0 0
Verkstéllande direktor
Dan T. Sehlberg 0 197 605 400 198 005
Ovriga ledande befattningshavare (2 st) 0 235 905 600 236 505
Summa 8 000 446 510 32012 478 522

1) Aktierna ags via Anders Borg Investment AB.
2) 200 av dessa aktier gs via Livijn Advisory AB.
3) Aktierna 4gs via Forvaltningsaktiebolaget Kanalen.
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Not 11 Finansiella poster

Koncernen Moderbolaget

2025-01-01- 2024-01-01- 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Ovriga finansiella intakter 622 765 8972 8678
Vardeférandring derivat 0 411 0 0
Summa finansiella intakter 622 1176 8972 8 678
Réntekostnader, skulder till kreditinstitut -38 935 -25 658 0 0
Rintekostnader, obligationslan2 -39 040 -28 130 0 0
Réntekostnader, leasingskuld -245 -326 0 0
Ovriga rinte- och andra finansiella kostnader -12 167 -9 599 -39 040 -21917
Vardeférandring derivat? -374 0 0 0
Summa finansiella kostnader -90 761 -63713 -39 040 -21917
Finansiella poster - netto -90 139 -62 537 -30 068 -13 239

1) Under 2024 ingicks ett derivatkontrakt i form av en ranteswap. Transaktionen gjordes per 30 september 2024. Per 31 december 2025 uppgér den orealiserade virdeférandringen till
37 tkr (411 tkr). Derivatkontraktet konverterar rérlig upplaning till upplaning med fast rianta. Denna varderas till verkligt varde enligt niva 2 i den varderingshierarki som framgar i not 2 och 4.
2) Under aret har tidigare utgiven obligation aterképts i fortid. Aterképet har medfort engangskostnader som redovisas som rantekostnad och uppgar till 14 894 Tkr (O Tkr). Av dessa engangs-
kostnader har 8 331 Tkr varit likvidpaverkande.

Not 12 Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget
2025-01-01- 2024-01-01- 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -38 -189 0 0
Justeringar avseende tidigare ar 14 -166 0 0
Summa aktuell skatt -24 -355 0 0
Uppskjuten skatt
Uppkomst och aterféring av temporara skillnader -21792 1832 0 0
Summa uppskjuten skatt -21792 1832 0 0
Summa inkomstskatt -21816 1477 0 0

Inkomstskatten pa koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av den svenska skattesatsen for
resultaten i de konsoliderade foretagen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2025-01-01- 2024-01-01- 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Redovisat resultat fore skatt 6 607 -76 132 -47 097 -21 339
Skatt enligt gillande skattesats 20,6% -1361 15 683 9702 4 396
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -15496 -11 827 -4 664 -2229
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter 1 540 0 0
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -5818 -3161 -5038 -2 167
Skatteeffekt av utnyttjande av tidigare ars underskott 844 408 0 0
Skatt hanforlig till tidigare ar 14 -166 0 0
Totalt redovisad skattekostnad -21816 1477 0 0
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Not 13 Fo6rvaltningsfastigheter

FINANSIELLA RAPPORTER

Periodens investeringar

Sehlhall har under 2025 investerat for totalt 211 969 tkr (189 829 tkr) varav
32 400 tkr (0 tkr) avser férvarv och 179 569 tkr (189 829 tkr) avser ny-, till-

och ombyggnation.

Specifikation arets férandring 2025-12-31 2024-12-31
Ingadende balans 1585100 1414 610 Visentliga taganden
Ny-, till- och ombyggnation 179 569 189 829 Darutdver har Sehlhall dtaganden om att fardigstilla pabérjade projekt dar
Forvirv 32 400 0 aterstaende investeringsvolym uppgar till 1 114 mkr (536 mkr) utéver vad
Forsaliningar -335 3573 som redovisas i balansrakningen.
Omklassificering fran projektfastigheter 31296 0 . . )
T Paborjade storre investeringar per 31 december 2025
Vardeforandring 91 055 -15766
Avvecklad verksamhet -423 708 0
= Investering,  Varav kvar,

Utgaende balans 1495 377 1585 100 Fastighet Tkr Tkr  Firdigstslld
Specifikation taxeringsvarde?) Vardboende Jarfilla 218 639 74 898 2026
Byggnader 18 259 18 259 Vardboende Falun 249 818 229 874 2027
Mark 137 689 164 111 Oreslandet seniorkvarter 439 566 316 386 2027
Summa taxeringsvirde 155 948 182 370 Vardboende Tibble 278 970 233 966 2027
Intdkter frdn forvaltningsfastigheter 48 806 39 201 Vel Soaiits REHVREE 265457 258717 2027
Fastighetskostnader frdn forvaltningsfastigheter 11012 6574

Pabérjade storre investeringar per 31 december 2024
1) Merparten av koncernens fastigheter ar specialenheter och saknar dirmed

taxeringsvarde.
Investering,  Varav kvar,

Fastighet Tkr Tkr  Fardigstalld

Vardboende Jarfilla 225 000 167 238 2026

Vardboende Telegrafen 220 000 49 402 2025

Oreslandet seniorkvarter 404 000 319 000 2027
Periodens férandring per kategori framgar av tabellen nedan:

Stads- Oférdelade Summa
Forandring 2025-01-01-2025-12-31 Vardbostiader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget poster?) koncernen
Ingéende balans 500 405 410716 252 633 416 644 4702 1585 100
Ny-, till- och ombyggnation 161 606 558 2818 7 064 7523 179 569
Forvarv 32400 0 0 0 0 32 400
Forsaljningar 0 -335 0 [¢] 0 -335
Omklassificering fran projektfastigheter 31296 0 0 0 0 31296
Vardeforandring 157 430 -27 250 -39 125 0 0 91055
Avvecklad verksamhet 0 0 0 -423 708 0 -423 708
Utgaende balans 883 137 383 689 216 326 0 12 225 1495 377
1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fordelas ut pa évriga kategorier.
Moderbolaget ager inga fastigheter.
Stads- Oférdelade Summa

Forandring 2024-01-01-2024-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter byggnadsbolaget poster?) koncernen
Ingéende balans 376 583 409 081 215 498 408 223 5225 1414 610
Ny-, till- och ombyggnation 135120 8753 37 188 9291 -523 189 829
Forvarv 0 0 0 0 0 0
Forsaljningar -3573 0 0 0 0 -3573
Vardeforandring -7725 -7 118 -53 -870 0 -15766
Utgéende balans 500 405 410716 252 633 416 644 4702 1585 100

1) Oférdelade poster avser Sehlhall Produktion AB.

Moderbolaget ager inga fastigheter.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Dessa poster kommer med tiden att férdelas ut pa 6vriga kategorier.
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Not 13, forts.

Viarderingsmodell
En tillgangs varde utgors enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvardet
av framtida kassafléden som tillgangen férvantas generera. Detta avsnitt
syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflédesbaserade modell fér berdkning av
fastighetsbestandets varde.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga. For varde-
ringar av framtida investeringar, som markanvisningar med tillhérande bygg-
ratter/framtida byggratter, anvander varderaren ortprismetod, avkastnings-
metod samt en férenklad exploateringskalkyl, dar varderaren har baserat
varderingen pa priserna i liknande marknader och transaktioner samt pa hur
marknaden betraktar det aktuella objektet.

Verkligt varde for pagadende projekt inom segmentet Social Infrastruktur
bed6ms utifran:
o Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken) med eventuell
befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for nedlagda kostnader
- avseende projekt som annu ej kommit till byggstart.
Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende
investeringar for att fardigstalla projektet - avseende projekt som ar
under pagaende byggnation.

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

Verkligt varde for byggratter i detaljplaneskede bedéms uppga till anskaff-
ningsvarde vid forvarvstillfallet. Darefter sker omvardering, baserat pa
externvardering, nar nagon milstolpe i projektet passerats. Dessa milstolpar
utgors generellt av nedan moment:

e Erhallet planbesked.

Detaljplan utstalld for samrad.
Detaljplan utstalld for granskning.
Politiskt beslut anta detaljplan.
Laga kraft vunnen detaljplan.

Extern vérdering
Sehlhall redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde och har per
den 31 december 2025 externt varderat hela sitt fastighetsbestand. Koncer-

nens samtliga fastigheter varderas externt med regelbunden periodicitet.
Varderingen har genomférts pa ett enhetligt satt. Utgangspunkten for varde-
ringen har varit en individuell bedémning for varje fastighet. Vid faststallande
av verkligt varde tillampas en kombination av ortsprismetod och avkastnings-
baserad metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassa-
flédesanalys upprittats for varje fastighet. Klassificering sker i niva 3 enligt
IFRS 13.

Ingen intern justering av redovisade varden mot extern varderares bedém-
ning av verkligt varde har skett.

Antaganden kassaflode

Kassaflodesanalysen utgoérs av en bedémning av nuvardet av fastighetens
framtida driftoverskott under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 10-15 ar och
restvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmadssigt driftéverskott aret efter kalkylperiodens slut. Evighetskapi-
taliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har harletts fran den
aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som
indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflédet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader baseras pa marknads-
massiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighets-
administration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar berdknas
utifran det investeringsbehov som bedéms foreligga.

Antaganden avkastningskrav

| samband med de externa varderingarna har det genomsnittliga avkastnings-
kravet varit 4,63% (5,44 %). Det lagre avkastningskravet forklaras primart av
forandrad sammansattning av typ av fastigheter. For jamférbara enheter ar
arets avkastningskrav hogre an foregaende ar.

Osiakerhetsintervall och kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéllas da den séljs. Fastighets-
varderingar ar berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa
antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses som ett matt
pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och berékningar. | en mindre
likvid marknad kan intervallet vara stérre. Redovisade verkliga varden utgérs
av mittenvardet i det intervall som extern varderare bedémt.

Paverkan pa varde, Tkr

mm,
Kanslighetsanalys +/-1%, 2025-01-01-2025-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter konscl:erne:
Hyresvarde (+ 1%) 20 996 4124 2326 27 446
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) -20 996 -4124 -2 326 -27 446
Fastighetskostnader (+1%) -2225 -417 -241 -2883
Avkastningskrav +1 procentenhet -358 147 -54 280 -29 655 -442 082
Avkastningskrav -1 procentenhet 579 146 76 760 41 444 697 350
Paverkan pa virde, Tkr

Summa
Kanslighetsanalys +/-1%, 2024-01-01-2024-12-31 Vardbostader Gruppbostader Skolfastigheter koncernen
Hyresvarde (+ 1%) 479 4 326 2221 7 026
Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) -479 -4 326 -2221 -7 026
Fastighetskostnader (+1%) -49 -361 -211 -621
Avkastningskrav +1 procentenhet -5844 -60 947 -32871 -99 662
Avkastningskrav -1 procentenhet 8 025 88 000 48 848 144 873

Ovanstaende kanslighetsanalys visar hur +/- 1% férandring i kassaflode
samt avkastningskrav paverkar varderingen. Kanslighetsanalysen ar dock
inte realistisk da en parameter sillan dndrar pa sig isolerat, utan olika anta-
ganden ar sammankopplade avseende kassafléde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som varderats till verkligt varde inkluderas i kanslighets-
analysen. Det innebér att fastigheter i projektfas dar byggnation dnnu inte
inletts, och som vérderas till anskaffningsvérde, samt byggratter som varde-
ras marknadsvarde inte ingar i kinslighetsanalysen.
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Not 14 Inventarier

2025-12-31 2024-12-31
Anskaffningsvdrde
Ingdende anskaffningsvarden 873 723
Periodens inkop 18 150
Periodens utrangering 0 0
Utgaende anskaffningsviarden 891 873
Avskrivningar
Ingédende avskrivningar -541 -408
Periodens avskrivningar -114 -133
Utgaende avskrivningar -655 -541
Utgaende redovisat virde 236 332

Not 15 Leasingavtal

| balansrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar med nyttjanderitt:
Lokaler 1292 2242
Tomtratter 6 489 6 489
Bilar 77 170
Summa 7 858 8901
Leasingskulder:
Langfristiga 6 835 7 900
Kortfristiga 817 799
Summa 7 652 8 699

FINANSIELLA RAPPORTER

Avser Not 15. | resultatrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar pa nyttjanderitter:
Lokaler -962 -819
Tomtréatter 0 0
Bilar -93 -93
Summa -1055 -912
Rantekostnader (ingar i finansiella kostnader) -245 -326
Utgifter hanforliga till variabla leasingbetalningar som inte ingar i leasingskulder (ingar i posten centrala administrationskostnader). 152 140
Utgifter hanforliga till korttidsleasingavtal (ingér i posten centrala administrationskostnader). 0 0
Utgifter hanforliga till leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen ar av lagt varde som inte ar korttidsleasingavtal
(ingdr i posten centrala administrationskostnader) 20 40

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderattstillgangar vid rapport-
periodens slut som dnnu inte redovisats i de finansiella rapporterna uppgar
till O Tkr (0).
Det totala kassaflodet gallande leasingavtal var -1 476 (-1 153 Tkr). For
information om leasingskuldens férfallotid se not 4 Finansiell riskhantering.
De mest vasentliga avtalen ar tomrattsavtal. Utéver det finns dven ett
leasingavtal for lokaler samt bilar. Hyresavtalet i Stockholm I6per ut
30 april 2027.

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Koncernen leasar bilar och i dessa avtal forekommer optioner om férlangning
och dven uppsagning. Generellt sett anser sig koncernen inte vara rimligt saker
pa att nyttja nagon forlangningsoption eller uppsagningsoption avseende
leasing av bilar da koncernen normalt sett lamnar tillbaka bilen vid avtalets
utgang. Slutdatumet har darfér satts till kontraktets initiala slutdatum.
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Not 16 Finansiella instrument och finansiella risker

Finansiella tillgdngar och skulder per utgédngen av 2025-12-31 och 2024-12-31 for koncernen. Finansiella tillgangar respektive skulder redovisas till antingen
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde.

Koncernen

Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar Finansiella tillgadngar
och skulder varderade  och skulder virderade  och skulder varderade

till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2025-12-31 ovrigt totalresultat anskaffningsvarde resultatrakningen Summa
Tillgangar i balansrikningen
Likvida medel 0 123322 0 123322
Fordringar hos intresseféretag 0 15022 0 15022
Kundfordringar 0 13170 0 13170
Ovriga kortfristiga fordringar 0 1552 0 1552
Derivat 0 0 37 37
Summa 0 153 066 37 153 103
Skulder i balansrakningen
Obligationslan 0 342 960 0 342960
Skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristig) 0 628 885 0 628 885
Ovriga langfristiga skulder 0 110 564 0 110 564
Leasingskulder 0 7 652 0 7 652
Leverantorsskulder 0 6584 0 6 584
Ovriga kortfristiga skulder 0 16 700 0 16 700
Upplupna kostnader 0 2115 0 2115
Summa 0 1115 460 0 1115 460
Redovisat varde pa de finansiella tillgangar och finansiella skulder som Ovriga kortfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga skulder som varderas till
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgér en rimlig approximation verkligt varde via resultatrakningen ar kopplade till tillaggskdpeskillingar och
av verkligt varde. varderas till verkligt varde enligt niva 3. Derivat ar varderade till verkligt

varde enligt niva 2.
Koncernen
Finansiella tillgdngar Finansiella tillgdngar Finansiella tillgdngar
och skulder varderade  och skulder virderade  och skulder varderade

till verkligt varde via till upplupet till verkligt varde via
2024-12-31 ovrigt totalresultat anskaffningsvirde resultatrakningen Summa
Tillga i balansrakningen
Likvida medel 0 54903 0 54903
Fordringar hos intresseféretag 0 9 895 0 9 895
Kundfordringar 0 9 052 0 9 052
Ovriga kortfristiga fordringar 0 10 136 4017 14 153
Derivat 0 0 411 411
Summa 0 83 986 4428 88414
Skulder i balansrakningen
Obligationslan 0 191 563 0 191 563
Skulder till kreditinstitut (lang- och kortfristig) 0 521 636 0 521 636
Ovriga langfristiga skulder 0 97 037 0 97 037
Leasingskulder 0 8 699 0 8 699
Leverantorsskulder 0 17 825 0 17 825
Ovriga kortfristiga skulder 0 65 000 1455 66 455
Upplupna kostnader 0 4723 0 4723
Summa 0 906 483 1455 907 938
Redovisat varde pa de finansiella tillgangar och finansiella skulder som Ovriga kortfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga skulder som varderas till
redovisas till upplupet anskaffningsvarde ovan utgér en rimlig approximation verkligt varde via resultatrakningen ar kopplade till tillaggskopeskillingar och
av verkligt varde. varderas till verkligt varde enligt niva 3. Derivat ar varderade till verkligt

varde enligt niva 2.
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Not 16, forts.

Sehlhall-koncernens verksamhet ar exponerad for olika typer av finansiella
risker som kan paverka arets resultat och eget kapital. Detta beror framf6-
rallt pa férandringar i rantenivaer, men ocksa pa finansierings- och likvidi-
tetsrisk samt motpartsrisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstar svarigheter att
refinansiera koncernen, att finansiering inte kan erhallas, eller att den endast
kan erhallas till 6kade kostnader. Risken begransas genom att koncernen
I6pande utvarderar olika finansieringslésningar.

Valutarisk

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

Ranterisk
Fastighetsagande ar en kapitalintensiv verksamhet som forutsatter en val
fungerande kreditmarknad. Genom vara rantebarande skulder ar koncernen

FINANSIELLA RAPPORTER

utsatt for en ranterisk som kan fa en resultat och kassaflodesmassig paver-
kan till féljd av férandrad marknadsranta. Vi hanterar denna risk genom att
arbeta enligt var finanspolicy och I6pande se 6ver kreditavtal och en kombi-
nation av rorlig och fast ranta samt skulder med olika ranteférfallostruktur.

Kredit- och motpartsrisk

Kreditrisker kan uppsta genom att motparten inte fullgér sina ataganden
enligt ingdngna avtal. Risken for att en motpart inte fullgér sina forpliktelser
enligt finansiella kontrakt begransas genom att den centrala ekonomifunktio-
nen féljer upp och analyserar kreditrisk for varje kund. Riskbedémning goérs
av kundens kreditvardighet dar dennes finansiella stéllning beaktas liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyresfordringar
erlaggs i forskott sa inga formella kreditgranser anvands, men obetalda ford-
ringar foljs upp regelbundet. Koncernens kreditférluster har historiskt varit
ovasentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat pa detta samt
framatblickande information om makroekonomiska faktorer som kan paverka
kundernas mgjlighet att betala fordringar bedéms koncernens forvantade
kreditférluster som ovasentliga.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetald forsakring 224 304 224 248
Ovriga poster 1448 1163 223 84
Summa 1672 1467 447 332
Not 18 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Féljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Banktillgodohavanden 123 322 54 903 98 213 675
Summa 123 322 54903 98 213 675

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Not 19 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

BOvrigt tillskjutet

Antal aktier Aktiekapital kapital
Per 1 januari 2025 1567 450 1567 670 964
Nyemission 745 565 746 237 835
Per 31 december 2025 2313015 2313 908 799

Aktiekapitalet bestar av 2 313 015 (1 567 450) stamaktier med
kvotvarde 1 kr (1 kr).

Not 20 Upplaning

Koncernen

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende redovisat varde 875 234 794 784
Forvarvad upplaning 0 0
Arets upplaning 674 870 563 139
Arets amortering -450 995 -482 689
Utgaende redovisat virde 1099 109 875 234
Uppléning per 31 december 2025 Rantesats Férfalloar Nominellt virde Redovisat virde
Obligationslan 6,64% 2029 350 000 342 960
Reverslan 2,00% 1 13315 13 315
Reverslan 2,00% Tillsvidare 577 577
Reverslan 0,00% 1 8 000 8 000
Reverslan 0,00% 2026-2028 50 000 50 000
Reverslan 10,00% 1 55372 55372
Byggkreditiv kreditinstitut 4,96-8,35% 2 83489 83 489
Skuld kreditinstitut 3,69-5,25% 2026-2030 548 204 545 396
Skuld kreditmarknadsbolag 1108 957 1099 109

1) Reverslanet I6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2) Laggs om till slutfinansiering vid fardigstéllande

Uppléning per 31 december 2024 Rantesats Férfalloar Nominellt virde Redovisat varde
Obligationslan 11,08% 2027 200 000 191 563
Reverslan 2,00% 1 13 068 13 068
Reverslan 2,00% 1 9 747 9747
Reverslan 0,00% 1 13912 13912
Reverslan 0,00% 1 20 990 20 990
Reverslan 2,00% Tillsvidare 29 813 29 813
Reverslan 2,00% Tillsvidare 557 557
Reverslan 0,00% 1 8950 8950
Reverslan 8,50% 2025 40 000 40 000
Reverslan 11,00% 2025 10 000 10 000
Reverslan 9,00% 2025 15 000 15 000
Byggkreditiv kreditinstitut 7,0-11% 2) 97 985 97 985
Skuld kreditmarknadsbolag 8,95% 2025 22 000 22 000
Skuld kreditinstitut 4,5-5,5% 2025-2029 405 206 401 649
Skuld kreditmarknadsbolag 887 228 875 234

1) Reverslanet [6per ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2) Laggs om till slutfinansiering vid fardigstallande
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Not 21 Uppskjuten skatt

Uppskjutna skatteskulder fordelas enligt foljande:

FINANSIELLA RAPPORTER

Direkt uppskjuten Nyttjanderatts- Verkligt varde

skatt?) tillgangar varderingar Summa
Per 1 januari 2024 2210 1395 28 302 31907
Redovisat i rapport 6ver totalresultat 585 -125 -2433 -1973
Effekt fran avvecklad verksamhet 0 0 77 77
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 0
Tillkommande genom férvarv 0 (0] 0 0
Tillkommande leasingavtal 0 509 0 509
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2024 2795 1779 25946 30 520
Redovisat i rapport Gver totalresultat 580 -218 21215 21577
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0 0 (0]
Tillkommande leasingavtal 0 0 0 0
Effekt fran avvecklad verksamhet 0 0 -935 -935
Redovisat i eget kapital 0 0 0 0
Per 31 december 2025 3375 1561 46 226 51162

1) Avser uppskjuten skatt p& temporéra skillnader byggnader och mark som uppkommit i dgda bolag. Virderas till full skattesats.

Uppskjutna skattefordringar férdelas enligt féljande:

Leasing-
Uppskjutna skattefordringar skulder Summa
Per 1 januari 2024 1424 1424
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -141 -141
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0
Tillkommande genom forvarv 0 0
Tillkommande leasingavtal 509 509
Redovisat i eget kapital 0 0
Per 31 december 2024 1792 1792
Redovisat i rapport 6ver totalresultat -216 -216
Redovisat i 6vrigt totalresultat 0 0
Tillkommande leasingavtal 0 0
Redovisat i eget kapital 0 0
Per 31 december 2025 1576 1576

Per 31 december 2025 finns det outnyttjade och ej aktiverade skattemassiga
underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats. Det
skattemassiga underskottsavdraget uppgar till totalt 100 296 (74 835 Tkr) Den
ej aktiverade uppskjutna skattefordran uppgar till 20 661 Tkr (15 416 Tkr).

Not 22 Kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Reverslan 16 700 65 000 16 700 0
Forskott fran kopare 0 50 000 0 0
Mervardesskatt 966 1960 0 0
Skatteskuld 867 1712 0 0
Tillaggskopeskilling 0 1455 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 919 21302 583 354
Summa 19 452 141 429 17 283 354

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Not 23 Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Not 24 Justering for poster som inte
ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget Koncernen
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31 2025-01-01- 2024-01-01-
Forutbetalda hyresintakter 14 357 10 203 0 0 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna réntekostnader 2115 4723 1000 1200 (L GHITEET, TRERlETEr 114 g7
Upplupna entreprenad- Avskrivningar, nyttjanderattstillgangar 1055 913
kostnader 3550 0 0 0 Resultatandel i intresseféretag 420 408
Personalrelaterade poster 1309 603 272 0 Realisationsresultat forsaljning fastighet 0 -791
Ovrigt 745 2348 234 0 Nedskrivning projektfastighet 0 6141
Summa 22076 17 877 1506 1200 Summa 1589 6 808
Not 25 Forandringar i skulder som tillhor finansieringsverksamheten
Ej kassaflodespaverkande poster
Nya .
2025-01-01 Kassainfléde Kassautfléde leasingavtal Forvarv Ovrigt 2025-12-31
Obligationslan 191 563 342 375 -200 000 0 0 9022 342 960
Skulder till kreditinstitut
(Iang- och kortfristig) 521 636 280519 -153 690 0 0 -19 580 628 885
Ovriga langfristiga skulder 97 037 5502 -31317 0 0 39 342 110 564
Ovriga kortfristiga skulder 66 455 0 -66 433 0 0 16 678 16 700
Leasingskulder 8 699 0 -1059 0 0 12 7 652
Summa 885 390 628 396 -452 499 0 0 45 474 1106 761
Ej kassaflédespaverkande poster
Nya .
2024-01-01 Kassainfléde Kassautflode leasingavtal Férvarv Ovrigt 2024-12-31
Obligationslan 259 360 188 750 -201 433 0 0 -55114 191 563
Skulder till kreditinstitut
(1ang- och kortfristig) 395 342 347 943 -221 649 0 0 521636
Ovriga langfristiga skulder 85 081 21956 0 0 0 -10 000 97 037
Ovriga kortfristiga skulder 56 455 0 0 0 0 10 000 66 455
Leasingskulder 6915 0 -850 2261 0 373 8699
Summa 803 153 558 649 -423 932 2261 0 -54 741 885 390
Not 26 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erhallna koncernbidrag 3400 4700
3400 4700
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Not 27 Investeringar i dotterféretag

Registrerings- och Organisations-  Andel stamaktier som
Foretagets namn verksamhetsland nummer ags av koncernen (%)
Sehlhall Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%
Sehlhall Produktion AB Sverige 559202-4086 100%
Sehlhall Management AB Sverige 559199-5310 100%
Sehlhall Vardbostader Holding AB Sverige 559168-2678 100%
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Sverige 556863-8018 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%
Sehlhall Vardbostader 1 AB Sverige 559254-1469 100%
Sehlhall Vardbostader 2 AB Sverige 559254-1477 100%
Lannersta 11:162 JV AB Sverige 559385-2535 70%
Fastighetsbolaget Lannersta 11:162 AB Sverige 559385-2527 70%
Brunna Park Vardbostader AB Sverige 559470-9338 100%
Tibble Vardbostader AB Sverige 559430-7497 100%
NEJAB fastigheter AB Sverige 559221-7151 50%
Lotshem Fagersta AB Sverige 559219-1117 50%
Bjorkeby Vardfastigheter AB Sverige 559229-1404 100%
Bjorkeby 1:316 AB Sverige 559122-8191 100%
Sehlhall Oreslandet 2 AB Sverige 559291-6877 100%
Sehlhall Kista Gard AB Sverige 559107-1427 100%
Sehlhall Nynashamn AB Sverige 559088-4333 100%
Sehlhall Narlunda AB Sverige 559321-8174 100%
Sehlhall Vardbostader 3 AB Sverige 559301-5737 100%
Linkoping Utvecklings AB Sverige 559296-2863 100%
Sehlhall Vardbostader 4 AB Sverige 559183-1176 100%
Modellfabriken i Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%
Falun Framby 1:74 AB Sverige 559219-4053 100%
Fastighetsbolaget Langsgatan 3 AB Sverige 559345-9349 100%
Sehlhall Gruppbostader AB Sverige 556826-2728 100%
Sehlhall Gruppbostader 1 AB Sverige 556803-4853 100%
Sehlhall Gruppbostader 2 AB Sverige 556892-7627 100%
Sehlhall Gruppbostader 3 AB Sverige 556873-3595 100%
Sehlhall Gruppbostader 4 AB Sverige 559123-3316 100%
Sehlhall Gruppbostéader 5 AB Sverige 559180-4314 100%
Sehlhall Gruppbostader 6 AB Sverige 559131-0999 100%
Sehlhall Gruppbostader 7 AB Sverige 559154-1858 100%
Sehlhall Gruppbostiader 8 AB Sverige 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostader 9 AB Sverige 559233-3602 100%
Sehlhall Gruppbostader 10 AB Sverige 559309-3742 100%
Sehlhall Gruppbostader 11 AB Sverige 559321-8166 100%
Sehlhall Gruppbostader 12 AB Sverige 559441-1273 100%
Gipsgjutaren i Stockholm AB Sverige 559372-7729 100%
Sehlhall Gruppbostader 13 AB Sverige 559331-5830 100%
Sehlhall LSS AB Sverige 559471-5277 100%
Sehlhall Gustavsberg AB Sverige 556694-6637 100%
Torsby 1:249 AB Sverige 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Forskola AB Sverige 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsjé Forskola AB Sverige 559278-9928 100%
Tradkronan Fastighet AB Sverige 559360-3045 100%
Sehlhall Almsta AB Sverige 559366-5200 100%
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Not 27, forts.

Féretagets namn

Verksamhet

Sehlhall Holding AB (publ)

Holdingbolag

Sehlhall Produktion AB

Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Sehlhall Management AB

Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation

och ekonomisk férvaltning

Sehlhall Vardbostader Holding AB Holdingbolag
Sehlhall Gruppbostader Holding AB Holdingbolag
Sehlhall Skolfastigheter AB Holdingbolag
Sehlhall Vardbostader 1 AB Holdingbolag
Sehlhall Vardbostader 2 AB Holdingbolag
Lannersta 11:162 JV AB Holdingbolag
Fastighetsbolaget Lannersta 11:162 AB Ager och foradlar fastigheter i Sverige
Brunna Park Vardbostider AB Holdingbolag

Tibble Vardbostader AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

NEJAB fastigheter AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Lotshem Fagersta AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Bjorkeby Vardfastighet AB

Holdingbolag

Bjorkeby 1:316 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Oreslandet 2 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Kista Gard AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Nyndshamn AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Narlunda AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vardbostader 3 AB Holdingbolag
Linkdping Utvecklings AB Ager och foradlar fastigheter i Sverige
Sehlhall Vardbostader 4 AB Holdingbolag

Modellfabriken i Eskilstuna AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Falun Framby 1:74 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Fastighetsbolaget Langsgatan 3 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader AB

Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostader 1 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 2 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 3 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostiader 4 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 5 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 6 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 7 AB

Ager, forvaltar och féradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 8 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 9 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 10 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 11 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 12 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Gipsgjutaren i Stockholm AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostader 13 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall LSS AB

Holdingbolag

Sehlhall Gustavsberg AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Torsby 1:249 AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Tegelbruket Foérskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vigelsjé Forskola AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Tradkronan Fastighet AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Almsta AB

Ager, forvaltar och foradlar omsorgsfastigheter i Sverige

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025



Not 28 Andelar i koncernféretag
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Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 342 793 90 816
Arets forvarv 8 800 0
Arets férsiljning -268 800 0
Lamnade aktieagartillskott 260 000 251977
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 342793 342793
Moderféretagets andelar i koncernféretag per 31 december 2025
Foretagets namn Org. nr. Sate Antal andelar Kapitalandel (%) Bokfort varde
Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 Stockholm 500 000 100% 342793
Summa 342793

Not 29 Fordringar pa koncernforetag

Not 31 Resultat per aktie

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende redovisat varde 437 161 413 870
Lamnade lan 25871 23291
Lamnade aktiedgartillskott 0 0
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 463 032 437 161
Not 30 Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserat resultat 562 619
Arets resultat -47 097
Totalt (Tkr) 515 522
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att:
i ny rakning overfores 515 522
Totalt (Tkr) 515 522

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025

Koncernen

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31  2024-12-31

Resultat per aktie fore och efter utspadning,

kvarvarande verksamheter -18,01 -47,13
Resultat per aktie fore och efter utspadning,
avvecklade verksamheter -0,59 —1,35

Resultat per aktie fore och efter utspadning,
alla verksamheter -18,60 -48,48

Belopp som anvants i téljare 6verensstammer med periodens resultat hanfor-
ligt till moderféretagets aktiedgare i koncernen, det vill siga -33 666 Tkr for
januari-december 2025 for alla verksamheter (-74 513 Tkr), -32 593 Tkr for
januari-december 2025 for kvarvarande verksamheter (-72 435 Tkr) samt
-1 073 Tkr for januari-december 2025 for avvecklade verksamheter

(-2 078 Tkr). Belopp som anvints i nAmnaren bestar av vigt genomsnittligt
antal aktier fore utspadning som uppgick till 1 809 967 aktier for januari-
december 2025 och 1 536 843 aktier for januari-december 2024. Vagt
genomsnittligt antal aktier fore och efter utspadning uppgick till samma antal
for alla ovan namnda perioder. Antalet utestaende aktier vid rapportperio-
dens slut var 2 313 015 aktier.

Not 32 Transaktioner med narstaende

Som narstaende definieras foretagsledningen i moderbolaget och styrelsen
i moderbolaget samt dotterbolagen.

I not 10 Anstallda, personalkostnader och ersattningar till ledande befatt-
ningshavare presenteras fler transaktioner med narstaende.

Ut6ver dessa finns inga transaktioner med narstaende. Samtliga transak-
tioner har ingatts pa marknadsmassiga villkor.
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Not 33 Stillda sakerheter

Kassaflodesanalysen har anpassats. Detta innebar att kassaflédespaverkan
fran segmentet Markféradling till och med den 4 november 2025 redovisas
pa egna rader inom den I6pande verksamheten, investeringsverksamheten
samt finansieringsverksamheten. | kassaflédesanalysen benamns dessa
rader som Kassaflode lIopande verksamhet fore forandring rorelsekapital -
avvecklad verksamhet, Kassafléde investeringsverksamheten - avvecklad
verksamhet och Kassafléde finansieringsverksamheten - avvecklad
verksamhet.

Justeringen enligt ovan har gjorts for alla jamférelsetal i koncernens
kassaflédesanalys.

Balansrakningen per den 31 december 2025 exkluderar alla poster
hanforliga till segmentet Markforadling.

Jamforelsetalen for balansrakningen har, i enlighet med IFRS 5, inte
justerats.

o Nyckeltal har raknats om dér sa varit tillampligt.

Information om balansposter hanforliga till avvecklade verksamheter per
den 4 november 2025 framgar nedan. Motsvarande effekt pa eget kapital
i Sehlhall-koncernen framgar pa raden Overforing av aktier i Stadsbygg-
nadsbolaget i Sverige Holding AB till aktiedgarna enligt beslut pa extra
bolagsstamma i Koncernens rapport éver férandring i eget kapital.

| tabellerna nedan framgér féljande information:

Resultatrakning i sammandrag for avvecklade verksamheter f6r 1 januari-

Koncernen
Fastighetsinteckningar (Tkr) 2025-12-31 2024-12-31
Vardbostader 338 000 237 000
Gruppbostader 243 000 243 000
Skolfastigheter 145 814 142 608
Stadsbyggnadsbolaget 0 40 675
Ovriga stillda sikerheter (Tkr)
Koncernmassigt varde for aktier i dotterbolag 0 444 686
Summa stéllda sdkerheter 726 814 1107 969
Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Aktier i dotterbolag 0 342 793
Koncernfordringar 0 400 000
Summa stéllda sdkerheter 0 742793
Not 34 Eventualforpliktelser

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Fullgérandegarantier avseende dotterbolags full-
gorande sasom bestéllare i entreprenadavtal 176 800 0
Moderbolagsborgen 388 692 473 755
Summa eventualforpliktelser 565 492 473 755

Not 35 Avvecklad verksamhet

Avvecklad verksamhet definieras som det tidigare segmentet Markféradling,
sasom det redovisades i Sehlhall-koncernen. Segmentet har redovisats enligt
IFRS 8 Rorelsesegment. Rapportering for segment skiljer sig fran redovisning
som fristdende bolag genom att:

e Segmentsrapportering ar begransad till resultat fore skatt.

e Som en konsekvens av detta exkluderar segmentsrapporteringen skatt.

e De justeringar som gjorts av de konsoliderade finansiella rapporterna for
Sehlhall-koncernen ar baserade pa historiska data for segmentet och som
redan publicerats samt justering for skatt hanforligt till segmentet.

o Total forsaljning har justerats for koncernintern forsaljning till och fran
segmentet Markféradling. Denna justering paverkar saval koncernintern
forsaljning som tidigare redovisades av segmentet Markféradling, saval
som i de kvarvarande verksamheterna samt eliminering av koncernintern
forsaljning.

Sammanfattningsvis har justeringar i enlighet med IFRS 5 tillampats enligt

foljande:

e Resultatrakningen for Sehlhall-koncernen inkluderar nettoresultat fran
segmentet Markféradling till och med den 4 november 2025.

o Nettoresultat fran segmentet Markforadling till och med den 4 november
2025 ingar pa raden Periodens resultat avyttrad verksamhet i koncernens

resultatrakning. Detta innebar att det till segmentet Markféradling hanfor-

liga resultatet post for post har justerats och redovisats som ett netto pa
raden Periodens resultat avyttrad verksamhet. En specifikation till Netto-
resultat fran avvecklad verksamhet aterfinns nedan.

e Justeringen enligt ovan har gjorts for alla jamférelsetal i koncernens
resultatrakning.

4 november 2025.

e Kassaflode i sammandrag for avvecklade verksamheter for 1 januari-

4 november 2025.

e Tillgangar och skulder hanforliga till avvecklade verksamheter per den

4 november 2025.

1 jan-4 nov
Resultat (Tkr) 2025 Helar 2024
Totala intdkter 1785 1434
Resultat fore vardeférandringar,
finansiella poster och skatt -695 -2443
Finansiella intakter och kostnader -986 -1421
Resultat fére vardeférandringar och skatt -1681 -3 864
Vardeférandringar 0 -870
Skatt -57 -70
Periodens resultat -1738 -4 804
Kassaflode (Tkr)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -3429 -7 482
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 063 -9291
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -25 1345
Periodens kassaflode -10 517 -15 428
Tillgangar och skulder (Tkr) 2025-11-04
Forvaltningsfastigheter 423 708
Kortfristiga fordringar 67 240
Likvida medel 8 035
Summa tillgangar 498 983
Uppskjuten skatteskuld 993
Kortfristiga rantebarande skulder 63783
Langfristiga rantebarande skulder 415
Skatteskulder 174
Ovriga kortfristiga skulder 1499
Summa skulder 66 864
Nettotillgangar i avvecklade verksamheter 432 119
Erhallen likvid 50
Redovisat mot eget kapital 432 069
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktoren i Sehlhall Fastigheter AB intygar harmed
att Ars- och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internatio-
nella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive

god redovisningssed och ger en rattvisande bild av bolagets och koncernens

STYRELSENS INTYGANDE =

stallning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av bolagets och koncernens verksamhet, stéllning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de
bolag som ingar i koncernen star infor.

Denna arsredovisning har upprattats och faststallts genom beslut av styrelsen den 20 april 2026.

Stockholm den 20 april 2026

Anders Borg
Styrelseordférande

Dan T. Sehlberg
Vd och styrelseledamot

Patrick Lilius
Styrelseledamot

Carl-Adam von Schéele
Styrelseledamot

Markus Ronnberg
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 20 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor

SEHLHALL ARSREDOVISNING 2025
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for
Sehlhall Fastigheter AB for ar 2025. Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar pa sidorna 39-75 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2025 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per
den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och koncernens
kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar férenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har
overlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014/EV) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nar-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och bedéma
risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade
sarskilt de omraden dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjek-
tiva bedémningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar
som har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om fram-
tida handelser, vilka till sin natur &r osakra. Liksom vid alla revisioner har vi
ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande direktéren asido-
satter den interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns beldgg
for systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktig-
heter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet, med
hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vdsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning av
vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter.

Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter eller misstag. De
betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med grund i de finan-
siella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa kvantitativa vasent-
lighetstal, daribland fér den finansiella rapporteringen som helhet. Med hjalp
av dessa och kvalitativa 6vervaganden faststéllde vi revisionens inriktning
och omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfatt-
ning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter
pa de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden som enligt var
professionella bedomning var de mest betydelsefulla fér revisionen av ars-
redovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallnings-
tagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Virdering av forvaltningsfastigheter

Det redovisade verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna i koncernen
uppgick den 31 december 2025 till 1 495 MSEK och vardeférandringar
uppgick till 91 MSEK under 2025. Férvaltningsfastigheter redovisas vid
forvarvet till anskaffningsvarde, inklusive till forvarvet direkt hanférbara
utgifter, och darefter till verkligt varde med vardeforandringar i resultat-
rakningen. Det redovisade vérdet baseras pa en vardering av respektive
fastighet och har faststallts genom en extern vardering som finns beskri-
ven i not 13 Forvaltningsfastigheter. Varderingen av férvaltningsfastig-
heter baseras pa ledningens subjektiva antaganden och bedémningar
och i noten beskrivs bland annat de antaganden som har anvants. Med
anledning av den inneboende osdkerheten som ar hanforlig till varde-
ringen och forvaltningsfastigheternas varde i balansrakningen har vi

valt att betrakta varderingen av forvaltningsfastigheter som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

I var revision har vi bland annat genomfért féljande granskningsatgarder:

Vi har utvarderat koncernens tillampade principer och antaganden
vilka legat till grund for redovisningen av forvaltningsfastigheter.

Vi har utvarderat bolagets process for fastighetsvardering.

Vi har utvarderat den varderingsmetod som den externa varderaren
har tillampat och de antaganden som anvants i de upprattade
varderingarna.

Vi har bedomt den externa varderarens kompetens.

Vi har testat ett urval av indata i varderingsmodellen samt dven
kontrollerat de berdkningar som ligger till grund for varderingen som
resulterat i arets vardeférandring som redovisats i resultatrakningen.

Vi har kontrollerat om de pa balansdagen fardigstallda fastigheterna
ar upptagna till verkligt varde enligt extern vardering.

Vi har gjort jamforelser mot tillamplig och relevant kand
marknadsinformation.

Vi har kontrollerat och rimlighetsbedémt redovisat varde for de
fastigheter som ar upptagna till anskaffningsvarde mot underliggande
forvarvsavtal samt aktiverade kostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-33 respektive 36-38 samt
79. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lisa den information som identifieras ovan och
overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en réattvi-
sande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen,
enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktéren for beddmningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar till-
lampligt, om férhallanden som kan paverka féormagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdakerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberéattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning for Sehlhall Fastigheter AB f6r ar 2025 samt av forslaget till disposi-
tioner betradffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdoter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i for-
héllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organi-
sation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Den verkstallande direktéren ska skéta den Iopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med
lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vart uttalande

om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av

sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-

toren i nagot vasentligt avseende:

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisnings-
lagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sidkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den 20 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor
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—  REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2025
pa sidorna 34-35 i arsredovisningen och for att den &ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi
anser att denna granskning ger oss tillracklig grund fér vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap.
68§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra
stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt ar i 6verensstammelse med [arsredovisningslagen.

Stockholm den 20 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

David Wijkander
Auktoriserad revisor
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