
 

 

 

 
 

DELÅRSRAPPORT ─ TREDJE KVARTALET 2021  

Q3 Ökade investeringar 
för fortsatt tillväxt  
  

 

 

Kvartalet i korthet (juli – september 2021)  Perioden i korthet (januari – september 2021) 

Hyresintäkter på 3 916 Tkr (3 166 Tkr).  

Driftnetto uppgick till 3 500 Tkr (2 673 Tkr) vilket ger en driftmarginal 
på 88 (82) procent. 

Kassaflödet var -65 027 Tkr (- 28 006 Tkr), påverkat av fortsatta 
investeringar i såväl markförvärv som pågående byggnationer. 

Genomsnittlig kontraktslängd på avtalade hyreskontrakt är 11 år 
(11 år). Under kvartalet tecknades ett nytt avtal som löper på 15 år.  

Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 55 852 kvm BTA 
(58 175 kvm BTA).  

Landbank på 1 820 621 kvm (1 820 621 kvm) i pågående 
markförädling.   

 

 Hyresintäkter på 10 955 Tkr (9 068 Tkr).  

Driftnetto uppgick till 10 194 Tkr (7 964 Tkr) vilket ger en 
driftmarginal på 84 (85) procent. 

Kassaflödet var 10 819 Tkr (64 656 Tkr), påverkat av genomförd 
nyemission samt fortsatta investeringar i såväl markförvärv som 
pågående byggnationer. 

Genomsnittlig kontraktslängd på avtalade hyreskontrakt är 11 år 
(11 år).  

Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 55 582 kvm BTA 
(58 175 kvm BTA).  

Landbank på 1 820 621 kvm (1 820 621 kvm) i pågående 
markförädling.   

 

 

Totala tillgångar 

1 141 Mkr 

Soliditet 

49 % 

Likviditet 

166 Mkr 
 

Nyckeltal, koncernen  

 

 

Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020  Helår 2020

Hyresintäkter, Tkr 3 916 3 166 10 955 9 068 12 378

Driftmarginal, % 88 82 84 85 83

Förvaltningsyta, kvm 7 710 6 785 7 710 6 785 6 785

Genomsnittlig kontraktslängd, år 11 11 11 11 11

Byggrätter, kvm BTA 55 852 58 175 55 852 58 175 63 975

Landbank, kvm 1 820 621 1 820 621 1 820 621 1 820 621 1 820 621

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 836 577 709 542 836 577 709 542 690 435

Soliditet, % 49 48 49 48 44
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VD HAR ORDET  

Mer välfärd för pengarna 
Alla är överens om att Sverige, utifrån den demografiska utvecklingen, behöver 
bygga ut sin sociala infrastruktur. Det som däremot ofta glöms bort är det 
tillkommande investeringsbehovet för befintliga vårdboenden som idag är 
undermåliga. 
Enligt Socialstyrelsen saknar 1 000 lägenheter för äldre eget badrum och 17 000 bostäder för äldre är 
direkt undermåliga. De flesta av dessa boenden byggdes under 60-, 70- och 80-talet och har brister i 
brandsäkerhet, arbetsmiljö och smittskydd. Snittstorleken på ett vårdboende som byggdes under denna 
period är 48 lägenheter, vilket innebär att drygt 350 vårdboenden i Sverige borde stängas. Inkluderar man 
detta behov av avveckling i prognossiffrorna så bedömer Timbro att det behöver byggas 3 nya 
vårdboenden i veckan – i tio år. I dagsläget byggs det 69 nya vårdboenden om året i Sverige. Vi behöver 
alltså mer än dubblera takten och det under lång tid. Sehlhalls ambition är att utveckla 14 nya 
omsorgsfastigheter per år, varav fyra äldreboenden. Det utgör ungefär tre procent av nödvändig 
utbyggnad.  

Under oktober lanserade Sehlhall initiativet Mer välfärd för pengarna, ett helhetsgrepp med syfte att 
optimera kommuners budget för omsorgsfastigheter. En övervägande del av vårt lands sociala 
infrastruktur finansieras, direkt eller indirekt, via skattemedel och det är viktigt för hela samhället att 
varje investerad krona används rätt. Resurseffektivitet såväl avseende fastigheten som den omsorg som 
bedrivs i den, blir extra viktigt med ett ökande behov och begränsade resurser. Det handlar om 
fastigheterna, om utformning, om uppförande, om funktioner och om förvaltning. Men det handlar också ̊ 
om hur fastigheterna interagerar med andra samhällsfunktioner och aktivt bidrar till att reducera en rad 
omkringliggande samhällskostnader, genom exempelvis förhindrande av fallskador, reducerad 
sjukhusvistelse, förbättrad psykisk hälsa, förhindrad smittspridning, lägre sjukfrånvaro hos medarbetare, 
färre arbetsskador och minskad personalomsättning.  

Vi har arbetat med hundratals funktionsprogram och bistått flera av Sveriges kommuner med strategiska 
analyser. Till exempel hur ett nytt trygghetsboende på bästa sätt kan effektivisera hemtjänsten och 
minska trycket på befintliga vårdboenden. Eller hur en skola och ett vårdboende kan få synergier av 
varandra och huruvida man skall välja att renovera befintligt bestånd eller bygga nytt. Samt vid 
nybyggnation, vad den befintliga byggnaden i så fall bör ställas om till. Baserat på vår breda kunskap inom 
omsorgsfastigheter och genom detta holistiska perspektiv blir vi en värdefull strategisk partner till 
kommunen.  

Ett annat för oss strategiskt område är hållbarhet. Knappast någon kan ha missat nyhetsrapporteringen 
från COP26 i Glasgow och det är glädjande att klimatutmaningen tar allt större plats i debatten, så även i 
fastighetsbranschen. Jag är övertygad om att ju mer vi samarbetar, diskuterar och lär av varandra, desto 
större kommer vårt bidrag till klimatomställningen att vara. På Sehlhall arbetar vi målmedvetet utifrån vår 
hållbarhetsansats Klimatneutral social infrastruktur. Vi är inte på något sätt färdiga men vi tar hela tiden 
steg i rätt riktning, provar, lär oss och utvecklas för att varje nytt projekt ska bli mer hållbart än det förra.    

Något som vi är särskilt engagerade i är S:et inom ESG, det vill säga den sociala hållbarheten. Genom vårt 
fokus på omsorgsfastigheter är denna dimension dagligen aktuell i våra projekt. Hur skapar vi synergier 
mellan äldre och yngre? Hur bryter vi känslan av ensamhet och isolering? I flertalet av våra projekt strävar 
vi efter att kombinera olika former av omsorgsfastigheter, vilket ger förutsättningar för social utvecklig. 
Här jobbar vi tillsammans med arkitekter, etnologer, omsorgsutövare, forskare och akademiker för att 
hela tiden utmana och förbättra.  

Under kvartalet har vi initierat ett arbete för att än mer synliggöra och mäta ansatsen klimatneutral social 
infrastruktur, samt vårt arbete med social hållbarhet.  
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Under det gångna kvartalet har vi genomfört en övergång till redovisningsprincipen IFRS, vilket gör vår 
redovisning mer jämförbar med noterade branschaktörer, samt ger en utökad access till den svenska 
finansmarknaden. I övrigt fortsätter vår verksamhet att växa och vi har idag tillgångar på en dryg miljard 
och en soliditet på 49 %. Under kvartalet har vi tredubblat vår investeringstakt jämfört med föregående år, 
vilket lägger grund för fortsatt hög tillväxt. Utifrån tidigare erhållet tilldelningsbeslut, så har vi nu tillträtt 
fastigheten ämnad för två gruppbostäder i Finspångs kommun. Vidare har detaljplanen för vårt kommande 
vårdboende i Järfälla vunnit laga kraft och avtal om fastighetsförvärv har tecknats för en gruppbostad i 
Norrtälje. Dessutom har Patia Omsorg flyttat in i den nybyggda gruppbostaden i Nacka. Glädjande är 
också att Eskilstuna kommun har antagit den nya översiktsplanen där Sundbyholm, inklusive vår fastighet 
på cirka 100 hektar, pekas ut som framtida utbyggnadsnod. Efter kvartalets utgång har vi tillträtt 
ytterligare en fastighet i Sundbyholm som än mer stärker vår möjlighet att utveckla området och dess 
framtida bebyggelse.  

 

”Sehlhalls genomförandekraft är en avgörande del av vårt 
erbjudande för att stärka Sveriges sociala infrastruktur.” 
- Dan T. Sehlberg 
 

Vi driver idag ett stort antal planprocesser och under nästkommande kvartal inväntas flera viktiga 
kommunala beslut. Vårt produktionsteam håller ett högt tempo med ett flertal parallella uppföranden runt 
om i Mälardalen, bland annat vårdboende, gruppbostad och hyresbostäder i Täby samt vårdboende och 
förskola i Upplands Väsby. Jag är nöjd med kvaliteten i arbetet och med vår förmåga att genomföra stora, 
komplexa projekt väl inom uppsatt budget och tidsram. Denna genomförandekraft är en avgörande del av 
vårt erbjudande för att stärka Sveriges sociala infrastruktur och ett bevis på att välfärdsfabriken är 
intrimmad.   

 

Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef 
 

Väsentliga händelser under kvartalet och perioden 
Ökade investeringar i förvärv och nybyggnation. Totala investeringar tredubblades mot 
föregående år och uppgår i kvartalet till 65 129 Tkr (20 880 Tkr) och för perioden till 215 010 Tkr 
(73 460 Tkr).   
Byte av redovisningsprinciper och därmed redovisning i enlighet med IFRS från och med denna 
rapport. Formellt övergångsdatum i redovisningen är 1 januari 2020 och denna rapport innehåller 
övergångsinformation och är därmed mer omfattande än en normal kvartalsrapport. 
Övergångseffekter avser i huvudsak värderingsprincip avseende förvaltningsfastigheter samt 
klassificeringsfrågor. Fullständig beskrivning av övergångseffekter framgår av not 31.    

Tilldelningsbeslut av Ekerö kommun att Sehlhall vunnit tävlingen för uppförande av Tranholmens 
vårdboende. Tilldelningsbeslutet vann laga kraft under andra kvartalet och byggstart bedöms ske 
under första kvartalet 2022.  

Tilldelningsbeslut av Finspångs kommun om uppförande av två gruppbostäder. Hyresavtal har 
tecknats under tredje kvartalet och byggstart har skett efter kvartalets utgång.  

Avtalat om förvärv av fastighet i Norrtälje för uppförande av gruppbostad. Tillträde sker vid 
beviljat bygglov och byggstart bedöms ske under första kvartalet 2022. 

Tillträde till fastighet i Björkeby, Järfälla, med laga kraft vunnen detaljplan avseende vårdboende. 
Vissa hyresintäkter erhålls från befintlig byggnad parallellt med projektutveckling för 
nyproduktion.  
Genomförd nyemission som tillför bolaget drygt 150 Mkr för fortsatt tillväxt. I samband med 
emissionen tillkommer Stena Fastigheter som största externa ägare i bolaget med 10 procent av 
kapitalet. 
Inflyttning av Nytida i gruppbostad i Umeå samt Patia i gruppbostad i Nacka. 

ISO certifiering avseende såväl kvalitet som miljö, ISO 9001 samt ISO 14001.  

Försäljning av vårdboende och gruppbostad under produktion i Täby. Slutlikvid erhålls när 
inflyttning skett, preliminärt under andra halvåret 2022.  
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Det här är Sehlhall 
Fastigheter 
Välkommen till Sveriges nya samhällsutvecklare 
Sehlhall Fastigheter är Sveriges nya samhällsutvecklare. Vår ambition är att bygga och förstärka landets 
sociala infrastruktur. Vi skapar och förvaltar moderna, hållbara omsorgsfastigheter med människan i 
centrum. Sverige står inför demografiska utmaningar och brottas med ett växande underskott av olika 
samhällsfunktioner, till exempel förskolor, skolor, grupp- och vårdboenden. Dessa utmaningar vill Sehlhall 
Fastigheter med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till att lösa. 

Social infrastruktur  
Fastigheter anpassade för vård, skola och omsorg, som utgör en självklar del i ett välfärdssamhälle, och 
som fungerar som ett socialt skyddsnät. Social infrastruktur möjliggör och säkerställer samhällets 
trygghet, välmående och hälsa, genom att erbjuda olika former av anpassade och skattefinansierade 
stödfunktioner, tillgängliga för samtliga medborgare, företrädesvis placerade i stadens knutpunkter 
och flödesrum. 

Omsorgsfastigheter 
Fastigheter som till övervägande del brukas av skattefinansierad verksamhet och som är specifikt 
anpassade för samhällsservice med betydande inslag av stöd, trygghet och omsorg. 

Ytterligare information 
Läs gärna vidare om vår historia, vårt erbjudande och hållbarhetsarbete på sehlhall.se. 
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Våra kompetensområden 
Verksamheten bedrivs i fyra kompetenssområden; Vårdbostäder, Gruppbostäder 
och Skolfastigheter samt Stadbyggnadsbolaget som drivs under eget varumärke. 

  

   

 

 

 

 

 

 
   

Sehlhall Vårdbostäder utvecklar, bygger och förvaltar vård- 
och omsorgsbostäder samt trygghetsbostäder.  

 

• Processen med fastighetsförvärv samt hyresavtal gällande 
kommunalt vårdboende på Ekerö blir något försenad. 
Fastighetsförvärv och signering av hyresavtal bedöms ske 
under fjärde kvartalet med byggstart under första kvartalet 
2022.  

• Detaljplan för projekt Björkeby, i Järfälla kommun, har vunnit 
laga kraft och tillträde till fastighet har skett. På fastigheten 
planeras för seniorbostäder alternativt vård- och 
omsorgsboende. Vissa hyresintäkter erhålls från befintlig 
byggnad under projektutveckling för nybyggnation.  

• Pågående byggnation av kombinerat vårdboende och 
förskola i Upplands Väsby löper enligt plan och inflyttning 
bedöms ske under fjärde kvartalet.  

• I Täby löper den pågående byggnationen av kombinerat 
vårdboende och gruppbostad även den vidare enligt plan. 
Där bedöms inflyttning ske under andra halvåret 2022.  

 

 Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder.  

 

• 15 årigt hyresavtal har tecknats med Finspångs kommun 
avseende 12 lägenheter i en gruppbostad. Fastighetsförvärv 
har skett och efter kvartalets utgång har bygglov erhållits 
och byggstart skett. Inflyttning bedöms ske under tredje eller 
fjärde kvartalet 2022.  

• Avtal om fastighetsförvärv och entreprenadavtal har 
tecknats med Roslagens byggnadsentreprenad avseende 
fastighet i Norrtälje. Tillträde samt byggstart bedöms ske 
under fjärde kvartalet 2021 eller under första kvartalet 
2022.  

• Inflyttning har skett i den färdigställda gruppbostaden i 
Nacka med Patia som hyresgäst.  

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
   

Q3 2021 Q3 2020

Hyresintäkter, Tkr 125 0

Driftmarginal, % 85 0

Genomsnittlig kontraktslängd, år 10 12

Byggrätter, kvm BTA 49 112 52 775

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 133 484 129 581

Q3 2021 Q3 2020

Hyresintäkter, Tkr 3 165 2 548

Driftmarginal, % 85 89

Förvaltningsyta, kvm 4 620 3 695

Genomsnittlig kontraktslängd, år 11 12

Byggrätter, kvm BTA 2 040 2 000

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 264 856 200 502
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor och grundskolor.  

 

• Beslut har erhållits om fastighetsreglering avseende 
avstyckningen av fastigheten för förskolan i Värmdö 
kommun. Byggnation pågår med bedömd inflyttning till 
höstterminen 2022.   

• För projektet i Halmstad har dialog gällande bygglov 
fördröjts då kommunen under processen ändrat sin 
tillämpning av principer kring utemiljö. Förskolan kommer 
därmed inte stå klar för inflyttning till höstterminen 2022.  

• För projekt Österhagen i Huddinge kommun har exploatören 
och kommunen gjort överenskommelse om 
exploateringsavtal och förutsättningar för detaljplanens laga 
kraft vinnande. Vårt tillträde till fastighet avseende förskola 
förväntas ske under andra kvartalet 2022.  

 

 Stadsbyggnadsbolaget förädlar mark till fungerande 
lokalsamhällen som berikar människan, platsen och samhället i 
stort. Bolaget bygger inte husen, men förädlar byggrätter och 
säljer dessa till exploatörer som delar visionen om det aktuella 
området. Stadsbyggnadsbolaget driver under 
fastighetsförädling viss förvaltning av befintliga fastigheter. 

 

• Sundbyholm har inkluderats som utbyggnadsnod i den 
översiktsplan som antagits av Eskilstuna kommun.  

• För projekt Skuru har besked om bedömd planstart under 
fjärde kvartalet 2021 erhållits.  

• Efter kvartalets utgång har tillträde till ytterligare fastighet 
skett i projekt Sundbyholm.  

 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
   

Q3 2021 Q3 2020

Resultatandel från intressebolag, Tkr 63 57

Genomsnittlig kontraktslängd, år 16 15

Byggrätter, kvm BTA 4 700 3 400

Bokfört fastighetsvärde, TKR 61 995 8 185

Q3 2021 Q3 2020

Hyresintäkter, Tkr 626 618

Driftmarginal, % 94 79

Förvaltningsyta, kvm 3 090 3 090

Genomsnittlig kontraktslängd, år 2 3

Landbank, kvm 1 820 621 1 820 621

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 366 687 360 053
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Kommentarer till den 
finansiella utvecklingen 
Övergång till IFRS 
Under kvartalet har övergång till redovisning enligt IFRS skett. Förändringen genomförs för att öka 
förståelsen för bolagets finansiella utveckling då verksamheten innebär att betydande värden skapas i 
fastighetsutveckling för egen långsiktig förvaltning. Tidigare redovisningsprinciper synliggör inte detta 
värdeskapande på samma sätt som IFRS gör, med värdering av förvaltningsfastigheter till verkligt värde.  

Formellt övergångsdatum i redovisningen är 1 januari 2020 och denna rapport innehåller 
övergångsinformation och är därmed mer omfattande än en normal kvartalsrapport. Övergångseffekter 
avser i huvudsak nämnda värderingsprincip avseende förvaltningsfastigheter men även redovisning av 
tomträtter, nyttjanderätter samt vissa klassificeringsfrågor. Fullständig beskrivning av övergångseffekter 
framgår av not 31. 

Hyresintäkter och resultat 
Hyresintäkterna i vår förvaltningsverksamhet fortsätter att öka enligt plan och uppgår i kvartalet till 
3 916 Tkr. Gruppbostäder utgör merparten av våra hyresintäkter och resterande del kommer från 
Vårdbostäder samt Stadsbyggnadsbolaget där viss förvaltning sker av befintliga fastigheter under den tid 
markförädling pågår. Uthyrningsgraden i vårt förvaltade bestånd är 100 procent och den genomsnittliga 
kontraktslängden är 11 år. Kontraktslängden i nya hyreskontrakt är oftast 15 år och med andra ord 
förväntas genomsnittlig kvarvarande kontraktslängd successivt att öka i takt med ytterligare 
färdigställanden och inflyttningar. 

 

För förvaltningsverksamhetens del har Coronapandemin hittills haft en begränsad påverkan och under 
kvartalet är hyresintäkterna inte påverkade av Corona. Slutlikvider från sålda fastigheter under 
produktion erhålls efter färdigställd byggnation och inflyttning av hyresgäster, vilket bedöms ske under 
fjärde kvartalet 2021 respektive fjärde kvartalet 2022. Bedömd slutlikvid redovisas inom posten ”Övriga 
långfristiga fordringar” respektive ”Övriga kortfristiga fordringar”.  

Fastighetskostnader 
Driftmarginalen är fortsatt på en hög nivå. Nuvarande förvaltat bestånd är relativt litet varför påverkan 
från enskilda fastigheter kan få stor påverkan på helheten. Hyresavtal är generellt skrivna så att 
merparten av löpande driftskostnader bekostas av hyresgästen (”kallhyresavtal”) varför driftmarginalen 
kan variera mellan kvartal främst beroende på behov av reparationer och underhåll som åligger 
hyresvärden. 

Fastighetsutveckling och investeringar 
Periodens investeringar om totalt 215 010 Tkr har skett inom samtliga kompetensområden genom 
förvärv och pågående byggnationer. Inom Gruppbostäder har investeringarna avsett byggnation i Nacka 
och Huddinge samt projektering avseende kommande produktioner. Inom Vårdbostäder har 
investeringarna primärt avsett tillträde till fastigheter. För Skolfastigheter avser investeringar pågående 
byggnationer i Norrtälje samt Värmdö. För Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit 
projektkostnader relaterade till befintliga projekt.  

Likviditet och finansiering 
Eget kapital samt likviditet från obligationslånet har använts för markförvärv samt projektinvesteringar 
i tidiga skeden och fram till byggstart. Från byggstart kompletteras finansiering med byggkreditiv i bank 
och vid inflyttning löses byggkreditiv genom slutfinansiering i bank. Under andra kvartalet genomfördes 
en nyemission vilken tillförde 150 450 Tkr i eget kapital motsvarande cirka 15 procents utspädning. Vid 
kvartalets utgång uppgick likviditeten till 166 Mkr och bolaget står därmed väl rustat för fortsatt tillväxt.  

  

Hyresintäkter Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helår 2020

Vårdbostäder 125 0 125 0 0

Gruppbostäder 3 165 2 548 8 953 7 214 9 923

Stadsbyggnadsbolaget 626 618 1 877 1 854 2 455

3 916 3 166 10 955 9 068 12 378

150Mkr 
tillfört genom nyemission 
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Corona 
Det finns risk att Sehlhall Fastigheters verksamhet och finansiella ställning påverkas av coronavirusets 
spridning i samhället genom projekt- eller produktionsförseningar,  minskad efterfrågan och 
investeringsvilja samt allmän konjunkturnedgång. Vi är medvetna om att osäkerheten kring pandemins 
utveckling är fortsatt stor och följer myndigheternas rekommendationer. Samtliga projekt drivs vidare 
men vi har samtidigt en hög beredskap och ödmjukhet inför att vi kan behöva göra omprioriteringar med 
kort varsel på grund av förändringar som sker och situationer som uppstår. 

 
Finansiering 
Våra finansiella mål innebär att soliditeten för koncernen inte ska understiga 40 procent. Sett till varje 
enskild fastighet så eftersträvas en rimlig belåning utifrån kassaflöde, hyreskontrakts löptid samt 
omständigheterna i övrigt. Vi belånar aldrig en enskild fastighet mer än 75 procent av bedömt 
marknadsvärde eller mer än vad kassaflödet kan bära. Vad gäller projektfastigheter så finansierar vi i 
huvudsak dessa med egna medel fram till dess att hyresavtal är skrivet och byggstart kan ske. Det är i 
skede av byggstart som värdet kan konkretiseras och vi bedömer att det då finns förutsättningar för att 
öka risken genom att söka bankfinansiering via byggkreditiv under produktion respektive slutfinansiering 
vid inflyttning. 

Under 2020 har Sehlhall Fastigheter, via det helägda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ), emitterat 
ett obligationslån om 250 mkr.  Obligationslånet löper till 4 mars 2023, med en fast ränta på 8 procent och 
är upptaget till handel på Frankfurt Open Market (Freiverkehr). Engångskostnader för utgivandet av 
obligationslånet redovisas enligt effektivräntemetoden som räntekostnad under obligationens löptid. 

Syftet med obligationslånet och den därigenom förstärkta likviditeten är att ytterligare kunna tillgodose 
marknadens höga efterfrågan på kvalitativa fastigheter inom social infrastruktur. 

Fullständiga villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslånet finns på www.sehlhall.se under 
rubriken Investerare. 

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

Transaktioner med närstående 
Bolaget eller koncernen har inte haft några väsentliga transaktioner med närstående under perioden. 
Transaktioner som skett har gjorts till marknadsmässiga villkor.  

Framtidsutsikter 
Sverige har stora demografiska behov av social infrastruktur. En högkvalitativ, kostnadseffektiv lösning är 
nödvändig för att framtidssäkra Sveriges välfärd. Omsorgsfastigheter är mer komplexa än exempelvis 
vanliga bostäder eller kontor och vi tror vår erfarenhet och vårt fokus på just detta segment, tillsammans 
med vår ambition att skapa omsorgsfastigheter med människan i centrum som passar användarnas såväl 
som de anhörigas behov, gör oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del av 
lösningen på landets demografiska utmaning.  

 

 

 



 

Sehlhall Fastigheter Delårsrapport ─ tredje kvartalet 2021  9 | 63 
 

Totalresultat för koncernen 

 

 

(Tkr) Not Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helår 2020

Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 3 916 3 166 10 955 9 068 12 378

Övriga intäkter 73 103 18 225 334 431

Summa rörelsens intäkter 7 3 989 3 269 29 180 9 402 12 809

Fastighetskostnader

Driftskostnader -477 -453 -1 610 -1 145 -1 669

Underhållskostnader 0 -133 -245 -263 -433

Fastighetsskatt -12 -10 -32 -30 -39

Summa fastighetskostnader 8 -489 -596 -1 887 -1 438 -2 141

Driftsöverskott 3 500 2 673 27 293 7 964 10 668

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader 8

 - social infrastruktur -2 814 -1 490 -5 877 -7 016 -11 866

 - markförädling -62 -91 -271 -420 -746

Personalkostnader 9 -3 275 -1 892 -7 515 -5 065 -6 349

Summa övriga kostnader -6 151 -3 473 -13 663 -12 501 -18 961

Resultat före värdeförändringar, finansiella -2 651 -800 13 630 -4 537 -8 293

poster och skatt
Räntekostnader 10 -6 936 -5 045 -21 157 -12 609 -19 304

Resultat före värdeförändringar och skatt -9 587 -5 845 -7 527 -17 146 -27 597

Värdeförändringar

Fastigheter 10 598 9 479 15 685 41 139 65 057

Periodens skatt -2 418 -2 178 -3 129 -8 970 -5 882

Periodens resultat -1 407 1 456 5 029 15 023 31 578

Hänförligt till moderbolagets aktieägare -1 543 1 342 4 836 14 983 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 136 114 193 70 99

Periodens resultat -1 407 1 456 5 029 15 023 31 578

Övrigt totalresultat:

Övrigt totalresultat för året 0 0 0 0 0

Summa totalresultat för året -1 407 1 456 5 029 15 023 31 578

Hänförligt till:

Moderföretagets aktieägare -1 543 1 342 4 836 14 983 31 479

Innehav utan bestämmande inflytande 136 114 193 70 99

Summa totalresultat för året -1 407 1 456 5 029 15 053 31 578

Periodens resultat per aktie före utspädning 27 -1,30 1,80 4,48 14,60 30,68

Periodens resultat per aktie efter utspädning 27 -1,30 1,80 4,48 14,60 30,68

Genomsnittligt antal aktie före utspädning 27 1 187 609 921 652 1 080 462 1 026 000 1 026 000

Genomsnittligt antal aktie efter utspädning 27 1 187 609 921 652 1 080 462 1 026 000 1 026 000
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Balansräkning för koncernen 

 

(Tkr) Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01

Anläggningstillgångar 11,12

Materiella anläggningstillgångar
Förvaltningsfastigheter 13 833 728 709 542 670 967 575 849

Inventarier 289 215 158 200

Summa materiella anläggningstillgångar 834 017 709 757 671 125 576 049

Nyttjanderätter 14 5 112 5 992 5 782 6 071

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i intressebolag 8 738 2 630 2 698 2 777

Fordringar hos intresseföretag 8 775 0 0 0

Övriga långfristiga fordringar 15 61 485 749 749 803

Summa finansiella anläggningstillgångar 78 998 3 379 3 447 3 580

Summa anläggningstillgångar 918 127 719 128 680 354 585 700

Varulager
Projektfastigheter 2 849 0 19 468 0

Summa varulager 2 849 0 19 468 0

Kortfristiga fordringar 15

Kundfordringar 2 625 860 3 898 2 448

Övriga kortfristiga fordringar 50 093 944 47 643 2 854

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 16 752 194 2 311 302

Summa kortfristiga fordringar 53 470 1 998 53 852 5 604

Likvida medel 17 166 348 82 376 155 529 17 720

Summa omsättningstillgångar 222 667 84 374 228 849 23 324

Summa tillgångar 1 140 794 803 502 909 203 609 024

Eget kapital 18

Aktiekapital 1 203 1 026 1 026 79

Övrigt tillskjutet kapital 383 127 232 854 232 854 233 801

Annat eget kapital inkl årets resultat 40 803 19 458 35 918 4 461

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 425 133 253 338 269 798 238 341

Innehav utan bestämmande inflytande 133 086 132 948 133 170 133 086

Summa eget kapital 558 219 386 286 402 968 371 427

Långfristiga skulder 15,19

Uppskjuten skatteskuld 20 14 473 14 892 11 493 6 003

Obligationslån 246 919 172 463 245 287 0

Skulder till kreditinstitut 184 563 137 900 143 386 135 887

Leasingskuld 3 983 4 869 4 656 5 042

Övriga långfristiga skulder 107 027 60 951 61 474 63 047

Summa långfristiga skulder 556 965 391 075 466 296 209 979

Kortfristiga skulder 15

Leasingskuld 14 900 875 883 767

Skulder till kreditinstitut 2 852 2 219 6 488 6 811

Leverantörsskulder 11 063 6 304 8 959 6 436

Skatteskulder 514 118 368 330

Övriga kortfristiga skulder 21 3 526 11 347 12 963 6 253

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 6 755 5 278 10 278 7 021

Summa kortfristiga fordringar 25 610 26 141 39 939 27 618

Summa skulder 582 575 417 216 506 235 237 597

Summa eget kapital och skulder 1 140 794 803 502 909 203 609 024
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Kassaflödesanalys för koncernen 

 

 

(Tkr) Not Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helår 2020

Rörelseresultat -2 651 -800 13 630 -4 507 -8 293

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 23 695 -413 1 845 251 1 047

Betalt räntenetto -6 907 -5 015 -21 070 -12 516 -19 179

Betald inkomstskatt 80 -59 -3 -293 -354

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital -8 783 -6 287 -5 598 -17 065 -26 779

Förändring av kundfordringar -830 -71 1 273 1 588 -1 450

Förändring av övriga kortfristiga fordringar -1 309 630 -902 2 019 -46 797

Förändring av leverantörsskulder 1 753 -4 707 2 104 -399 2 256

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder -10 656 4 338 -6 772 -3 642 2 974

Kassaflöde från den löpande verksamheten -19 825 -6 097 -9 895 -17 499 -69 796

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 13 -33 264 -20 880 -150 737 -59 047 -83 466

Förvärv av dotterbolag 11,12 -31 865 0 -64 273 -14 413 -33 881

Avyttring av dotterbolag 0 0 24 681 0 59 220

Utbetalning från finansiella anläggningstillgångar 0 0 -5 855 0 0

Övriga investeringar i materiella anläggningstillgångar 0 0 0 0 27 693

Övriga investeringar i finansiella anläggningstillgångar 0 0 -175 -15 -15

Utbetalningar från finansiella anläggningstillgångar 0 300 0 300 304

Kassaflöde från investeringsverksamheten -65 129 -20 580 -196 359 -73 175 -30 145

Nyemission 0 0 150 450 0 0

Förändringar fordingar intresseföretag -2 203 0 -8 775 0 0

Upptagna lån 30 055 6 082 98 582 191 969 275 293

Amortering av lån -7 925 -7 411 -23 184 -36 639 -37 543

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 19 927 -1 329 217 073 155 330 237 750
Periodens kassaflöde -65 027 -28 006 10 819 64 656 137 809

Likvida medel ingående balans 231 375 110 382 155 529 17 720 17 720

Likvida medel utgående balans 17 166 348 82 376 166 348 82 376 155 529
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Koncernens rapport över förändring i eget kapital 

 

 

 

Totalresultat för moderbolaget 

 

(Tkr) Akt iekapital
Övrigt  t illskjutet  

kapital
 Annat eget kapital 

inkl årets resultat

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande Summa eget kapital

Ingående balans 2020-01-01 79 233 801 4 461 133 086 371 427

Fondemission 947 -947 0

Transaktion med minoritet 14 -208 -194

Periodens resultat 14 983 70 15 053

Övrigt totalresultat 0

Summa transakt ioner med akt ieägare 947 -947 0 0 0
Utgående balans 2020-09-30 1 026 232 854 19 458 132 948 386 286

Transaktion med minoritet -34 193 159

Periodens resultat 16 494 29 16 523

Övrigt totalresultat 0

Summa transakt ioner med akt ieägare 0 0 -34 0 -34
Utgående balans 2020-12-31 1 026 232 854 35 918 133 170 402 968
Nyemission 177 150 273

Transaktion med minoritet 49 -27 22

Utdelning till minoritet -250 -250

Periodens resultat 4 836 193 5 029

Övrigt totalresultat 0

Summa transakt ioner med akt ieägare 177 150 273 49 -277 150 222
Utgående balans 2021-09-30 1 203 383 127 40 803 133 086 558 219

Antalet A-aktier vid periodens början 555 536

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536

Antalet B-aktier vid periodens början 647 464

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464

Totalt  antal akt ier vid periodens slut 1 203 000

(Tkr) Not Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helår 2020

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning 0 0 0 0 0

Övriga rörelseintäkter 10 0 140 0 0

Summa rörelsens intäkter 10 0 140 0 0

Rörelsens kostnader

Övriga externa kostnader -1 736 -1 362 -4 567 -6 252 -9 276

Summa rörelsens kostnader -1 736 -1 362 -4 567 -6 252 -9 276

Rörelseresultat -1 726 -1 362 -4 427 -6 252 -9 276

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 0 0 0 1 660

Räntekostnader och liknande resultatposter -213 -450 -826 -1 429 -1 741

Resultat efter finansiella poster -1 939 -1 812 -5 253 -7 681 -9 357

Bokslutsdispositioner 0 0 790

Skatt på årets resultat 0 0 0

Periodens resultat tillika totalresultat -1 939 -1 812 -5 253 -7 681 -8 567
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Balansräkning för moderbolaget 

 

 

 

 

 

(Tkr) Not 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Anläggningst illgångar 25

Finansiella anläggningst illgångar

Andelar i koncernföretag 26 30 816 30 816 30 816 54 190

Fordringar på koncernföretag 193 603 168 152 166 792 176 096

Summa finansiella anläggningst illgångar 224 419 198 968 197 608 230 286

Summa anläggningst illgångar 224 419 198 968 197 608 230 286

Kort frist iga fordringar

Fordringar på koncernföretag 10 0 1 661 38

Övriga kortfristiga fordringar 221 52 279 50

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 0 133 63 0

Summa kort frist iga fordringar 231 185 2 003 88

Likvida medel 98 143 175 40 774

Summa omsättningst illgångar 98 374 360 2 043 862

Summa t illgångar 322 793 199 328 199 651 231 148

Eget kapital

Aktiekapital 1 203 1 026 1 026 79

Summa bundet eget kapital 1 203 1 026 1 026 79

Balanserat resultat 322 025 180 319 180 319 187 972

Periodens resultat -5 253 -7 681 -8 567 -6 706

Summa frit t  eget kapital 316 772 172 638 171 752 181 266
Summa eget kapital 317 975 173 664 172 778 181 345

Långfrist iga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 0 0 18 750

Övriga långfristiga skulder 3 500 17 500 17 500 21 500

Summa långfrist iga skulder 3 500 17 500 17 500 40 250

Kort frist iga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 0 0 5 000

Leverantörsskulder 108 103 294 181

Skulder till koncernföretag 667 782 894 3 579

Övriga kortfristiga skulder 239 7 279 7 317 336

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 304 0 868 457

Summa kort frist iga fordringar 1 318 8 164 9 373 9 553

Summa skulder 4 818 25 664 26 873 49 803

Summa eget kapital och skulder 322 793 199 328 199 651 231 148
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Kassaflödesanalys för moderbolaget 

 

 

Moderbolagets rapport över förändring i eget kapital 

 

 

(Tkr) Not Q3 2021 Q3 2020 Q1-Q3 2021 Q1-Q3 2020 Helår 2020

Rörelseresultat -1 726 -1 362 -4 427 -6 252 -9 276

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 0 0 0 0 0

Betalt räntenetto -213 -450 -826 -1 429 -81

Betald inkomstskatt 0 0 0 0 0

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring 
rörelsekapital

-1 939 -1 812 -5 253 -7 681 -9 357

Förändring av kortfristiga fordringar 482 327 1 772 -97 -1 125

Förändring av leverantörsskulder -181 -239 -186 -78 113

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder -14 094 -468 -7 869 3 689 4 707

Kassaflöde från den löpande verksamheten -15 732 -2 192 -11 536 -4 167 -5 662

Förvärv av dotterbolag 0 -500 0 -500 -500

Avyttring av dotterbolag 0 54 190 0 54 190 54 190

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 53 690 0 53 690 53 690

Nyemisson 0 0 150 450 0 0

Lämnade lån, netto -37 150 -23 749 -26 811 -22 372 -21 012

Amortering av lån 0 -23 750 0 -23 750 -23 750

Amortering av långfristiga skulder 0 -4 000 -14 000 -4 000 -4 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -37 150 -51 499 109 639 -50 122 -48 762

Periodens/årets kassaflöde -52 882 -1 98 103 -599 -734

Likvida medel ingående balans 151 025 577 40 774 774

Likvida medel utgående balans 98 143 576 98 143 175 40

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital

Ingående balans 2020-01-01 79 187 972 -6 706 181 345
Disposition enligt beslut på årsstämma 0

Balanseras i ny räkning -6 706 6 706 0

Fondemission 947 -947 0

-886 -886

Periodens resultat -7 681 -7 681

Utgående balans 2020-09-30 1 026 180 319 -8 567 172 778

Ingående balans 2021-01-01 1 026 180 319 -8 567 172 778
Disposition enligt beslut på årsstämma 0

Balanseras i ny räkning -8 567 8 567 0

Nyemission 177 150 273 150 450

Periodens resultat -5 253 -5 253

Utgående balans 2021-09-30 1 203 322 025 -5 253 317 975

Antalet A-aktier vid periodens början 555 536

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536

Antalet B-aktier vid periodens början 647 464

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000
A-aktierna har ett kvotvärde på 1 kr och 10 röster per aktie. B-aktierna har ett kvotvärde på 1 kr och 1 röst per aktie.
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Styrelsens intygande 
Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att rapporten ger en rättvisande översikt av 
moderbolagets och koncernens verksamhet, ställning och resultat samt beskriver de väsentliga risker och 
osäkerhetsfaktorer som företaget och de företag som ingår i koncernen står inför. 

 

Stockholm den 23 november 2021 

 

 

 
Anders Borg 

Styrelseordförande 
 

Dan T. Sehlberg 
Vd och styrelseledamot 

 
Ulrika Livijn 

Styrelseledamot 

Ivar Verner 
Styrelseledamot 

Carl Hirsch 
Styrelseledamot 

Ulf Adelsohn 
Styrelseledamot 

 

Denna rapport har inte varit föremål för granskning av bolagets revisor. 

 

Denna information är sådan som Sehlhall Fastigheter AB är skyldig att offentliggöra enligt EU:s 
marknadsmissbruksförordning. Informationen lämnades, enligt nedanstående kontaktpersons försorg, för 
offentliggörande den 24 november2021, kl 07.00 (CEST). 

 

 

Kommande rapporter (preliminära datum) 
2022-02-25 Fjärde kvartalet (bokslutskommuniké) 

2022-04-29 Årsredovisning 

  

  

 

För ytterligare information kring delårsrapporten, vänligen kontakta 
Erik Uhlén, CFO  

Tel +46 70 834 71 34 

ir@sehlhall.se 
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Redovisningsprinciper 
Not 1 Allmän information 
Belopp är i tusentals kronor (Tkr) för koncernen och moderbolaget om inget annat anges. Belopp inom parentes avser 
motsvarande värden för föregående räkenskapsår. 

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481, med säte i Stockholm och adress Tegnérgatan 8, 
113 58 Stockholm. Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterföretag.  

Sehlhall Fastigheter äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre 
kompetensområden Vårdbostäder, Gruppbostäder och Skolfastigheter. Inom koncernen finns även verksamheten 
Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumärke. 

 

Not 2 Väsentliga redovisningsprinciper 
De mest väsentliga redovisnings- och värderingsprinciperna som har använts vid upprättande av de finansiella 
rapporterna sammanfattas nedan. I de fall moderföretaget tillämpar avvikande principer anges dessa under rubriken 
”Moderbolagets redovisningsprinciper” nedan. 

Koncernens delårsrapport är upprättad i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering samt tillämpliga delar av 
Årsredovisningslagen. Delårsrapporten för moderbolaget har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagens kapitel 9, 
Delårsrapport samt RFR 2 Redovisning för juridiska personer. 

Detta är den första finansiella rapporten som upprättas enligt IFRS. Koncernen har i tidigare finansiella rapporter 
tillämpat BFNAR 2012:1 (K3). Effekterna av övergången till IFRS presenteras i not 31 Effekter vid övergång till 
International Financial Reporting Standards (IFRS). Moderföretaget upprättar, för första gången, sin finansiella rapport 
i enlighet med RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Övergången från BFNAR 2012: 1 (K3) har inte inneburit några 
väsentliga effekter i moderbolagets redovisning. 

Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med anskaffningsvärdemetoden förutom vad beträffar omvärdering av 
förvaltningsfastigheter och eventuella finansiella instrument vilka löpande värderas till verkligt värde. Övriga tillgångar 
och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvärden enligt anskaffningsvärdemetoden. De finansiella rapporterna 
omfattar de företag som koncernen utgörs av. De finansiella rapporterna har upprättats enligt moderbolagets 
rapportperioder och med konsekvent tillämpning av redovisningsprinciper.  

Att upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver en del uppskattningar för redovisningsändamål. Vidare 
krävs att ledningen gör vissa bedömningar vid tillämpningen av koncernens redovisningsprinciper. De områden som 
innefattar en hög grad av bedömning, som är komplexa eller sådana områden där antaganden och uppskattningar är av 
väsentlig betydelse för koncernredovisningen anges i separat avsnitt nedan ”Viktiga uppskattningar och bedömningar 
för redovisningsändamål”.  

Valuta och rapporteringsvaluta 
Koncernen använder svenska kronor (SEK) som rapporteringsvaluta. Moderbolagets funktionella valuta är svenska 
kronor (SEK), vilket även utgör rapporteringsvaluta för moderbolaget. Samtliga belopp är, om inte annat anges, 
avrundade till närmaste tusental SEK (Tkr). 

Principer för koncernredovisning  
Dotterbolag 
Dotterbolag är alla bolag över vilka koncernen har det bestämmande inflytandet. Koncernen kontrollerar ett företag när 
det exponeras för eller har rätt till rörlig avkastning från sitt innehav i företaget och har möjlighet att påverka 
avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotterföretag inkluderas i de finansiella rapporterna från och med den 
dag då det bestämmande inflytandet överförs till koncernen. De exkluderas ur de finansiella rapporterna från och med 
den dag då det bestämmande inflytandet upphör. 

Alla transaktioner mellan koncernbolag sker till marknadspriser. Koncerninterna transaktioner och balansposter samt 
orealiserade vinster på transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Orealiserade förluster elimineras endast om inte 
transaktionen utgör ett bevis på att ett nedskrivningsbehov föreligger för den överlåtna tillgången. 

Koncernredovisningen har upprättats enligt förvärvsmetoden, innebärande att dotterföretagens eget kapital vid 
förvärvet, fastställt som skillnaden mellan tillgångars och skulders verkliga värden, elimineras i sin helhet. I koncernens 
eget kapital ingår endast den del av dotterföretagens eget kapital som tillkommit efter förvärvet. 

Transaktioner och balansposter i utländsk valuta 
Transaktioner i utländsk valuta räknas om utifrån de rådande valutakurserna på transaktionsdagen (avistakurs). Vinster 
och förluster i utländsk valuta till följd av omvärdering av monetära poster till balansdagens kurs redovisas i resultatet. 
Icke-monetära poster omräknas inte på balansdagen utan värderas till historiskt anskaffningsvärde (omräknat till 
transaktionsdagens kurs), förutom icke-monetära poster värderade till verkligt värde som omräknas till valutakursen 
per den dag då det verkliga värdet fastställdes. 

Segmentsinformation 
Rörelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas på ett sätt som överensstämmer med den interna rapportering som lämnas 
till den högsta verkställande beslutsfattaren. Den högsta verkställande beslutsfattaren är den funktion som ansvarar för 
tilldelning av resurser och bedömning av rörelsesegmentens resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernledningen  
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identifierats som den högsta verkställande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft två 
rörelsesegment, nämligen social infrastruktur och markförädling. Mer information finns i not 6 Rörelsesegment. 

Materiella anläggningstillgångar 
Materiella anläggningstillgångar utgörs av inventarier, vilka har upptagits till anskaffningsvärde med avdrag för 
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår inköpspris samt kostnader 
direkt hänförbara till tillgången för att bringa den på plats och i skick för att utnyttjas i enlighet med syftet med 
anskaffningen. Avskrivningar på inventarier baseras på historiska anskaffningsvärden efter avdrag för senare eventuellt 
gjorda nedskrivningar. Restvärdet bedöms vara obefintligt. På under året anskaffade tillgångar beräknas avskrivningar 
med beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar görs linjärt, vilket innebär lika stora avskrivningar över 
nyttjandeperioden som normalt är fem år. 

Nedskrivningar 
De redovisade värdena för koncernens tillgångar prövas årligen för att bedöma om det finns indikation på 
nedskrivningsbehov. Vid indikation på att nedskrivningsbehov finns, beräknas tillgångens återvinningsvärde enligt 
gällande principer. 

Tillgångar som skrivs av bedöms med avseende på värdeminskning vid händelser eller förändringar i förhållanden som 
indikerar att det redovisade värdet eventuellt inte är återvinningsbart. En nedskrivning görs med det belopp med vilket 
tillgångens redovisade värde överstiger dess återvinningsvärde. Återvinningsvärdet är det högre av en tillgångs verkliga 
värde minskat med försäljningskostnader och nyttjandevärdet. Framtida avskrivningar anpassas till det nedskrivna 
värdet. 

Återföring av nedskrivningar 
En nedskrivning reverseras om det både finns indikation på att nedskrivningsbehovet inte längre föreligger och det har 
inträffat en förändring i de antaganden som låg till grund för beräkningen av återvinningsvärdet. Nedskrivning av 
goodwill reverseras aldrig. En reversering görs endast i den utsträckning som tillgångens redovisade värde efter 
återföring inte överstiger det redovisade värde som skulle ha redovisats, med avdrag för avskrivning där så är aktuellt, 
om ingen nedskrivning gjorts.  

Nedskrivningar av lånefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvärde återförs om en 
senare ökning av återvinningsvärdet objektivt kan hänföras till en händelse som inträffat efter det att nedskrivningen 
gjordes. 

Rörelsens intäkter 
Intäkter värderas utifrån den ersättning som specificeras i avtalet med kunden. Koncernen redovisar intäkten när 
kontroll över en vara eller tjänst överförs till kunden. Kontroll uppkommer vid en tidpunkt eller över tid beroende på 
avtalade villkor. 

Intäkter som ur ett redovisningsperspektiv även benämns intäkter från operationella leasingavtal aviseras i förskott och 
periodiseras linjärt i resultaträkningen baserat på villkoren i hyresavtalen. 

Intäkterna fördelas i hyresintäkter och övriga intäkter. I det förstnämnda ingår sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index 
samt tilläggsdebitering för investering och fastighetsskatt medan sistnämnda avser all annan tilläggsdebitering såsom 
värme, kyla, sopor, vatten med mera. Övriga intäkter redovisas i den period som servicen utförs och levereras till 
hyresgästen. Hyres- och serviceintäkter betalas i förskott och förskottshyror redovisas som förutbetalda hyresintäkter. 

Intäkter från fastighetsförsäljningar 
Intäkter från fastighetsförsäljningar redovisas på tillträdesdagen, såvida det inte föreligger särskilda villkor 
i köpekontraktet. Försäljning av fastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och 
kalkylmässig skatt. Resultat från försäljning av fastighet redovisas som värdeförändring och avser skillnaden mellan 
erhållet försäljningspris efter avdrag för försäljningskostnader, kalkylmässig skatt och redovisat värde i den senaste 
kvartalsrapporten med justering för nedlagda investeringar efter den senaste kvartalsrapporten. 

Statliga stöd 
Bidrag från staten redovisas till verkligt värde då det föreligger rimlig säkerhet att bidraget kommer att erhållas och att 
koncernen kommer att uppfylla de villkor som är förknippade med bidraget. Statliga bidrag som gäller kostnader 
periodiseras och redovisas i resultaträkningen över samma perioder som de kostnader bidragen är avsedda att täcka. 
De statliga bidragen redovisas på raden övriga rörelseintäkter. Från ovan finns ett undantag, vilket är investeringsstöd 
gällande nyproduktion. Det redovisas istället som en reduktion av anskaffningsvärdet. 

Ersättning till anställda 
Kortsiktiga ersättningar till anställda som lön, sociala avgifter, semesterersättning och bonus kostnadsförs den period när 
de anställda utför tjänsterna. En skuld för den förväntade kostnaden för bonusutbetalningar  

redovisas när koncernen har en gällande rättslig eller informell förpliktelse att göra sådana betalningar till följd av att 
tjänster erhållits från anställda. Det krävs även att förpliktelsen kan beräknas tillförlitligt. Se not 9 Anställda, 
personalkostnader och ersättningar till ledande befattningshavare. 

Pensionsförpliktelser 
Pensionsplaner finansieras vanligen genom betalningar till försäkringsbolag eller förvaltaradministrerade fonder, enligt 
periodiska aktuariella beräkningar. Dessa planer kan vara förmånsbestämda eller avgiftsbestämda pensionsplaner.  

En förmånsbestämd pensionsplan är en pensionsplan som anger ett belopp för den pensionsförmån en anställd erhåller 
efter pensionering, vanligen baserat på en eller flera faktorer såsom ålder, tjänstgöringstid eller lön.  

En avgiftsbestämd pensionsplan är en pensionsplan enligt vilken bolaget betalar fasta avgifter till en separat juridisk 
enhet. Bolaget har då inte några rättsliga eller informella förpliktelser att betala ytterligare avgifter om fonden inte har 
tillräckliga tillgångar för att betala alla ersättningar till anställda som hänger samman med de anställdas tjänstgöring 
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 under innevarande eller tidigare perioder. Förutbetalda avgifter redovisas som en tillgång i den utsträckning som kontant 
återbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.  

Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestämda pensionsplaner. 

Ersättning vid uppsägning 
Ersättningar vid uppsägning utgår när en anställning sagts upp före normal pensionstidpunkt eller då en anställd 
accepterar frivillig avgång från anställnig i utbyte mot sådana ersättningar. Koncernen redovisar eventuella 
avgångsvederlag när de bevisligen är förpliktade, endera genom att anställda sagts upp enligt en detaljerad formell plan 
utan möjlighet till återkallande, eller genom att ersättningar har lämnats vid uppsägning som resultat av ett erbjudande 
till frivillig avgång, som resultat av omstrukturering. Ersättningar som beräknas bli reglerade om mer än tolv månader 
redovisas till diskonterat nuvärde. 

Finansiella intäkter och kostnader 
Finansiella intäkter består av ränteintäkter och i förekommande fall utdelningsintäkter, samt vinst vid omvärdering eller 
avyttring av finansiella instrument. Finansiella kostnader består av räntekostnader på lån, inklusive periodiserade 
transaktionskostnader, förlust vid värdeförändring eller avyttring av finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster 
och valutakursförluster redovisas netto. Ränteintäkter och räntekostnader redovisas enligt effektivräntemetoden medan 
utdelningar redovisas när rätten att erhålla utdelning har fastställts. 

Tomträttsavtal är, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal. Tomträttsavgälden redovisas som räntekostnad för 
den period den avser. 

Sehlhall-koncernen har inte haft några finansiella intäkter. De enda finansiella kostnaderna Sehlhall-koncernen har haft 
är räntekostnader. Se not 10 Finansiella poster. 

Skatter 
Inkomstskatt består av aktuell skatt beräknad på det skattepliktiga resultatet, uppskjuten skatt och andra skatter samt 
justering av aktuell skatt avseende tidigare år för koncernbolag. Alla bolag inom koncernen beräknar inkomstskatter 
i enlighet med gällande skatteregler och förordningar. Inkomstskatt redovisas i periodens resultat om den inte kan 
hänföras till någon transaktion som redovisats direkt mot eget kapital eller i övrigt totalresultat. Uppskjuten skatt 
redovisas för temporära skillnader mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder samt för 
underskottsavdrag (i den mån de bedöms kunna nyttjas). Koncernen använder balansräkningsmetoden för att beräkna 
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar. Balansräkningsmetoden innebär att beräkningen görs utifrån 
skattesatser per balansdagen applicerat på skillnader mellan en tillgångs eller en skulds bokföringsmässiga respektive 
skattemässiga värde samt underskottsavdrag. Dessa skattemässiga underskottsavdrag kan utnyttjas för att minska 
framtida beskattningsbara resultat. Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad det är sannolikt att framtida 
skattemässiga intäkter kommer att vara tillgängliga för att möjliggöra utnyttjandet av en sådan förmån. Enligt IFRIC23 
beaktas osäkerhetsfaktorer vad gäller inkomstskatter om och när redovisning och värdering sker av inkomstskatter i de 
finansiella rapporterna. 

Förvaltningsfastigheter 
Med förvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintäkter eller värdestegring eller 
en kombination av dessa, snarare än för användning i eget företags verksamhet för produktion och tillhandahållande av 
varor, tjänster eller för administrativa ändamål samt försäljning i den löpande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls ägda 
eller via tomträttsavtal nyttjade fastigheter bedöms utgöra förvaltningsfastigheter. Om koncernen påbörjar investering 
i befintlig förvaltningsfastighet för fortsatt användning som förvaltningsfastighet redovisas fastigheten även 
fortsättningsvis som förvaltningsfastighet. 

När beslut fattats om avyttring av fastighet som tidigare klassificerats som förvaltningsfastighet, eller som direkt 
förvärvats för vidare avyttring, så omklassificeras fastigheten som Projektfastighet inom varulagertillgångar. 

Värdering 
Förvaltningsfastigheter, vilka vid förvärvet redovisas till anskaffningsvärde inklusive till förvärvet direkt hänförbara 
utgifter, har upptagits till verkligt värde med värdeförändringar i resultaträkningen. Verkligt värde har fastställts genom 
en extern värderingsmodell som finns beskriven i not 13 Förvaltningsfastigheter. I noten finns även bland annat angivet 
de antaganden som ligger till grund för värderingen. Värderingsmodellen bygger på värdering utifrån nuvärdet av 
framtida betalningsströmmar '' med differentierade marknadsmässiga avkastningskrav per fastighet, beroende på bland 
annat läge, ändamål, skick och standard. Verkligt värde fastställs genom värderingar gjorda av externa oberoende parter. 

Värdeförändring 
Värdeförändring redovisas i resultaträkningen och består av såväl orealiserad som realiserad värdeförändring. 
Orealiserad värdeförändring beräknas utifrån värderingen vid periodens slut jämfört med värderingen föregående år, 
alternativt anskaffningsvärdet om fastigheten förvärvats under året, med tillägg för under perioden aktiverade 
tillkommande utgifter. För fastighet som sålts under året beräknas orealiserad värdeförändring utifrån värdering vid 
senaste kvartalsrapport före försäljning jämfört med värdering vid utgången av föregående år, med justering för under 
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur realiserade värdeförändringar beräknas framgår av 
redovisningsprinciperna för intäkter från fastighetsförsäljningar. 

Tillkommande utgifter 
Tillkommande utgifter som medför en ekonomisk fördel för bolaget, det vill säga som är värdehöjande, och som kan 
beräknas på ett tillförlitligt sätt, aktiveras. Utgifter för reparation och underhåll kostnadsförs i den period de uppkommer.  

Förvärv och försäljning 
Vid förvärv och försäljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen på tillträdesdagen såvida det inte föreligger 
särskilda villkor i köpekontraktet. 
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Finansiella instrument 
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar på tillgångssidan främst likvida medel och 
kundfordringar samt på skuldsidan leverantörsskulder, upplupna kostnader och låneskulder. 

En finansiell tillgång eller finansiell skuld redovisas i balansräkningen när bolaget blir part enligt instrumentets 
avtalsmässiga villkor. En fordran redovisas när bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet föreligger för motparten 
att betala, även om faktura ännu inte har skickats. Kundfordringar redovisas när faktura har skickats. Skulder redovisas 
när motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet föreligger att betala, även om faktura ännu inte mottagits. 
Leverantörsskulder redovisas när faktura mottagits.  

En finansiell tillgång tas bort från balansräkningen när rättigheterna i avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar 
kontrollen över dem. En finansiell skuld tas bort från balansräkningen när förpliktelsen i avtalet fullgörs eller på annat sätt 
utsläcks. En finansiell tillgång och en finansiell skuld nettoredovisas endast när det föreligger en legal rätt att kvitta 
beloppen samt en avsikt att reglera posterna netto. Förvärv och avyttring av finansiella tillgångar redovisas på 
affärsdagen, det vill säga den dag då bolaget förbinder sig att förvärva eller avyttra tillgången. Eventuella 
transaktionskostnader inkluderas i tillgångars verkliga värden förutom de vars värdeförändringar redovisas över 
periodens resultat. Transaktionskostnader som uppstår i samband med upptagande av finansiella skulder amorteras 
över lånets löptid som en finansiell kostnad. 

Finansiella tillgångar och skulder klassificeras enligt följande: 

Finansiella tillgångar: 
• Finansiella tillgångar som värderas till upplupet anskaffningsvärde  

• Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via övrigt totalresultat  

• Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde över resultaträkningen 

Finansiella skulder: 
• Finansiella skulder värderade till upplupet anskaffningsvärde 

• Finansiella skulder som värderas till verkligt värde över resultaträkningen 

Inom ovanstående kategorier finns olika typer av finansiella instrument. Finansiella instrument klassificeras vid första 
redovisningstillfället och klassificeringen bestämmer principer för värderingen av instrumenten. De verkliga värdena för 
noterade finansiella investeringar och derivat baseras på noterade marknadspriser eller räntor. Om officiella räntor eller 
marknadspriser inte är tillgängliga beräknas verkligt värde genom att nuvärdesberäkna förväntade framtida kassaflöden 
med då gällande räntesatser.  

Finansiella tillgångar till upplupet anskaffningsvärde 
Finansiella tillgångar klassificeras som redovisade till upplupet anskaffningsvärde om de kontraktuella villkoren 
resulterar i betalningar som endast avser kapitalbelopp och ränta på det utestående kapitalbeloppet samt att syftet med 
innehavet av den finansiella tillgången är att inneha tillgången till förfall. I efterföljande redovisning värderas tillgången 
till upplupet anskaffningsvärde baserat på effektivräntemetoden med avdrag för nedskrivningar. Ränteintäkter och 
vinster/förluster från finansiella tillgångar till upplupet anskaffningsvärde redovisas under finansiella intäkter.  

Nedskrivning av finansiella tillgångar som redovisas till upplupet anskaffningsvärde 
Koncernen bedömer framtida förväntade kreditförluster som är kopplade till tillgångar redovisade till upplupet 
anskaffningsvärde. Koncernen redovisar en kreditreserv för sådana förväntade kreditförluster vid varje 
rapporteringsdatum. För kundfordringar tillämpar koncernen den förenklade ansatsen för kreditreservering, det vill säga, 
reserven kommer att motsvara den förväntade förlusten över hela kundfordringarnas livslängd. För att mäta de 
förväntade kreditförlusterna har kundfordringar grupperats baserat på fördelade kreditriskegenskaper och förfallna 
dagar. För koncernens övriga finansiella instrument tillämpas den generella modellen för att beräkna de förväntade 
kreditförlusterna. Koncernen använder sig utav framåtblickande variabler för förväntade kreditförluster. Förväntade 
kreditförluster redovisas i koncernens rapport över totalresultat i posten centrala administrationskostnader. Koncernen 
har historiskt haft obetydliga kreditförluster på fordringar. 

Finansiella tillgångar till verkligt värde via övrigt totalresultat 
Tillgångar klassificeras i denna kategori om de kontraktuella villkoren resulterar i betalningar som endast avser 
kapitalbelopp och ränta på det utestående kapitalbeloppet samt att den finansiella tillgången innehas med syfte att både 
erhålla kontraktuella kassaflöden och att avyttras. Värdering sker initialt till verkligt värde. Värdeförändringar redovisas 
i övrigt totalresultat. När tillgången säljs eller avyttras på annat sätt återförs de ackumulerade värdeförändringarna som 
redovisats inom övrigt totalresultat till periodens resultat. Intjänade och betalda räntor hänförliga till dessa tillgångar 
redovisas i periodens resultat som finansiella transaktioner i enlighet med effektivräntemetoden. Utdelningar hänförliga 
till dessa tillgångar redovisas i periodens resultat. Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgängliga för försäljning 
och förändringar i dess verkliga värden redovisas i övrigt totalresultat.  

Sehlhall-koncernen har inte några finansiella tillgångar i denna kategori. 

Finansiella tillgångar till verkligt värde via resultaträkningen 
En finansiell tillgång värderad till verkligt värde via periodens resultat utgör en tillgång som handlas med, vilket kräver att 
tillgången förvärvats med huvudsyfte att säljas inom en snar framtid och att den ingår i en portfölj med andra finansiella 
instrument som förvaltas med kortfristiga realiseringar som mål. Derivat klassificeras som innehav för handel. I detta fall 
utgör ett derivat en dokumenterat effektiv säkring av en underliggande finansiell risk, såsom ränterisk i samband med 
säkringsredovisning, vilket innebär att förändring i verkligt värde av derivatinstrumentet redovisas i övrigt totalresultat. 
Ränteintäkter och vinster/förluster från finansiella tillgångar till verkligt värde via resultatet, redovisas under finansiella 
intäkter. 

Likvida medel 
I likvida medel ingår kassa, banktillgodohavanden och övriga kortfristiga placeringar med förfallodag inom tre månader. 
Sehlhall-koncernen har per balansdagen ingen checkräkningskredit, vilken skulle ha redovisats i balansräkningen som 
upplåning bland räntebärande kortfristiga skulder. 
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Upplåning 
Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto efter transaktionskostnader. Upplåning redovisas därefter till 
upplupet anskaffningsvärde och eventuell skillnad mellan erhållet belopp (netto efter transaktionskostnader) och 
återbetalningsbeloppet redovisas i rapporten över totalresultat fördelat över låneperioden, med tillämpning av 
effektivräntemetoden.  

Upplåning tas bort från rapporten över finansiell ställning när förpliktelserna har reglerats, annullerats eller på annat sätt 
upphört. Skillnaden mellan det redovisade värdet för en finansiell skuld (eller del av en finansiell skuld) som utsläckts eller 
överförts till en annan part och den ersättning som erlagts, inklusive överförda tillgångar som inte är kontanter eller 
påtagna skulder, redovisas i rapporten över totalresultat. 

Upplåning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har rätt att skjuta upp betalning av skulden 
i åtminstone 12 månader efter rapportperiodens slut. 

Finansiella skulder, räntebärande lån och krediter, värderade till upplupet anskaffningsvärde 
Lån och finansiella skulder värderas initialt till sina respektive verkliga värden justerat för direkt hänförliga 
transaktionskostnader. Efter initial redovisning värderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvärden i enlighet 
med effektivräntemetoden.  

Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 30 september 2021, obligationslån och skulder till kreditinstitut. Se vidare 
i not 19 Upplåning. 

Leverantörsskulder 
Leverantörsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvärde, vilket antas motsvara verkligt värde. 

Andelar i intresseföretag 
Med intresseföretag avses företag där koncernen innehar minst 20 och högst 50 procent av rösterna eller där koncernen 
i övrigt har ett betydande inflytande. Innehav i intresseföretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebär att 
andelarna i dessa bolag redovisas till anskaffningsvärde vid anskaffningstidpunkten och därefter justeras med 
koncernens andel av förändringen i intresseföretagets nettotillgångar. Koncernens bokförda värde på aktierna i 
intresseföretaget motsvaras av koncernens andel av eget kapital samt eventuella restvärden på koncernmässiga över- 
och undervärden. Orealiserade vinster på transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimineras motsvarande 
koncernens innehav. Orealiserade förluster elimineras eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar. 

Eget kapital 
Eget kapital består av följande poster; 

• Aktiekapital som representerar det nominella värdet (kvotvärdet) för emitterade och registrerade aktier. 

• Övrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhållits vid nyemission av aktiekapital och aktieägartillskott från 
ägarna. Eventuella transaktionskostnader som sammanhänger med nyemissioner av aktier dras av från det tillskjutna 
kapitalet. 

• Annat eget kapital inklusive årets resultat, det vill säga alla balanserade vinster/förluster för innevarande och tidigare 
perioder samt förvärv av egna aktier. 

• Annat eget kapital inklusive årets resultat, det vill säga alla balanserade vinster/förluster för Innehav utan 
bestämmande inflytande avser eget kapital hänförligt till minoritetsägande 

Resultat per aktie 
Beräkningen av resultat per aktie före utspädning baseras på årets resultat i koncernen hänförligt till moderbolagets 
ägare och på det vägda genomsnittliga antalet aktier utestående under året. Vid beräkningen av resultat per aktie efter 
utspädning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet aktier för att ta hänsyn till effekter av potentiella 
stamaktier. Utspädningen från optionerna baseras på en beräkning av hur många aktier som hypotetiskt hade kunnat 
köpas in under perioden med lösenkursen och värdet på återstående tjänster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade 
ersättningar. De aktier som inte hade kunnat köpas in leder till utspädning. Vidare inkluderas det antal optioner, och 
därigenom aktier, som skulle bli intjänade om den grad av uppfyllnad av intjäningsvillkoren som föreligger per utgången 
av aktuell period även skulle föreligga vid utgången av intjäningsperioden. Potentiella stamaktier ses som utspädande 
endast under perioder då det leder till en lägre vinst eller större förlust per aktie. 

Sehlhall-koncernen har inte några utestående optioner. 

Resultat per aktie före utspädning 
Resultat per aktie före utspädning beräknas genom att dividera; 

• resultat hänförligt till moderföretagets aktieägare, med 

• ett vägt genomsnittligt antal utestående stamaktier under perioden, justerat för fondemissionselement i stamaktier 
som emitterats under året och exklusive återköpta aktier som innehas som egna aktier av moderföretaget. 

Resultat per aktier efter utspädning 
För beräkning av resultat per aktie efter utspädning justeras beloppen som använts för beräkning av resultat per aktie 
före utspädning genom att beakta; 

• Effekten, efter skatt, av utdelningar och räntekostnader på potentiella stamaktier, och 

• det vägda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit utestående vid en konvertering av samtliga 
potentiella stamaktier. 

Leasing 
Koncernen agerar som leasetagare. Koncernens leasingavtal där koncernen är leasetagare avser i allt väsentligt lokaler, 
tomträtter och bilar. 
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Leasing - koncernen som leasetagare 
För samtliga leasingavtal, förutom nedan nämnda undantag, redovisas en nyttjanderättstillgång och en motsvarande 
leasingskuld, den dagen som den leasade tillgången finns tillgänglig för användning av koncernen. Varje leasingbetalning 
fördelas mellan amortering av skulden och finansiell kostnad. Den finansiella kostnaden ska fördelas över 
leasingperioden så att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast räntesats för den under 
respektive period redovisade skulden.  

Tomträtter bedöms ha en i princip evig tidshorisont varför även betalningar som förväntas erläggas efter nuvarande 
avtalsperiod inkluderas i beräkningen av nuvärdet. Eftersom tomträtter bedöms ha en evig nyttjandeperiod redovisas 
hela betalningen som ränta. 

Nyttjanderättstillgångar skrivs av linjärt över det kortare av tillgångens nyttjandeperiod och leasingavtalets längd. 
Leasingavtalen löper om perioder på 3-5 år men optioner att förlänga eller säga upp av avtal finns. Tomträttsavtal har 
längre löptider än ovan angivet. 

Tillgångar och skulder som uppkommer från leasingavtal redovisas initialt till nuvärdet av framtida leasingavgifter. 
Leasingskulderna inkluderar nuvärdet av följande leasingbetalningar: 

• fasta avgifter 

• variabla leasingavgifter som beror på ett index eller ränta 

• restvärdesgarantier 

• köpoptioner (vilka med rimlig säkerhet kommer att utnyttjas) 

Leasingbetalningarna diskonteras med den implicita räntan när den med enkelhet kan fastställas annars används den 
marginella låneräntan. 

Tillgångarna med nyttjanderätt värderas till anskaffningsvärde och inkluderar följande:  

• den initiala värderingen av leasingskulden  

• betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt då den leasade tillgången görs tillgänglig för leasetagaren 

• eventuella initiala direkta utgifter och 

• uppskattning av eventuella kostnader för nedmontering och bortforsling av den underliggande tillgången, 
återställande av den plats där den befinner sig eller återställande av den underliggande tillgången till det skick som 
föreskrivs i leasingavtalets villkor. 

Koncernen tillämpar undantaget i IFRS 16 vilket innebär att leasingavgifter hänförliga till korttidsleasingavtal och 
leasingavtal för vilka den underliggande tillgången har ett lågt värde (tillgång med ett värde om 5 000 USD eller mindre 
när den är ny) inte redovisas som en nyttjanderättstillgång och leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjärt över 
leasingperioden. Korttidsleasingavtal är avtal med en leasingperiod på 12 månader eller mindre. Leasingavtal för vilka 
den underliggande tillgången har ett lågt värde avser i allt väsentligt kontorsutrustning. 

Optioner att förlänga och säga upp avtal 
Optioner att förlänga eller säga upp avtal finns inkluderade i koncernens leasingavtal gällande kontorslokaler. Villkoren 
används för att maximera flexibiliteten i hanteringen av avtalen. Optioner att förlänga eller säga upp avtal inkluderas 
i tillgången och skulden då det är rimligt säkert att de kommer att utnyttjas. 

Redovisning i efterföljande perioder 
Leasingskulden omvärderas om det sker några ändringar i leasingavtalet eller om det sker ändringar i kassaflödet som är 
baserat på det ursprungliga kontraktsvillkoret. Förändringar i kassaflöden baserade på ursprungliga kontraktsvillkor 
uppstår när; koncernen ändrar sin initiala bedömning huruvida optioner för förlängning och/eller uppsägning kommer att 
nyttjas, det sker förändringar i tidigare bedömningar ifall en köpoption kommer att nyttjas, leasingavgifter ändras på 
grund av förändringar i index eller ränta. En omvärdering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av 
nyttjanderättstillgången. Om det redovisade värdet på nyttjanderättstillgången redan har reducerats till noll, redovisas 
den återstående omvärderingen i resultaträkningen. Nyttjanderättstillgången nedskrivningsprövas närhelst händelser 
eller förändringar i förutsättningar indikerar att det redovisade värdet för en tillgången inte kan återvinnas.  

Presentation 
Nyttjanderättstillgångar och leasingskulder redovisas på separat rad i balansräkningen. I resultaträkningen redovisas 
avskrivningar på nyttjanderättstillgångar på raden avskrivningar och räntekostnaden på leasingskulden redovisas som 
finansiell kostnad. Leasingavgifter hänförliga till leasingavtal av lågt värde och korttidsleasingavtal redovisas i 
resultaträkningen (rad beroende på typ av leasad tillgång). Återbetalning av leasingskulden redovisas som kassaflöde från 
finansieringsverksamheten. Betalningar av ränta samt betalningar av korttidsleasingavtal och leasingavtal av lågt värde 
redovisas som kassaflöde från den löpande verksamheten. 

Vad gäller leasingkontrakt för lokaler görs ingen åtskillnad mellan leasing- och icke-leasingkomponenter som ingår 
i leasingavgifterna. Istället redovisas leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkomponent för leasing av 
lokaler. Hyresavgiften omvärderas när förändringar i framtida leasingavgifter uppkommer genom förändring av index 
eller ändrad bedömning av avtalet till följd av exempelvis köp, förlängning av avtal eller uppsägning av avtal. 
En motsvarande justering görs av nyttjanderätten. 

Leasing - koncernen som leasegivare 
Leasingavtal där i allt väsentligt alla risker och förmåner förknippade med ägandet faller på leasegivare klassificeras som 
operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hänförliga till Sehlhalls förvaltningsfastigheter är ur ett 
redovisningsperspektiv att betrakta som leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgår av principen för intäkter från 
kontrakt med kunder. 

Kassaflödesanalys 
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast transaktioner som 
medfört in- eller utbetalningar. 
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Moderbolagets redovisningsprinciper 
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt Årsredovisningslag (1995:1554) och Rådet för finansiell 
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning för juridiska personer. RFR 2 innebär att moderbolaget 
i årsredovisningen för den juridiska personen ska tillämpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden så långt detta är 
möjligt inom ramen för årsredovisningslagen, tryggandelagen och med hänsyn till sambandet mellan redovisning 
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag från och tillägg till IFRS som ska göras. 

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper 
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgår nedan. De nedan angivna 
redovisningsprinciperna för moderbolaget har tillämpats konsekvent på samtliga perioder som presenteras 
i moderbolagets finansiella rapporter. 

Uppställningsformer 
Resultat- och balansräkning följer årsredovisningslagens uppställningsform. Rapport över förändring i eget kapital följer 
koncernens uppställningsform men ska innehålla de kolumner som anges i årsredovisningslagen. Vidare innebär det 
skillnad i benämningar, jämfört med koncernredovisningen, främst avseende finansiella intäkter och kostnader samt eget 
kapital.  

Andelar i dotterföretag 
Andelar i dotterföretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvärdemetoden. Detta innebär att 
transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade värdet för innehav i dotterföretag. I koncernredovisningen redovisas 
transaktionsutgifter hänförliga till dotterföretag direkt i resultatet när dessa uppkommer. 

Finansiella instrument och säkringsredovisning  
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillämpas inte reglerna om finansiella instrument och 
säkringsredovisning i IFRS 9 i moderbolaget som juridisk person. I moderbolaget värderas finansiella 
anläggningstillgångar till anskaffningsvärde minus eventuell nedskrivning och finansiella omsättningstillgångar enligt 
lägsta värdets princip. Anskaffningsvärdet för räntebärande instrument justeras för den periodiserade skillnaden mellan 
vad som ursprungligen betalades, efter avdrag för transaktionskostnader, och det belopp som betalas på förfallodagen 
(överkurs respektive underkurs).  

Sehlhall-koncernen tillämpar inte säkringsredovisning. 

Leasing 
För leasingavtal där moderbolaget är leasetagare redovisas leasingavgifterna som kostnad linjärt över leasingperioden. 

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedömningar för redovisningsändamål 
Att upprätta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kräver att ledningen gör vissa uppskattningar och bedömningar vid 
tillämpningen av företagets redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och bedömningar kan påverka rapporterade 
belopp för tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Verkliga belopp kan avvika från dessa uppskattningar och 
bedömningar. 

Uppskattningar och underliggande antaganden analyseras löpande. Ändrade uppskattningar och bedömningar redovisas 
framåtriktat. 

Värdering till verkligt värde 
Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kräver en värdering till verkligt värde. Detta gäller såväl för 
finansiella som icke-finansiella tillgångar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssätt för värdering till verkligt 
värde. Om information från tredje part, till exempel mäklare eller andra prissättningstjänster, finns tillgänglig används det 
som underlag för bedömning att värderingen möter kriterierna i de olika standarder som tillämpas. Detta inkluderar 
bedömning kopplad till den värderingshierarki som finns i standarderna. 

Vid värdering till verkligt värde av en tillgång eller skuld använder koncernen i första hand noterade priser på aktiva 
marknader för identiska tillgångar eller skulder. Koncernen använder den värderingsmodell som kategoriserar data enligt 
en värderingshierarki. Denna värderingshierarki bygger på nedan nivåer. 

• Nivå 1 – noterade priser på en aktiv marknad för identiska tillgångar eller skulder 

• Nivå 2 – underlag annat än noterade priser (enligt nivå 1) som är observerbara för tillgången eller skulden. Dessa kan 
vara observerbara antingen direkt (till exempel priser) eller indirekt (till exempel framräknade med hjälp av priser). 

• Nivå 3 – underlag för värdering av tillgången eller skulden som inte baseras på observerbar marknadsinformation 

Om underlagen för att värdera en tillgång eller skuld till verkligt värde är hänförliga till olika nivåer i värderingshierarkin, 
kategoriseras hela värderingen till en och samma nivå. Den nivå som kategoriseringen hänförs till är den lägre av de 
nivåer som har använts vid värderingen. Vid slutet av varje rapportperiod gör koncernen en bedömning om det finns 
tillgänglig data på en högre nivå. Vidare information vad gäller gjorda antaganden vid värdering finns i följande noter; 

• Not 13 - Förvaltningsfastigheter 

Förvaltningsfastigheter 
Inom området värdering av förvaltningsfastigheter kan bedömningar och antaganden ge en betydande påverkan på 
koncernens resultat och finansiella ställning. Värderingen kräver bedömning av och antaganden om framtida kassaflöde 
samt fastställande av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). För att avspegla den osäkerhet som finns i gjorda 
antaganden och bedömningar anges vanligtvis vid fastighetsvärdering ett osäkerhetsintervall om +/- 5-10%. Information 
om detta samt de antaganden och bedömningar som har gjorts framgår av not 13 Förvaltningsfastigheter. 

Tillgångsförvärv kontra rörelseförvärv 
Bolagsförvärv kan klassificeras som antingen rörelseförvärv eller tillgångsförvärv. Bolagsförvärv vars primära syfte är att 
förvärva bolagets fastighet och där bolagets eventuella förvaltningsorganisation och administration är av underordnad 



 

Sehlhall Fastigheter Delårsrapport ─ tredje kvartalet 2021  23 | 63 
 

betydelse för förvärvet, klassificeras som tillgångsförvärv. Värdeförändringar av villkorade köpeskillingar läggs till 
anskaffningsvärdet av förvärvade tillgångar. Övriga bolagsförvärv klassificeras som rörelseförvärv. 

Vid tillgångsförvärv redovisas ingen uppskjuten skatt hänförligt till fastighetsförvärvet, utan eventuell rabatt minskar 
istället fastighetens anskaffningsvärde. Det innebär att värdeförändringarna kommer att påverkas av skatterabatten vid 
efterföljande värdering. 

Delägda dotterföretag 
Sehlhall-koncernen består till viss del av bolag i vilka ägandet är 45-50%. I dessa fall finns det utöver innehavet även 
andra faktorer som innebär att ett bestämmande inflytande anses föreligga. I dessa bolag har Sehlhall antingen en 
majoritet i styrelsen eller lika många styrelseledamöter men rätt att utse styrelsens ordförande. Det kan även finnas 
andra faktorer som innebär att det finns ett bestämmande inflytande. 

Uppskjuten skatteskuld 
Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan diskontering, beräknad efter av Riksdagen 
beslutad skattesats om 21,4% för 2020 och 20,6% från 2021 och framåt. Den verkliga skatten är betydligt lägre på grund 
av dels möjligheten att sälja fastigheten på ett skatteeffektivt sätt, dels tidsfaktorn. 

Underskottsavdrag 
Uppskjuten skattefordran redovisas endast för underskottsavdrag för vilka det är sannolikt att de kan nyttjas mot 
framtida skattepliktiga överskott och mot skattepliktiga temporära skillnader. Koncernen undersöker varje år ifall det är 
tillämpligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avseende årets eller tidigare års skattemässiga 
underskottsavdrag. 

Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran på några skattemässiga underskott. Per 31 december 
2020 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skattemässiga underskottsavdrag för vilka ingen uppskjuten skattefordran 
har redovisats. Det skattemässiga underskottsavdraget uppgår till totalt 30 632 tkr. Den ej aktiverade uppskjutna 
skattefordran uppgår till 6 310 tkr. 

 

Not 4 Finansiell riskhantering 
Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finansiella risker såsom: olika marknadsrisker (valutarisk 
och ränterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen eftersträvar att minimera potentiella 
ogynnsamma effekter på koncernens finansiella resultat.  

Målsättningen med koncernens finansverksamhet är att: 

• säkerställa att koncernen kan fullgöra sina betalningsåtaganden, 

• hantera finansiella risker, 

• säkerställa tillgång till erforderlig finansiering, och 

• optimera koncernens finansnetto. 

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar, utvärderar och säkrar finansiella risker i nära 
samarbete med koncernens operativa enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och ramar för 
koncernens finansverksamhet. Ansvaret för hantering av koncernens finansiella transaktioner och risker är centraliserat 
till moderbolaget. 

Marknadsrisk 
Valutarisk 
Koncernen utsätts inte för några väsentliga valutarisker. Samtliga koncernens bolag verkar på den svenska marknaden. 
Det kan finnas några enstaka leverantörsskulder i utländsk valuta, men det handlar inte om några väsentliga belopp. 

Ränterisk 
Koncernen utvärderar från fall till fall vad som är mest gynnsamt, rörlig eller fast ränta. I nuläget har alla skulder till 
kreditinstitut rörlig ränta, medan obligationslån har fast ränta. Skulder till kreditinstitut utgörs av upplåning i SEK som 
utgår med rörlig ränta och utsätter koncernen för ränterisk avseende kassaflöde. Skulder till kreditinstitut uppgår till 
187 415 KSEK (140 119 KSEK 2020-09-30, 149 874 KSEK 2020-12-31, 142 698 KSEK 2020-01-01). Säkerheterna för 
koncernens skulder till kreditinstitut utgörs av fastighetspanter. Koncernens obligationslån är kopplat till lånekovenanter 
som är hänförbara till likviditet (minst 20 mkr, vilket motsvarar ett års ränta) och soliditet (minst 30%). 

Känslighetsanalys ränterisk 
Om räntorna på upplåning per den 30 september 2021 varit 100 baspunkter högre/lägre med alla andra variabler 
konstanta, hade den beräknade vinsten före skatt för perioden varit 1 874 KSEK (1 401 KSEK 2020-09-30, 1 499 KSEK 
2020-12-31, 1 427 KSEK 2020-01-01) lägre/högre, huvudsakligen som en effekt av högre/lägre räntekostnader för 
upplåning med rörlig ränta. Vid beräkning av ränterisken har utgångspunkten varit skulder till kreditinstitut per 
balansdagen. 
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Kreditrisk 
Kreditrisk uppstår genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive 
utestående fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende 
värderare fått lägst kreditrating “A” accepteras. 

Kreditrisk hanteras på koncernnivå av den centrala ekonomifunktionen som ansvarar för att följa upp och analysera 
kreditrisk för varje kund. Riskbedömning görs av kundens kreditvärdighet där dennes finansiella ställning beaktas liksom 
tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av hyresfordringar erläggs i förskott så inga formella kreditgränser 
används, men obetalda fordringar följs upp regelbundet.  

Koncernens kreditförluster har historiskt varit oväsentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat på detta samt 
framåtblickande information om makroekonomiska faktorer som kan påverka kundernas möjlighet att betala fordringar 
bedöms koncernens förväntade kreditförluster som oväsentliga. 

Likviditetsrisk 
Koncernen säkerställer genom en försiktig likviditetshantering att tillräckligt med kassamedel finns för att möta behoven 
i den löpande verksamheten. Samtidigt säkerställs att koncernen har tillräckligt med utrymme på avtalade 
kreditfaciliteter så att betalning av skulder kan ske när dessa förfaller.  

Likviditetsrisk anpassas genom att i första hand ha en väl avvägd affärsrisk, till exempel genom långa hyresavtal med 
finansiellt starka aktörer. Vidare sker finansiering av projektfastigheter primärt genom egna medel till dess att hyresavtal 
har tecknats. Ledningen följer rullande prognoser för koncernens likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter) 
och likvida medel baserade på förväntade kassaflöden. Vidare jobbar ledningen med god framförhållning vid likviditets- 
och refinansieringsbehov för att skapa förtroende mot finansiärer och kapitalmarknad. 

Refinansieringsrisk 
Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstår svårigheter att refinansiera koncernen, att finansiering inte kan 
erhållas, eller att den endast kan erhållas till ökade kostnader. Risken begränsas genom att koncernen löpande utvärderar 
olika finansieringslösningar. 

Nedanstående tabell analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade efter den tid som på balansdagen återstår fram 
till den avtalsenliga förfallodagen. De belopp som anges i tabellen är de avtalsenliga, odiskonterade kassaflödena. 

 

 

 

 

Mellan 2 och 
5 år

Finansiella skulder 
Obligationslån 246 919 246 919 246 919

Skulder till  kreditinstitut 713 2 139 2 852 12 557 169 154 187 415 187 415

Övriga långfristiga 

skulder

50 579 56 448 107 027 107 027

Leasingskulder 217 651 868 486 2 646 4 868 4 883

Leverantörsskulder 11 063 11 063 11 063

Övriga kortfristiga 

skulder

0 0

Upplupna kostnader 1 674 1 674 1 674

Summa 13 667 2 790 301 218 13 043 228 248 0 558 966 558 981

Redovisat 
värdePer 30 september 2021

Mindre än 3 
månader

Mellan 3 
månader och 

1 år
Mellan 1 och 

2 år Mer än 5 år
Summa avtalsenliga 

kassaflöden

Finansiella skulder 
Obligationslån 172 463 172 463 172 463

Skulder till kreditinstitut 562 1 657 6 219 18 657 113 024 140 119 140 119

Övriga långfristiga 
skulder

14 000 11 806 35 145 60 951 60 951

Leasingskulder 216 648 864 1 418 2 646 5 792 5 744

Leverantörsskulder 6 304 6 304 6 304

Övriga kortfristiga 
skulder

7 040 7 040 7 040

Upplupna kostnader 1 042 1 042 1 042

Summa 8 124 9 345 21 083 204 344 150 815 393 711 393 663

Per 30 september 2020
Mindre än 3 

månader

Mellan 3 
månader 
och 1 år

Mellan 1 och 
2 år

Mellan 2 och 
5 år Mer än 5 år

Summa avtalsenliga 
kassaflöden

Redovisat  
värde
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Beräkning av samt upplysning om verkligt värde 
De olika nivåerna av finansiella instrument värderade till verkligt värde definieras enligt följande: 

(a) Finansiella instrument i nivå 1 
Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader för identiska tillgångar eller skulder. 

(b) Finansiella instrument i nivå 2 
Andra observerbara data för tillgången eller skulden än noterade priser inkluderade i nivå 1, antingen direkt (det vill säga 
som prisnoteringar) eller indirekt (det vill säga härledda från prisnoteringar). 

(c) Finansiella instrument i nivå 3 
I de fall ett eller flera väsentliga indata inte baseras på observerbar marknadsinformation klassificeras det berörda 
instrumentet i nivå 3. 

Det har inte inträffat några förflyttningar mellan de olika verkligt värde-nivåerna. 

Räntebärande skulder 
Redovisat värde överensstämmer med verkligt värde för koncernens upplåning då lånen löper med rörlig ränta och 
kreditspreaden inte är sådan att redovisat värde väsentligen avviker från verkligt värde.  

Tilläggsköpeskillingar 
Verkligt värde för villkorad köpeskilling baseras på ledningens bedömning om vad som sannolikt kommer att utbetalas 
givet villkoren i aktieöverlåtelseavtalet. Tilläggsköpeskillingar värderas i nivå 3. 

Hantering av kapital 
Koncernens mål avseende kapitalstrukturen är att trygga koncernens förmåga att fortsätta sin verksamhet, så att den 
kan fortsätta att generera avkastning till aktieägarna och nytta för andra intressenter och att upprätthålla en optimal 
kapitalstruktur för att hålla kostnaderna för kapitalet nere. 

För att upprätthålla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen förändra den utdelning som betalas till aktieägarna, 
återbetala kapital till aktieägarna, utfärda nya aktier eller sälja tillgångar för att minska skulderna. 

Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur där skuldsättningsgraden följs löpande utifrån koncernens 
behov. Kapitalskuldsättningen per respektive bokslutstillfälle var som följer: 

 

Koncernen finansierar sin tillväxt via ökad skuldsättning i absoluta tal. Koncernen har en målsättning som innebär att 
nettoskulden kommer att ligga mellan 60-70% och soliditeten mellan 30-40%. 

Finansiella skulder 
Obligationslån 245 287 245 287 245 287

Skulder till kreditinstitut 622 5 866 2 488 7 463 133 435 149 874 149 874

Övriga långfristiga 
skulder

14 000 11 695 35 779 61 474 61 474

Leasingskulder 216 648 864 1 211 2 646 5 585 5 539

Leverantörsskulder 8 959 8 959 8 959

Övriga kortfristiga 
skulder

7 040 7 040 7 040

Upplupna kostnader 6 474 6 474 6 474

Summa 16 271 13 554 17 352 265 656 171 860 484 693 484 647

Redovisat  
värde

Mellan 2 och 
5 år Mer än 5 år

Summa avtalsenliga 
kassaflödenPer 31 december 2020

Mindre än 3 
månader

Mellan 3 
månader 
och 1 år

Mellan 1 och 
2 år

Finansiella skulder 
Skulder till kreditinstitut 453 6 358 6 811 20 433 108 643 142 698 142 698

Övriga långfristiga 
skulder

7 500 19 560 35 987 63 047 63 047

Leasingskulder 205 615 820 1 913 2 646 6 199 5 809

Leverantörsskulder 6 436 6 436 6 436

Övriga kortfristiga 
skulder

2 450 2 450 2 450

Upplupna kostnader 1 755 1 755 1 755

Summa 8 849 9 423 15 131 41 906 147 276 222 585 222 195

Per 1 januari 2020
Mindre än 3 

månader

Mellan 3 
månader 
och 1 år

Mellan 1 och 
2 år

Mellan 2 och 
5 år Mer än 5 år

Summa avtalsenliga 
kassaflöden

Redovisat  
värde

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Total upplåning 546 244 386 317 469 214 211 554

Avgår: likvida medel -166 348 -82 376 -155 529 -17 720

Nettoskuld 379 896 303 941 313 685 193 834
Totalt eget kapital 558 219 386 286 402 968 371 427

Summa kapital 558 219 386 286 402 968 371 427
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Not 5 Moderbolagets inköp och försäljningar till koncernföretag 
Försäljning till koncernbolag uppgick till 0 procent under samtliga de perioder som redovisas i denna finansiella rapport. 
Inköp från koncernbolag uppgick till 38 procent under tredje kvartalet 2021 och 27 procent under de första tre kvartalen 
2021. Under tredje kvartalet 2020 uppgick de koncerninterna inköpen till 57 procent. Under de första tre kvartalen 2020 
uppgick de koncerninterna inköpen till 47 procent. Under helåret 2020 uppgick de koncerninterna inköpen till 
44 procent. 

 

Not 6 Rörelsesegment 
Den högsta verkställande beslutsfattaren för rörelsesegmentet social infrastruktur är koncernledningen, medan den 
högsta verkställande beslutsfattaren för rörelsesegmentet markförädling är den verkställande direktören för dessa 
dotterbolag. Den högsta verkställande beslutsfattaren är den som fattar beslut om allokering av resurser till segmenten. 

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment; 

• Social infrastruktur - Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre 
kompetensområden Vårdbostäder, Gruppbostäder och Skolfastigheter. 

• Markförädling - Äger och förädlar mark till fungerande lokalsamhällen som berikar människan, platsen och samhället 
i stort. Koncernen bygger inte husen, men förädlar byggrätter och säljer dessa till exploatörer som delar visionen om 
det aktuella området. 

Skillnaden mellan segmenten är främst kopplad till att segmentet för social infrastruktur bygger för långsiktig förvaltning, 
medan segmentet för markförädling utvecklar byggrätter för försäljning.  

Segmentinformationen baseras på samma redovisningsprinciper som för koncernen som helhet. Transaktioner mellan 
segment baseras på marknadsmässiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader under kategorin 
Ofördelade poster. 

 

 

Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster segment
2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-

Rörelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30
Hyresintäkter 9 078 1 877 0 10 955

Övriga intäkter 18 225 0 0 18 225

Summa rörelsens intäkter 27 303 1 877 0 29 180

Fast ighetskostnader
Driftskostnader -1 512 -98 0 -1 610

Underhållskostnader -239 -6 0 -245

Fastighetsskatt -2 -30 0 -32

Summa fast ighetskostnader -1 753 -134 0 -1 887
Driftsöverskott 25 550 1 743 0 27 293

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader

 - social infrastruktur -7 723 0 1 846 -5 877

 - markförädling 0 -1 379 1 108 -271

Personalkostnader 0 0 -7 515 -7 515

Summa övriga kostnader -7 723 -1 379 -4 561 -13 663

Rörelseresultat 17 827 364 -4 561 13 630

Räntekostnader -3 242 -367 -17 548 -21 157

Resultat  efter f inansiella poster 14 585 -3 -22 109 -7 527

Värdeförändringar fastigheter 15 685 0 0 15 685

Periodens resultat  före skat t 30 270 -3 -22 109 8 158
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Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster segment
2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01-

Rörelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30
Hyresintäkter 3 290 626 0 3 916

Övriga intäkter 73 0 0 73

Summa rörelsens intäkter 3 363 626 0 3 989

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -450 -27 0 -477

Underhållskostnader 0 0 0 0

Fastighetsskatt -2 -10 0 -12

Summa fast ighetskostnader -452 -37 0 -489
Driftsöverskott 2 911 589 0 3 500

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader

 - social infrastruktur -3 440 0 626 -2 814

 - markförädling 0 -432 370 -62

Personalkostnader 0 0 -3 275 -3 275

Summa övriga kostnader -3 440 -432 -2 279 -6 151

Rörelseresultat -529 157 -2 279 -2 651

Räntekostnader -1 026 -123 -5 787 -6 936

Resultat  efter f inansiella poster -1 555 34 -8 066 -9 587

Värdeförändringar fastigheter 10 598 0 10 598

Periodens resultat  före skat t 9 043 34 -8 066 1 011

Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster segment
2020-01-01 2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01-

Rörelsesegment 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30
Hyresintäkter 7 214 1 854 0 9 068

Övriga intäkter 334 0 0 334

Summa rörelsens intäkter 7 548 1 854 0 9 402

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -805 -310 0 -1 115

Underhållskostnader -223 -40 0 -263

Fastighetsskatt 0 -30 0 -30

Summa fast ighetskostnader -1 028 -380 0 -1 408
Driftsöverskott 6 520 1 474 0 7 994

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader

 - social infrastruktur -4 557 0 -2 459 -7 016

 - markförädling 0 -2 293 1 873 -420

Personalkostnader 0 0 -5 065 -5 065

Summa övriga kostnader -4 557 -2 293 -5 651 -12 501

Rörelseresultat 1 963 -819 -5 651 -4 507

Räntekostnader -1 991 -334 -10 284 -12 609

Resultat  efter f inansiella poster -28 -1 153 -15 935 -17 116

Värdeförändringar fastigheter 41 139 0 0 41 139

Periodens resultat  före skat t 41 111 -1 153 -15 935 24 023
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Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster segment
2020-07-01- 2020-07-01- 2020-07-01- 2020-07-01-

Rörelsesegment 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30 2020-09-30
Hyresintäkter 2 548 618 0 3 166

Övriga intäkter 103 0 0 103

Summa rörelsens intäkter 2 651 618 0 3 269

Fastighetskostnader
Driftskostnader -369 -84 0 -453

Underhållskostnader -133 0 0 -133

Fastighetsskatt 0 -10 0 -10

Summa fast ighetskostnader -502 -94 0 -596
Driftsöverskott 2 149 524 0 2 673

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader

 - social infrastruktur -1 579 0 89 -1 490

 - markförädling 0 -885 794 -91

Personalkostnader 0 0 -1 892 -1 892

Summa övriga kostnader -1 579 -885 -1 009 -3 473

Rörelseresultat 570 -361 -1 009 -800

Räntekostnader -669 -134 -4 242 -5 045

Resultat  efter f inansiella poster -99 -495 -5 251 -5 845

Värdeförändringar fastigheter 9 479 0 0 9 479

Periodens resultat  före skat t 9 380 -495 -5 251 3 634

Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster segment
2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01- 2020-01-01-

Rörelsesegment 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31 2020-12-31
Hyresintäkter 9 923 2 455 0 12 378

Övriga intäkter 431 0 0 431

Summa rörelsens intäkter 10 354 2 455 0 12 809

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -1 341 -328 0 -1 669

Underhållskostnader -389 -44 0 -433

Fastighetsskatt 0 -39 0 -39

Summa fast ighetskostnader -1 730 -411 0 -2 141
Driftsöverskott 8 624 2 044 0 10 668

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader

 - social infrastruktur -8 159 0 -3 707 -11 866

 - markförädling 0 -2 940 2 194 -746

Personalkostnader 0 0 -6 349 -6 349

Summa övriga kostnader -8 159 -2 940 -7 862 -18 961

Rörelseresultat 465 -896 -7 862 -8 293

Räntekostnader -5 055 -2 615 -11 634 -19 304

Resultat  efter f inansiella poster -4 590 -3 511 -19 496 -27 597

Värdeförändringar fastigheter 65 057 0 0 65 057

Periodens resultat  före skat t 60 467 -3 511 -19 496 37 460

Segmentens t illgångar

Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.
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Not 7 Nettoomsättning 

 

 

Samtliga bolagets hyresintäkter är hänförliga till den svenska marknaden. Detta gäller innevarande period samt alla 
jämförelseperioder. 

Not 8 Kostnader 
Direkta fastighetskostnader uppgick till 489 tkr (1 887 tkr januari - september 2021, 1 408 tkr januari - september 2020, 
596 tkr juli - september 2020 och 2 141 tkr januari - december 2020). I beloppet ingår direkta fastighetskostnader, det 
vill säga kostnader för drift, underhåll, tomträttsavgäld och fastighetsskatt. 

Driftskostnader 
I driftskostnader ingår kostnader för bland annat el, värme, vatten, fastighetsskötsel, renhållning, försäkring samt 
hyresförlust. Viss del av kostnaderna vidaredebiteras hyresgästerna i form av tillägg till hyran. Driftskostnaderna uppgick 
till 477 tkr (1 610 tkr januari - september 2021, 1 115 tkr januari - september 2020, 453 tkr juli - september 2020 och 
1 669 tkr januari - december 2020). 

Underhållskostnader 
Underhållskostnaderna består av löpande åtgärder för att vidmakthålla fastighetens standard och tekniska system. 
Underhållskostnaderna uppgick till 0 tkr (245 tkr januari - september 2021, 263 tkr januari - september 2020, 133 tkr juli 
- september 2020 och 433 tkr januari - december 2020). 

Fastighetsskatt 
Koncernens fastighetsskatt uppgick till 12 tkr (32 tkr januari - september 2021, 30 tkr januari - september 2020, 10 tkr 
juli - september 2020 och 39 tkr januari - december 2020). Fastighetsskatten är en statlig skatt baserad på fastighetens 
taxeringsvärde. Stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras till kund. 

Centrala administrationskostnader 
Centrala administrationskostnader består av kostnader för portföljförvaltning och administration. Detta inkluderar 
samtliga kostnader för Sehlhall Fastigheter AB (publ) innefattande koncernledning, ekonomi-och finansavdelning, data, 
personal, årsredovisning, revisionsarvoden, avskrivningar på inventarier och installationer med mera. 

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 125 8 952 0 1 878 10 955

Övriga intäkter* 17 600 437 188 0 18 225

Summa hyresintäkter 17 725 9 389 188 1 878 29 180

*Den övriga rörelseintäkten i vårdbostäder på 17 600 tkr avser realisationsresultat vid försäljning av den 

fastighet som klassificerades som projektfastighet per 31 december 2020.

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-01-01 - 2020-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 0 7 214 0 1 854 9 068

Övriga intäkter 0 164 170 0 334

Summa hyresintäkter 0 7 378 170 1 854 9 402

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-07-01 - 2021-09-30 bostäder bostäder fast igheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 125 3 165 0 626 3 916

Övriga intäkter 0 10 63 0 73

Summa hyresintäkter 125 3 175 63 626 3 989

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-07-01 - 2020-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 0 2 548 0 618 3 166

Övriga intäkter 0 46 57 0 103

Summa hyresintäkter 0 2 594 57 618 3 269

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2020-01-01 - 2020-12-31 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 0 9 923 0 2 455 12 378

Övriga intäkter 0 193 238 0 431

Summa hyresintäkter 0 10 116 238 2 455 12 809
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Not 9 Anställda, personalkostnader och ersättningar till ledande 
befattningshavare 

 

 

Avgiftsbestämd pension 
Koncernen har endast avgiftsbestämda pensionsplaner. Pensionskostnad avser den kostnad som påverkat årets resultat. 

Tjänstepensionspremien baseras på upplägg enligt ITP-nivå, avsättningen är 4,5%-30% av den pensionsgrundande lönen.  

Inga pensionsåtaganden är träffade för styrelseledamöter som ej har fast anställning i något koncernföretag. 

Avgångsvederlag 
Mellan företaget och verkställande direktör gäller en ömsesidig uppsägningstid om 6 månader. Mellan företaget och 
övriga i ledningsgruppen gäller en ömsesidig uppsägningstid om 6 månader. Inget avgångsvederlag utbetalas utöver 
uppsägningstiden. Avgångsvederlaget avräknas inte mot andra inkomster. 

 

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Löner och ersättningar 5 165 3 823 1 890 1 234 5 127

Pensionskostnader - avgiftsbestämda planer 573 376 203 121 512

Sociala avgifter enligt lag och avtal 1 623 1 128 594 388 1 538

Koncernen totalt 7 361 5 327 2 687 1 742 7 177

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Löner och andra ersättningar

Styrelseledamöter, VD och andra

ledande befattningshavare 2 396 2 392 817 820 3 182

Övriga anställda 2 769 1 431 1 073 414 1 945

Koncernen totalt 5 165 3 823 1 890 1 234 5 127

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Sociala kostnader (varav pensionskostnader)

Styrelseledamöter, VD och andra

ledande befattningshavare 1 007 (254) 928 (231) 354 (85) 344 (86) 1 234 (288)

Övriga anställda 1 189 (319) 576 (145) 443 (118) 165 (35) 816 (224)

Koncernen totalt 2 196 (573) 1 504 (376) 797 (203) 509 (121) 2 050 (512)

Medelantal anställda per geografisk fördelning

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
Medelantal anställda per land (varav män) 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Sverige 8 (5) 6 (4) 9 (5) 6 (4) 6 (4)

Koncernen totalt 8 (5) 6 (4) 9 (5) 6 (4) 6 (4)

Könsfördelning i koncernen (inklusive dotterföretag) för styrelseledamöter och ledande befat tningshavare

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
Antal på balansdagen (varav män) 2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31
Styrelseledamöter 6 (5) 6 (5) 6 (5) 6 (5) 6 (5)

VD och övriga ledande befttningshavare
3 (3) 3 (3) 3 (3) 3 (3) 3 (3)

Koncernen totalt 9 (8) 9 (8) 9 (8) 9 (8) 9 (8)

Ersättningar t ill ledande befat tningshavare

Grundlön/ Rörlig Övriga Pensions- Övrig Summa
Ersättningar 2021-01-01-2021-09-30 styrelsearvode ersättning förmåner kostnad ersättning ersättning
Styrelseordförande - Anders Borg 176 176

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 105 105

Styrelseledamot - Ivar Verner 105 105

Styrelseledamot - Carl Hirsch 105 105

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 105 105

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 598 88 686

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 1 202 166 1 368

Summa 2 396 0 0 254 0 2 650

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.
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Grundlön/ Rörlig Övriga Pensions- Övrig Summa
Ersättningar 2020-01-01-2020-09-30 styrelsearvode ersättning förmåner kostnad ersättning ersättning
Styrelseordförande - Anders Borg 176 176

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 105 105

Styrelseledamot - Ivar Verner 105 105

Styrelseledamot - Carl Hirsch 105 105

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 105 105

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 597 80 677

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 1 199 151 1 350

Summa 2 392 0 0 231 0 2 623

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.

Grundlön/ Rörlig Övriga Pensions- Övrig Summa
Ersättningar 2021-07-01-2021-09-30 styrelsearvode ersättning förmåner kostnad ersättning ersättning
Styrelseordförande - Anders Borg 59 59

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 35 35

Styrelseledamot - Ivar Verner 35 35

Styrelseledamot - Carl Hirsch 35 35

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 35 35

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 206 29 235

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 412 56 468

Summa 817 0 0 85 0 902

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.

Grundlön/ Rörlig Övriga Pensions- Övrig Summa
Ersättningar 2020-07-01-2020-09-30 styrelsearvode ersättning förmåner kostnad ersättning ersättning
Styrelseordförande - Anders Borg 59 59

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 35 35

Styrelseledamot - Ivar Verner 35 35

Styrelseledamot - Carl Hirsch 35 35

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 35 35

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 207 30 237

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 414 56 470

Summa 820 0 0 86 0 906

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.

Grundlön/ Rörlig Övriga Pensions- Övrig Summa
Ersättningar 2020-01-01-2020-12-31 styrelsearvode ersättning förmåner kostnad ersättning ersättning
Styrelseordförande - Anders Borg 235 235

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 140 140

Styrelseledamot - Ivar Verner 140 140

Styrelseledamot - Carl Hirsch 140 140

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 140 140

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 796 100 896

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 1 591 188 1 779

Summa 3 182 0 0 288 0 3 470

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.
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Lån och aktieinnehav ledande befattningshavare

Lån till  Sehlhall- Antal Antal Totalt antal

Lån och aktieinnehav 2021-09-30 koncernen A-aktier B-aktier aktier

Styrelseordförande - Anders Borg* 0 13 000 2 400 15 400

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn** 0 0 1 200 1 200

Styrelseledamot - Ivar Verner*** 2 000 0 24 060 24 060

Styrelseledamot - Carl Hirsch 3 000 0 0 0

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 4 000 5 005 7 270 12 275

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 0 203 855 0 203 855

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 0 242 155 0 242 155

Summa 9 000 464 015 34 930 498 945

* Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB

** 200 av dessa aktier ägs via Livijn Advisory AB

*** Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen 

Lån till  Sehlhall- Antal Antal Totalt antal

Lån och aktieinnehav 2020-09-30 koncernen A-aktier B-aktier aktier

Styrelseordförande - Anders Borg* 0 13 000 0 13 000

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1 000 1 000

Styrelseledamot - Ivar Verner** 2 000 0 20 000 20 000

Styrelseledamot - Carl Hirsch 3 000 0 0 0

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 4 000 0 0 0

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 3 100 239 861 0 239 861

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 3 710 284 870 0 284 870

Summa 15 810 537 731 21 000 558 731

* Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB

** Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen 

Lån till  Sehlhall- Antal Antal Totalt antal

Lån och aktieinnehav 2020-12-31 koncernen A-aktier B-aktier aktier

Styrelseordförande - Anders Borg* 0 13 000 0 13 000

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1 000 1 000

Styrelseledamot - Ivar Verner** 2 000 0 20 000 20 000

Styrelseledamot - Carl Hirsch 3 000 0 0 0

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 4 000 5 005 0 5 005

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 3 100 239 861 0 239 861

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 3 710 284 870 0 284 870

Summa 15 810 542 736 21 000 563 736

* Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB

** Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen 

Lån till  Sehlhall- Antal Antal Totalt antal

Lån och aktieinnehav 2020-01-01 koncernen A-aktier B-aktier aktier

Styrelseordförande - Anders Borg* 0 13 000 0 13 000

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 0 0 0 0

Styrelseledamot - Ivar Verner** 0 0 20 000 20 000

Styrelseledamot - Carl Hirsch 0 0 0 0

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 0 0 0 0

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 3 100 239 861 0 239 861

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 3 710 284 870 0 284 870

Summa 6 810 537 731 20 000 557 731

* Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB

** Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen 
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Not 10 Finansiella poster 

 

 

Not 11 Tillgångsförvärv 2021 
Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv 
• Kista Gård Holding AB (senare namnändrat till Sehlhall Kista Gård AB), förvärvades till 100% under år 2021. Bolaget 

äger och förädlar fastigheter i Sverige. 

• Sehlhall Öreslandet 2 AB förvärvades till 100% under år 2021. Bolaget ska äga, förvalta och förädla 
omsorgsfastigheter i Sverige. 

• Björkeby 1:316 AB förvärvades till 50% under år 2021. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter 
i Sverige. 

Tillgångsförvärv - Kista Gård Holding AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Kista Gård Holding AB (senare namnändrat till Sehlhall Kista 
Gård AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Kista Gård Holding AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan februari 2021 uppgår till 
0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -85 tkr för samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats 
från den 1 januari 2021 skulle koncernens intäkter ha varit oförändrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 
1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit 209 tkr lägre. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Kista Gård Holding AB. Säljaren har rätt att erhålla 50% av 
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 

 

 

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Finansiella intäkter 0 0 0 0 0

Summa finansiella intäkter 0 0 0 0 0

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut -3 546 -2 371 -1 138 -882 -3 381

Räntekostnader, obligationslån -16 631 -8 050 -5 544 -3 500 -12 850

Räntekostnader, leasingskuld -88 -93 -28 -30 -125

Övriga ränte- och andra finansiella kostnader -892 -2 095 -226 -633 -2 948

Summa finansiella kostnader -21 157 -12 609 -6 936 -5 045 -19 304
Finansiella poster - net to -21 157 -12 609 -6 936 -5 045 -19 304

Köpeskilling per februari 2021 Tkr

Likvida medel 24 448

Avgår: Reglering koncernskuld -18 705

Summa köpeskilling 5 743

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt värde
Likvida medel 7

Förvaltningsfastigheter 25 022

Övriga kortfristiga fordringar 1

Övriga långfristiga skulder -12 279

Övriga kortfristiga skulder -7 008

Summa förvärvade nettot illgångar 5 743

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Köpeskilling - kassautflöde

2021

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 24 448

Avgår: Förvärvade likvida medel -7

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 24 441
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Tillgångsförvärv -Sehlhall Öreslandet 2 AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Sehlhall Öreslandet 2 AB samt verkligt värde på förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Sehlhall Öreslandet 2 AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan februari 2021 uppgår 
till 0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -41 tkr för samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats 
från den 1 januari 2021 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Sehlhall Öreslandet 2 AB. Säljaren har rätt att erhålla 50% av 
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 5 000 tkr har dock betalats i förskott. 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Björkeby 1:316 AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan augusti 2021 uppgår till 
125 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på 104 tkr för samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats 
från den 1 januari 2021 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Köpeskilling per februari 2021 Tkr

Likvida medel 8 067

Avgår: Reglering koncernskuld -2 967

Summa köpeskilling 5 100

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 100

Förvaltningsfastigheter 7 967

Övriga kortfristiga skulder -2 967

Summa förvärvade nettot illgångar 5 100

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Köpeskilling - kassautflöde

2021

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 8 067

Avgår: Förvärvade likvida medel -100

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 7 967

Tillgångsförvärv -Björkeby 1:316 AB

Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Björkeby 1:316 AB samt verkligt värde på 

förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per augusti 2021 Tkr

Likvida medel 31 866

Avgår: Reglering koncernskuld -6 581

Summa köpeskilling 25 285

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 1

Förvaltningsfastigheter 32 101

Övriga kortfristiga fordringar 34

Övriga långfristiga skulder -6 581

Övriga kortfristiga skulder -38

Upplupna kostnader -232

Summa förvärvade nettot illgångar 25 285

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.
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Villkorad köpeskilling 
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Björkeby 1:316 AB. 

 

 

Not 12 Tillgångsförvärv 2020 
Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv 
• Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB, förvärvades till 48% under år 2020. Bolagen äger och förädlar 

fastigheter i Sverige. 

• Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare namnändrat till Sehlhall Tegelbruket Förskola AB) förvärvades till 100% 
under år 2020. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige. 

• Lotshem Fagersta AB förvärvades till 50% under år 2020. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter 
i Sverige. 

• Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB (senare namnändrat till Sehlhall Öreslandet AB) förvärvades till 100% 
under år 2020. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige. 

• Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB (senare namnändrat till Sehlhall Dammhejdan AB) förvärvades till 100% 
under år 2020. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige. 

• Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnändrat till Sehlhall Gruppbostäder 8 AB) förvärvades till 100% under år 
2020. Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige. 

Tillgångsförvärv -Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB samt verkligt 
värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan 
juni 2020 uppgår till 0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på 0 tkr för samma period. Om bolaget skulle 
ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Köpeskilling - kassautflöde

2021

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 25 285

Avgår: Förvärvade likvida medel -1

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 25 284

Köpeskilling per juni 2020 Tkr

Likvida medel 1 000

Säljarrevers 3 354

Summa köpeskilling 4 354

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 50

Förvaltningsfastigheter 13 000

Skulder till kreditinstitut -4 000

Övriga långfristiga skulder -4 342

Övriga kortfristiga skulder -354

Summa förvärvade nettot illgångar 4 354

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.
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Villkorad köpeskilling 
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB. Säljaren har 
rätt att erhålla 49 kr per kvadratmeter planlagd mark som Eskilstuna kommun meddelar planuppdrag på. 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Lotshem Halmstad Tegelbruket AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan maj 2020 
uppgår till 0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -5 701 tkr per 2020-09-30 och 5 825 tkr per  
2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter och resultat ha 
varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Lotshem Halmstad Tegelbruket AB. 

Köpeskilling - kassautflöde

2020

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 1 000

Avgår: Förvärvade likvida medel -50

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 950

Tillgångsförvärv - Lotshem Halmstad Tegelbruket AB

Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare 

namnändrat till Sehlhall Tegelbruket Förskola AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och 

övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per maj 2020 Tkr

Likvida medel 6 342

Avgår: Reglering koncernskuld -6 244

Summa köpeskilling 98

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 45

Förvaltningsfastigheter 6 549

Leverantörsskulder -242

Övriga kortfristiga skulder -6 244

Upplupna kostnader -10

Summa förvärvade nettot illgångar 98

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.
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Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Lotshem Fagersta AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan april 2020 uppgår till 0 tkr. 
Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på 0 tkr för samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 
1 januari 2020 skulle koncernens intäkter ha varit oförändrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 
2020 skulle koncernens resultat ha varit 45 tkr lägre. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Lotshem Fagersta AB. 

 

 

Tillgångsförvärv - Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB (senare 
namnändrat till Sehlhall Öreslandet AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som 
redovisas på förvärvsdagen. 

Köpeskilling - kassautflöde

2020

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 6 342

Avgår: Förvärvade likvida medel -45

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 6 297

Tillgångsförvärv - Lotshem Fagersta AB

Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Lotshem Fagersta AB samt verkligt värde på

förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per april 2020 Tkr

Likvida medel 1 025

Avgår: Reglering koncernskuld -1 000

Summa köpeskilling 25

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 5

Förvaltningsfastigheter 1 089

Övriga långfristiga skulder -1 000

Övriga kortfristiga skulder -44

Förvärvade identifierbara nettotillgångar 50
Innehav utan bestämmande inflytande -25
Summa förvärvade nettot illgångar 25

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 1 025

Avgår: Förvärvade likvida medel -5

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 1 020
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Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan 
oktober 2021 uppgår till 0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på 0 tkr för samma period. Om bolaget 
skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter ha varit oförändrade. Om bolaget skulle ha 
konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit oförändrat. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB. Säljaren har rätt 
att erhålla 70% av vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 10 000 tkr har dock betalats i förskott. 

 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan juli 
2020 uppgår till 0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -19 tkr per 2020-09-30 och -39 tkr per  
2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter och resultat ha 
varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Köpeskilling per oktober 2020 Tkr

Likvida medel 12 396

Avgår: Reglering koncernskuld -2 298

Summa köpeskilling 10 098

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt värde
Likvida medel 58

Förvaltningsfastigheter 14 908

Övriga kortfristiga fordringar 43

Övriga långfristiga skulder -2 298

Upplupna kostnader -2 613

Summa förvärvade nettot illgångar 10 098

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 12 396

Avgår: Förvärvade likvida medel -58

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 12 338

Tillgångsförvärv - Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB 

(senare namnändrat till Sehlhall Dammhejdan AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och 

övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per juli 2020 Tkr

Likvida medel 5 005

Summa köpeskilling 5 005

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 24

Förvaltningsfastigheter 4 981

Summa förvärvade nettot illgångar 5 005

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.
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Villkorad köpeskilling 
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB. Säljaren har rätt 
att erhålla 33% av vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 

 

 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Huddinge Kavlen 2 & 3 AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan juli 2020 uppgår till 
0 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -59 tkr per 2020-09-30 och 170 tkr per 2020-12-31. Om 
bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade. 

Förvärvsrelaterade kostnader 
Det finns inga väsentliga förvärvsrelaterade kostnader kopplade till förvärvet. 

Villkorad köpeskilling 
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Huddinge Kavlen 2 & 3 AB. 

 

 

Köpeskilling - kassautflöde

2020
Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 5 005

Avgår: Förvärvade likvida medel -24

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 4 981

Tillgångsförvärv -Huddinge Kavlen 2 & 3 AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnändrat 

till Sehlhall Gruppbostäder 8 AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som 

redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per juli 2020 Tkr

Likvida medel 7 573

Avgår: Reglering koncernskuld -2 493

Summa köpeskilling 5 080

Redovisade belopp på ident ifierbara förvärvade t illgångar och övertagna skulder:

Verkligt  värde

Likvida medel 25

Förvaltningsfastigheter 7 889

Övriga långfristiga skulder -2 493

Övriga kortfristiga skulder -341

Summa förvärvade nettot illgångar 5 080

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 7 573

Avgår: Förvärvade likvida medel -25

Nettout flöde av likvida medel - investeringsverksamheten 7 548
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Not 13 Förvaltningsfastigheter 

 

Periodens investeringar 
Sehlhall har under perioden 2021-01-01-2021-09-30 investerat för totalt 150 775 tkr (92 554 tkr 2020-09-30, 
116 974 tkr 2020-12-31) varav 68 573 tkr (31 445 tkr 2020-09-30, 37 713 tkr 2020-12-31) avser förvärv och 82 202 tkr 
(61 109 tkr 2020-09-30, 79 261 tkr 2020-12-31) avser ny-, till- och ombyggnation. 

Väsentliga åtaganden 
Därutöver har Sehlhall åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där återstående investeringsvolym uppgår till 
156 mkr (216 mkr 2020-09-30, 412 mkr 2020-12-31) utöver vad som redovisas i balansräkningen. 

Specifikat ion årets förändring  2021-09-30  2020-09-30 2020-12-31

Ingående balans 670 967 575 849 575 849

Ny-, till- och ombyggnation 82 202 61 109 79 261

Förvärv 68 573 31 445 37 713

Försäljningar -3 699 0 -86 913

Värdeförändring 15 685 41 139 65 057

Utgående balans 833 728 709 542 670 967

Specifikation taxeringsvärde*
Byggnader 7 168 1 593 5 077

Mark 4 187 3 187 10 762

Summa taxeringsvärde 11 355 4 780 15 839

* Merparten av koncernens fastigheter är specialenheter och saknar därmed taxeringsvärde.

Intäkter från förvaltningsfast igheter 10 955 9 068 12 378
Fast ighetskostnader från förvaltningsfast igheter 1 887 1 408 2 141

Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan:

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
Förändring 2021-01-01-2021-09-30 bostäder bostäder fast igheter nadsbolaget poster* koncernen

Ingående balans 44 107 228 092 25 421 360 561 12 786 670 967

Ny-, till- och ombyggnation 22 067 27 666 29 574 6 126 -3 231 82 202

Förvärv 61 945 2 128 4 500 0 0 68 573

Försäljningar -3 699 0 0 0 0 -3 699

Värdeförändring 6 215 6 970 2 500 0 0 15 685

Utgående balans 130 635 264 856 61 995 366 687 9 555 833 728

*Ofördelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fördelas ut på övriga kategorier.

Moderbolaget äger inga fastigheter.

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
Förändring 2020-01-01-2020-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingående balans 49 743 174 831 0 347 148 4 127 575 849

Ny-, till- och ombyggnation 33 353 18 531 1 871 260 7 094 61 109

Förvärv 4 485 8 001 6 314 12 645 0 31 445

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring 42 000 -861 0 0 0 41 139

Utgående balans 129 581 200 502 8 185 360 053 11 221 709 542

*Ofördelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fördelas ut på övriga kategorier.

Moderbolaget äger inga fastigheter.

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
Förändring 2020-01-01-2020-12-31 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen
Ingående balans 49 743 174 831 0 347 148 4 127 575 849

Ny-, till- och ombyggnation 34 775 31 734 3 707 386 8 659 79 261

Förvärv 4 715 8 257 11 714 13 027 0 37 713

Försäljningar -86 913 0 0 0 0 -86 913

Värdeförändring 41 787 13 270 10 000 0 0 65 057

Utgående balans 44 107 228 092 25 421 360 561 12 786 670 967

*Ofördelade poster avser Sehlhall Produktion AB. Dessa poster kommer med tiden att fördelas ut på övriga kategorier.

Moderbolaget äger inga fastigheter.
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Värderingsmodell 
En tillgångs värde utgörs enligt vedertagen teori av det diskonterade nuvärdet av framtida kassaflöden som tillgången 
förväntas generera. Detta avsnitt syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflödesbaserade modell för beräkning av 
fastighetsbeståndets värde. 

I verkligt värde för förvaltningsfastigheter kan byggrätter ingå. För värderingar av framtida investeringar, som 
markanvisningar med tillhörande byggrätter/framtida byggrätter, använder den externa värderaren ortprismetod, 
avkastningsmetod samt en förenklad exploateringskalkyl, där värderaren har baserat värderingen på priserna i liknande 
marknader och transaktioner samt på hur marknaden betraktar det aktuella objektet. 

Verkligt värde för pågående projekt inom segmentet Social Infrastruktur bedöms utifrån det lägsta av:  

• Verkligt värde för byggrätten/framtida byggrätten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid värdetidpunkten, 
med tillägg för nedlagda kostnader  

• Verkligt värde för fastigheten i färdigt skick med avdrag för kvarstående investeringar för att färdigställa projektet. 

Verkligt värde för färdigställt projekt beräknas med samma värderingsmetodik som för förvaltningsobjekt. Värdering 
som färdigställt projekt sker från den tidpunkt då en tillförlitlig värdering som färdigställd kan göras. Detta anses vara 
i skede när hyresavtal samt totalentreprenad avseende byggnation har tecknats och grundläggning avslutats. Förutsatt 
att extern värdering genomförts kan projekt då värderas som färdigställt minus bedömda tillkommande 
produktionskostnader. 

Verkligt värde för pågående projekt inom segmentet Markförädling bedöms uppgå till anskaffningsvärde vid 
förvärvstillfället. Därefter sker omvärdering, baserat på externvärdering, när någon milstolpe i projektet passerats. Dessa 
milstolpar utgörs generellt av nedan moment 

• inkludering i översiktsplan eller fördjupad översiktsplan erhållet planbesked 

• planstart för detaljplanearbete 

• politiskt beslut anta detaljplan 

•  laga kraft vunnen detaljplan 

Extern värdering 
Sehlhall redovisar sina förvaltningsfastigheter till verkligt värde och har per den 30 september 2021 externt värderat 
delar av sitt fastighetsbestånd. Koncernens fastigheter värderas externt med jämna mellanrum. Värderingen har 
genomförts på ett enhetligt sätt. Utgångspunkten för värderingen har varit en individuell bedömning för varje fastighet. 
Vid fastställande av verkligt värde tillämpas en kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den 
avkastningsbaserade metoden bygger på att en kassaflödesanalys upprättats för varje fastighet. Klassificering sker 
i nivå 3 enligt IFRS 13.  

Antaganden kassaflöde 
Kassaflödesanalysen utgörs av en bedömning av nuvärdet av fastighetens framtida driftnetton under kalkylperioden 
samt nuvärdet av fastighetens restvärde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgår till 10-15 år och restvärdet har 
bedömts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmässigt driftnetto året efter kalkylperiodens slut. 
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har härletts från den aktuella transaktionsmarknaden 
för jämförbara fastigheter, såväl direkta som indirekta (fastigheter sålda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflödet 

Påbörjade större investeringar per 30 september 2021

Fast ighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 31 741 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 802 2022

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 27 488 2022

Finspång gruppbostad, Finspång 37 000 33 710 2022

Stjärnan gruppbostad, Norrtälje 22 000 21 750 2022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 3 256 2021

Påbörjade större investeringar per 30 september 2020

Fast ighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 48 587 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 39 728 2022

Smedbyhof, Upplands Väsby 145 000 99 874 2021

Björknäs gruppbostad, Nacka 20 000 12 831 2021

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 14 746 2021

Påbörjade större investeringar per 31 december 2020

Fast ighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 42 316 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 39 288 2022

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 49 475 2022

Öreslandet 3, Täby 279 000 259 532 2022

Björknäs gruppbostad, Nacka 20 000 7 774 2021

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 13 661 2021
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för drifts-, underhålls- och administrationskostnader baseras på marknadsmässiga och normaliserade utbetalningar för 
drift, underhåll och fastighetsadministration varvid korrektion sker för avvikelser. Investeringar beräknas utifrån det 
investeringsbehov som bedöms föreligga. 

Antaganden avkastningskrav 
I samband med de externa värderingarna har det genomsnittliga avkastningskravet varit 5,12 % (5,58% 2020-09-30, 
5,37% 2020-12-31). 

Osäkerhetsintervall och känslighetsanalys 
En fastighets marknadsvärde kan endast fastställas då den säljs. Fastighetsvärderingar är beräkningar gjorda enligt 
vedertagna principer utifrån vissa antaganden. Det värdeintervall som anges vid fastighetsvärderingar och som oftast i en 
fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% ska ses som ett mått på den osäkerhet som finns i gjorda antaganden och 
beräkningar. I en mindre likvid marknad kan intervallet vara större. 

 

 

Ovanstående känslighetsanalys visar hur +/- 1% förändring i kassaflöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. 
Känslighetsanalysen är dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar på sig isolerat, utan olika antaganden är 
sammankopplade avseende kassaflöde och avkastningskrav. 

Endast fastigheter som värderats till verkligt värde inkluderas i känslighetsanalysen. Det innebär att fastigheter i 
projektfas, som värderas till anskaffningsvärde, samt byggrätter som värderas till anskaffningsvärde eller marknadsvärde 
inte ingår i känslighetsanalysen. 

 

 

Ovanstående känslighetsanalys visar hur +/- 1% förändring i kassaflöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. 
Känslighetsanalysen är dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar på sig isolerat, utan olika antaganden är 
sammankopplade avseende kassaflöde och avkastningskrav. 

Endast fastigheter som värderats till verkligt värde inkluderas i känslighetsanalysen. Det innebär att fastigheter i 
projektfas, som värderas till anskaffningsvärde, samt byggrätter som värderas till anskaffningsvärde eller marknadsvärde 
inte ingår i känslighetsanalysen. 

 

 

Ovanstående känslighetsanalys visar hur +/- 1% förändring i kassaflöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. 
Känslighetsanalysen är dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar på sig isolerat, utan olika antaganden är 
sammankopplade avseende kassaflöde och avkastningskrav. 

Endast fastigheter som värderats till verkligt värde inkluderas i känslighetsanalysen. Det innebär att fastigheter i 
projektfas, som värderas till anskaffningsvärde, samt byggrätter som värderas till anskaffningsvärde eller marknadsvärde 
inte ingår i känslighetsanalysen. 

Påverkan på värde, Tkr

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Känslighetsanalys +/ -1%, 2021-01-01-2021-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvärde (+ 1%) 0 2 804 1 299 0 4 103

Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -2 804 -1 299 0 -4 103

Fastighetskostnader (+1%) 0 -255 -125 0 -380

Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -40 041 -20 994 0 -61 035

Avkastningskrav -1 procentenhet 0 58 374 32 676 0 91 050

Påverkan på värde, Tkr

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Känslighetsanalys +/ -1%, 2020-01-01-2020-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvärde (+ 1%) 0 1 880 0 0 1 880

Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -1 880 0 0 -1 880

Fastighetskostnader (+1%) 0 -171 0 0 -171

Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -25 976 0 0 -25 976

Avkastningskrav -1 procentenhet 0 37 323 0 0 37 323

Påverkan på värde, Tkr

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
Känslighetsanalys +/ -1%, 2020-01-01-2020-12-31 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresvärde (+ 1%) 0 2 246 631 0 2 877

Ekonomisk uthyrningsgrad (-1%) 0 -2 246 -631 0 -2 877

Fastighetskostnader (+1%) 0 -217 -66 0 -283

Avkastningskrav +1 procentenhet 0 -31 556 -9 827 0 -41 383

Avkastningskrav -1 procentenhet 0 45 798 15 068 0 60 866
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Not 14 Leasingavtal 

 

 

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderättstillgångar vid rapportperiodens slut som ännu inte redovisats i de 
finansiella rapporterna uppgår till 0 tkr (0 tkr 2020-09-30, 0 tkr 2020-12-31). 

Det totala kassaflödet gällande leasingavtal var -758 tkr (-573 tkr januari - september 2020, -778 tkr januari - december 
2020). För information om leasingskuldens förfallotid se not 4 Finansiell riskhantering. 

Det mest väsentliga avtalet är ett leasingavtal för lokaler. Det finns ett hyresavtal i Stockholm som löper ut 30 april 2024. 
Det är inte rimligt säkert att någon förlängningsoption kommer att nyttjas.  

Koncernen leasar bilar och i dessa avtal förekommer optioner om förlängning och även uppsägning Generellt sett anser 
sig koncernen inte vara rimligt säker på att nyttja någon förlängningsoption eller uppsägningsoption avseende leasing av 
bilar då koncernen normalt sett lämnar tillbaka bilen vid avtalets utgång. Slutdatumet har därför satts till kontraktets 
initiala slutdatum. 

 

Not 15 Finansiella instrument och finansiella risker 
Finansiella tillgångar och skulder per utgången av 2021-09-30, 2020-09-30 och 2020-12-31 för koncernen. Därtill även 
per övergångsdatum, det vill säga 2020-01-01.  

I balansräkningen redovisas följande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Tillgångar med nyt t janderät t :

Lokaler 2 050 2 830 2 646 3 425

Tomträtter 2 646 2 646 2 646 2 646

Bilar 416 516 491 0

Summa 5 112 5 992 5 783 6 071

Leasingskulder:

Långfristiga 3 983 4 869 4 656 5 042

Kortfristiga 900 875 883 767

Summa 4 883 5 744 5 539 5 809

I resultaträkningen redovisas följande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Avskrivningar på nyttjanderätter:
Lokaler -596 -595 -198 -200 -793

Tomträtter 0 0 0 0 0

Bilar -75 0 -25 0 -25

Summa -671 -595 -223 -200 -818

Räntekostnader (ingår i finansiella kostnader) -87 -93 -28 -30 -125

Utgifter hänförliga till variabla leasingbetalningar som 

inte ingår i leasingskulder (ingår i posten centrala 

administrationskostnader). 96 96 32 32 128

Utgifter hänförliga till korttidsleasingavtal (ingår i  

posten centrala administrationskostnader). 0 0 0 0 0

Utgifter hänförliga till leasingavtal för vilka den 

underliggande tillgången är av lågt värde som inte är 

korttidsleasingavtal (ingår i posten centrala 

administrationskostnader) 24 20 6 6 26
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Koncernen
Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar

och skulder värderade och skulder värderade och skulder värderade
till verkligt värde via till upplupet till verkligt värde via

2021-09-30 övrigt totalresultat anskaffningsvärde resultaträkningen Summa
Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 166 348 0 166 348

Fordringar hos intresseföretag 0 8 775 0 8 775

Övriga långfristiga fordringar 0 0 60 735 60 735

Övriga kortfristiga fordringar 0 0 43 710 43 710

Summa 0 175 123 104 445 279 568

Skulder i balansräkningen

Obligationslån 0 246 919 0 246 919

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 0 187 415 0 187 415

Övriga långfristiga skulder 0 75 960 31 067 107 027

Leasingskulder 0 4 883 0 4 883

Leverantörsskulder 0 11 063 0 11 063

Upplupna kostnader 0 1 674 0 1 674

Summa 0 527 914 31 067 558 981

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som redovisas till upplupet 

anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approximation av verkligt värde.

Koncernen
Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar

och skulder värderade och skulder värderade och skulder värderade
till verkligt värde via till upplupet till verkligt värde via

2020-09-30 övrigt totalresultat anskaffningsvärde resultaträkningen Summa
Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 82 376 0 82 376

Summa 0 82 376 0 82 376

Skulder i balansräkningen

Obligationslån 0 172 463 0 172 463

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 0 140 119 0 140 119

Övriga långfristiga skulder 0 60 951 0 60 951

Leasingskulder 0 5 744 0 5 744

Leverantörsskulder 0 6 304 0 6 304

Övriga kortfristiga skulder 0 7 040 0 7 040

Upplupna kostnader 0 1 042 0 1 042

Summa 0 393 663 0 393 663

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som redovisas till upplupet 

anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approximation av verkligt värde.
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Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som redovisas till upplupet anskaffningsvärde ovan 
utgör en rimlig approximation av verkligt värde. 

Sehlhall-koncernens verksamhet är exponerad för olika typer av finansiella risker som kan påverka årets resultat och eget 
kapital. Detta beror framförallt på förändringar i räntenivåer, men också på finansierings- och likviditetsrisk samt 
motpartsrisker. 

Refinansierings- och likviditetsrisk 
Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstår svårigheter att refinansiera koncernen, att finansiering inte kan 
erhållas, eller att den endast kan erhållas till ökade kostnader. Risken begränsas genom att koncernen löpande utvärderar 
olika finansieringslösningar. 

Valutarisk 
Koncernen utsätts inte för några väsentliga valutarisker. Samtliga koncernens bolag verkar på den svenska marknaden. 
Det kan finnas några enstaka leverantörsskulder i utländsk valuta, men det handlar inte om några väsentliga belopp. 

Ränterisk 
Fastighetsägande är en kapitalintensiv verksamhet som förutsätter en väl fungerande kreditmarknad. Genom våra 
räntebärande skulder är koncernen utsatt för en ränterisk som kan få en resultat och kassaflödesmässig påverkan till 
följd av förändrad marknadsränta. Vi hanterar denna risk genom att arbeta enligt vår finanspolicy och löpande se över 
kreditavtal och en kombination av rörlig och fast ränta samt skulder med olika ränteförfallostruktur. 

Kredit- och motpartsrisk 
Kreditrisker kan uppstå genom att motparten inte fullgör sina åtaganden enligt ingångna avtal. Risken för att en motpart 
inte fullgör sina förpliktelser enligt finansiella kontrakt begränsas genom att den centrala ekonomifunktionen följer upp 
och analyserar kreditrisk för varje kund. Riskbedömning görs av kundens kreditvärdighet där dennes finansiella ställning 
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. 

Koncernen
Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar

och skulder värderade och skulder värderade och skulder värderade
till verkligt värde via till upplupet till verkligt värde via

2020-12-31 övrigt totalresultat anskaffningsvärde resultaträkningen Summa
Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 155 529 0 155 529

Övriga kortfristiga fordringar 0 0 43 710 43 710

Summa 0 155 529 43 710 199 239

Skulder i balansräkningen
Obligationslån 0 245 287 0 245 287

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 0 149 874 0 149 874

Övriga långfristiga skulder 0 61 474 0 61 474

Leasingskulder 0 5 539 0 5 539

Leverantörsskulder 0 8 959 0 8 959

Övriga kortfristiga skulder 0 7 040 0 7 040

Upplupna kostnader 0 6 474 0 6 474

Summa 0 484 647 0 484 647

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som redovisas till upplupet 

anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approximation av verkligt värde.

Koncernen
Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar Finansiella tillgångar

och skulder värderade och skulder värderade och skulder värderade
till verkligt värde via till upplupet till verkligt värde via

2020-01-01 övrigt totalresultat anskaffningsvärde resultaträkningen Summa
Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 17 720 0 17 720

Summa 0 17 720 0 17 720

Skulder i balansräkningen

Obligationslån 0 0 0 0

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 0 142 698 0 142 698

Övriga långfristiga skulder 0 63 047 0 63 047

Leasingskulder 0 5 809 0 5 809

Leverantörsskulder 0 6 436 0 6 436

Övriga kortfristiga skulder 0 2 450 0 2 450

Upplupna kostnader 0 1 755 0 1 755

Summa 0 222 195 0 222 195
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Merparten av hyresfordringar erläggs i förskott så inga formella kreditgränser används, men obetalda fordringar följs upp 
regelbundet. Koncernens kreditförluster har historiskt varit oväsentliga och kundernas betalningshistorik god. Baserat 
på detta samt framåtblickande information om makroekonomiska faktorer som kan påverka kundernas möjlighet att 
betala fordringar bedöms koncernens förväntade kreditförluster som oväsentliga. 

 

Not 16 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 

 

 

Not 17 Likvida medel 

 

 

Not 18 Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital 

 

Not 19 Upplåning 

 

 

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Förutbetald försäkring 391 114 62

Förutbetalda försäljningskostnader (försäljning av bolag) 0 0 1 943

Övriga poster 361 80 306

Summa 752 194 2 311

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-01-01

Följande delkomponenter ingår i
likvida medel:
Banktillgodohavanden 166 348 82 376 155 529

Summa 166 348 82 376 155 529

Not 18 Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital

Antal Aktie- Övrigt tillskutet

aktier kapital kapital

Per 1 januari 2020 1 026 000 79 233 801

Fondemission 947 -947

Per 30 september 2020 1 026 000 1 026 232 854

Nyemission 177 150 273

Per 30 september 2021 1 026 000 1 203 383 127

Aktiekapitalet består av 1 203 000 (1 026 000) . stamaktier med kvotvärde 1 kr (1 kr). 

A-aktier har 10 röster per aktie och B-aktier 1 röst per aktie. 

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Ingående redovisat värde 463 675 205 745 205 745

Förvärvad upplåning 28 362 11 835 11 835

Årets upplåning 71 852 188 129 271 802

Årets amortering -22 528 -25 136 -25 707

Utgående redovisat  värde 541 361 380 573 463 675

Nominellt Redovisat

Upplåning per 30 september 2021 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 8,00% 2023 246 919 246 919

Reverslån 8,00% 2023 3 500 3 500

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 2,00% * 7 781 7 781

Reverslån 2,40% * 20 856 20 856

Reverslån 2,00% 2024 16 012 16 012

Reverslån 2,00% 2025 12 350 12 350

Byggkreditiv 3,50% ** 12 314 12 314

Byggkreditiv 5,95% ** 9 401 9 401

Lån 3,50% *** 4 625 4 625

Lån 5,95% 2023 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2026 157 075 157 075

509 795 509 795

* Reverslånet löper ut i  samband med att detaljplan vinner laga kraft

** Läggs om till  slutfinansiering vid färdigställande

*** löper tillsvidare utan bestämt slutdatum
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Not 20 Uppskjuten skatt 

 

Nominellt Redovisat
Upplåning per 30 september 2020 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 8,00% 2023 172 463 172 463

Reverslån 8,00% 2023 3 500 3 500

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 2,00% * 7 695 7 695

Reverslån 2,40% * 20 733 20 733

Reverslån 6,00% 2021 5 800 5 800

Reverslån 6,00% 2021 1 200 1 200

Reverslån 6,00% 2021 5 000 5 000

Reverslån 6,00% 2021 2 000 2 000

Byggkreditiv 5,95% 2022 27 300 27 300

Lån 5,95% 2021 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2026 108 880 108 880

373 533 373 533

* Reverslånet löper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft

Nominellt Redovisat
Upplåning per 31 december 2020 Räntesats Förfalloår värde värde
Obligationslån 8,00% 2023 245 287 245 287

Reverslån 8,00% 2023 3 500 3 500

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 2,00% * 7 695 7 695

Reverslån 2,40% * 20 817 20 817

Reverslån 6,00% 2021 5 800 5 800

Reverslån 6,00% 2021 1 200 1 200

Reverslån 6,00% 2021 5 000 5 000

Reverslån 6,00% 2021 2 000 2 000

Byggkreditiv 3,45% 2026 15 400 15 400

Lån 5,95% 2021 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56-2,02% 2022-2026 130 974 130 974

456 635 456 635

* Reverslånet löper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft

Uppskjutna skatteskulder fördelas enligt följande:

Direkt Nyttjande- Verkligt
uppskjuten rätts- värde-

Uppskjutna skatteskulder skatt* tillgångar värderingar Summa
Per 1 januari 2020 806 1 208 5 188 7 202
Redovisat i rapport över totalresultat -123 8 892 8 769

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 104 104

Redovisat i eget kapital 0

Per 30 september 2020 806 1 190 14 080 16 076

Redovisat i rapport över totalresultat 114 -44 -3 512 -3 442

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 0

Redovisat i eget kapital 0

Per 31 december 2020 920 1 146 10 568 12 634

Redovisat i rapport över totalresultat -138 2 983 2 845

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 0

Redovisat i eget kapital 0

Per 30 september 2021 920 1 008 13 551 15 479

* Avser uppskjuten skatt på temporära skillnader byggnader och mark som uppkommit i ägda bolag. Värderas till full skattesats.
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Not 21 Kortfristiga skulder 

 

 

Not 22 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 

 

 

Not 23 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 

 

 

 

Uppskjutna skattefordringar fördelas enligt följande:

Leasing-
Uppskjutna skattefordringar skulder Summa
Per 1 januari 2020 1 199 1 199

Redovisat i rapport över totalresultat -120 -120

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 104 104

Redovisat i eget kapital 0

Per 30 september 2020 1 184 1 184

Redovisat i rapport över totalresultat -43 -43

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 0

Redovisat i eget kapital 0

Per 31 december 2020 1 141 1 141

Redovisat i rapport över totalresultat -135 -135

Redovisat i övrigt totalresultat 0

Tillkommande genom förvärv 0

Redovisat i eget kapital 0

Per 30 september 2021 1 006 1 006

Per 31 december 2020 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skattemässiga underskottsavdrag för 

vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats. Det skattemässiga underskottsavdraget uppgår till 

totalt 30 632 tkr. Den ej aktiverade uppskjutna skattefordran uppgår till 6 310 tkr.

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01
Ägarlån 0 7 040 7 040 2 450

Mervärdesskatt 2 542 3 326 4 996 2 724

Skatteskuld 514 118 369 330

Övriga kortfristiga skulder 470 863 558 749

Summa 3 526 11 347 12 963 6 253

Koncernen

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2020-01-01

Förutbetalda hyresintäkter 3 798 3 275 3 288 4 353

Upplupna räntekostnader 1 674 1 042 6 474 1 755

Personalrelaterade poster 640 368 103 70

Övrigt 644 593 413 843

Summa 6 755 5 278 10 278 7 021

Koncernen

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Avskrivningar, inventarier 42 0 15 0 57

Avskrivningar, nyttjanderättstillgångar 671 595 226 200 818

Räntekostnader, nyttjanderättstillgångar -87 -93 -29 -30 -125

Resultatandel i intresseföretag -185 -170 -61 -57 -238

Trnsaktionskostnader obligationslån 1 632 612 544 263 1 071

Transaktion med minoritet -228 -194 0 -273 -37

Förvärvad nyttjanderättstillgång 0 -516 0 -516 -516

Realisationsresultat avveckling intresseföretag 0 17 0 0 17

Summa 1 845 251 695 -413 1 047
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Not 24 Förändringar i skulder som tillhör finansieringsverksamheten 

 

 

 

Ej kassaflödespåverkande poster
Nya leas-

2021-01-01 Kassainflöde Kassautflöde ingavtal Förvärv Övrigt 2021-09-30
Obligationslån 245 287 0 0 0 0 1 632 246 919

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 149 874 39 029 -1 488 0 0 0 187 415

Övriga långfristiga skulder 61 474 31 191 -14 000 0 28 362 0 107 027

Övriga kortfristiga skulder 7 040 0 -7 040 0 0 0 0

Leasingskulder 5 539 0 -656 0 0 0 4 883

Summa 469 214 70 220 -23 184 0 28 362 1 632 546 244

Ej kassaflödespåverkande poster
Nya leas-

2020-01-01 Kassainflöde Kassautflöde ingavtal Förvärv Övrigt 2020-09-30

Obligationslån 0 171 851 0 0 0 612 172 463

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 142 698 18 557 -25 136 0 4 000 140 119

Övriga långfristiga skulder 63 047 9 396 -4 452 0 0 -7 040 60 951

Övriga kortfristiga skulder 0 0 0 0 0 7 040 7 040

Leasingskulder 5 809 0 -573 508 0 5 744

Summa 211 554 199 804 -30 161 508 4 000 612 386 317

Ej kassaflödespåverkande poster
Nya leas-

2020-01-01 Kassainflöde Kassautflöde ingavtal Förvärv Övrigt 2020-12-31

Obligationslån 0 244 216 0 0 0 1 071 245 287

Skulder till kreditinstitut 

(lång- och kortfristig) 142 698 28 882 -25 706 0 4 000 0 149 874

Övriga långfristiga skulder 63 047 10 030 -4 563 0 0 -7 040 61 474

Övriga kortfristiga skulder 0 0 0 0 0 7 040 7 040

Leasingskulder 5 809 0 -778 508 0 0 5 539

Summa 211 554 283 128 -31 047 508 4 000 1 071 469 214
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Not 25 Investeringar i dotterföretag 

 

 

Andel stamaktier

Registrerings- och Organisations- som ägs av

Företagets namn verksamhetsland nummer koncernen (%)

Sehlhall  Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%

Sehlhall  Produktion AB Sverige 559202-4086 100%

Sehlhall  Management AB Sverige 559199-5310 100%

Sehlhall  Vårdbostäder Fastigheter AB Sverige 559168-2678 100%

Sehlhall  Gruppbostäder Holding AB Sverige 556863-8018 100%

Sehlhall  Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige Holding AB Sverige 559199-0600 100%

Sehlhall  Vårdfastigheter 1 AB Sverige 559254-1469 100%

Sehlhall  Vårdfastigheter 2 AB Sverige 559254-1477 100%

Sehlhall  Dammhejdan AB Sverige 559114-3465 100%

Nejab AB Sverige 559221-7151 50%

Lotshem Fagersta AB Sverige 559219-1117 50%

Björkeby Vårdfastighet AB Sverige 559229-1404 50%

Björkeby 1:316 AB Sverige 559122-8191 50%

Sehlhall  Öreslandet 2 AB Sverige 559291-6877 100%

Sehlhall  Kista Gård AB Sverige 559107-1427 100%

Sehlhall  Närlunda AB Sverige 559321-8174 100%

Sehlhall  Vårdbostäder 3 AB Sverige 559301-5737 100%

Sehlhall  Vårdbostäder 4 AB Sverige 559183-1176 100%

Modellfabriken i  Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%

Falun Främby 1:74 AB Sverige 559219-4053 100%

Sehlhall  Gruppbostäder AB Sverige 556826-2728 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 1 AB Sverige 556803-4853 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 2 AB Sverige 556892-7627 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 3 AB Sverige 556873-3595 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 4 AB Sverige 559123-3316 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 5 AB Sverige 559180-4314 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 6 AB Sverige 559131-0999 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 7 AB Sverige 559154-1858 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 8 AB Sverige 559257-1680 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 9 AB Sverige 559233-3602 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 10 AB Sverige 559309-3742 100%

Sehlhall  Gruppbostäder 11 AB Sverige 559321-8166 100%

Torsby 1:249 AB Sverige 559229-5231 100%

Sehlhall  Tegelbruket Förskola AB Sverige 559025-7084 100%

Sehlhall  Vigelsjö Förskola AB Sverige 559278-9928 100%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige AB Sverige 559026-8289 90%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige Utveckling 2 AB Sverige 559125-0229 90%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige Utveckling 3 AB Sverige 559212-0314 95%

Projektbolaget Viksjö 3:559 AB Sverige 556734-5011 48%

Stadsbyggnadsbolaget trädgårdsfastighet i  Huddinge AB Sverige 559230-2201 95%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige Golffastighet Holding AB Sverige 559254-3184 48%

Stadsbyggnadsbolaget i  Sverige Golffastighet AB Sverige 559254-3168 48%

Täby Strandängar AB Sverige 559030-4159 54%

Lignero AB Sverige 559027-5706 54%

NSCSBB Holding AB Sverige 559125-0237 45%

NSCSBB Björknäs 1:871 AB Sverige 559100-3545 45%
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Not 26 Andelar i koncernföretag 

 

 

 

 

Företagets namn Verksamhet
Sehlhall Holding AB (publ) Holdingbolag

Sehlhall Produktion AB Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Sehlhall Management AB Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation och 

ekonomisk förvaltning

Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostäder Holding AB Holdingbolag

Sehlhall Skolfastigheter AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdfastigheter 1 AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdfastigheter 2 AB Holdingbolag

Sehlhall Dammhejdan AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Nejab AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Lotshem Fagersta AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Björkeby Vårdfastighet AB Holdingbolag

Björkeby 1:316 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Öreslandet 2 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Kista Gård AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Närlunda AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vårdbostäder 3 AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdbostäder 4 AB Holdingbolag

Modellfabriken i Eskilstuna AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Falun Främby 1:74 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder AB Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostäder 1 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 2 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 3 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 4 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 5 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 6 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 7 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 8 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 9 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 10 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 11 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Torsby 1:249 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Tegelbruket Förskola AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vigelsjö Förskola AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 2 AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 3 AB Holdingbolag

Projektbolaget Viksjö 3:559 AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget trädgårdsfastighet i Huddinge AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Täby Strandängar AB Holdingbolag

NSCSBB Holding AB Holdingbolag

NSCSBB Björknäs 1:871 AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Ingående anskaffningsvärden 30 816 54 190 54 190

Årets förvärv 0 500 500

Årets försäljning 0 -54 190 -54 190

Lämnade aktieägartillskott 0 30 316 30 316

Utgående ackumulerat  anskaffningsvärde 30 816 30 816 30 816

Moderföretagets andelar i koncernföretag per 30 september 2021

Kapital-
Företagets namn Org. nr. Säte Antal andelar andel (%) Bokfört  värde

Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993Stockholm 500 000 100% 30 816

Summa 30 816

Moderbolaget
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Not 27 Resultat per aktie 

 

 

Belopp som använts i täljare överensstämmer med periodens resultat i koncernen, det vill säga 4 836 tkr för januari - 
september 2021, -1 543 tkr för juli - september 2021, 14 983 tkr för januari - september 2020, 1 342 tkr för juli - 
september 2020 och 31 479 tkr för helåret 2020. Belopp som använts i nämnaren redovisas nedan.  

Vägt genomsnittligt antal aktier före utspädning uppgick till 1 080 462 aktier för januari - september 2021, 1 187 609 
aktier för juli - september 2021, 1 026 000 aktier för januari - september 2020, 1 026 000 aktier för juli - september 2020 
och 1 026 000 aktier för helåret 2020. Vägt genomsnittligt antal aktier före och efter utspädning uppgick till samma antal 
för alla ovan nämnda perioder. Antalet utestående aktier vid rapportperiodens slut var 1 203 000 aktier. 

 

Not 28 Transaktioner med närstående 
Som närstående definieras företagsledningen i moderbolaget och styrelsen i moderbolaget samt dotterbolagen. 

Koncernen har konsultavtal med ett till styrelsens ordförande närstående bolag. Avtalet ger rätt till ersättning vid 
positivt utfall i en specifik planprocess som drivs inom koncernen och där konsultbolaget är behjälpligt. Avtalet har 
ingåtts på marknadsmässiga villkor. 

I not 9 Anställda, personalkostnader och ersättningar till ledande befattningshavare presenteras fler transaktioner med 
närstående.  

 

Not 29 Ställda säkerheter 

 

Not 30 Eventualförpliktelser 

 

Not 31 Effekter vid övergång till International Financial Reporting Standards (IFRS) 
Delårsrapporten per 30 september 2021 är Sehlhall Fastigheter AB (publ) första rapport som upprättas i enlighet med 
IFRS. De redovisningsprinciper som återfinns i not 2 har tillämpats när koncernredovisningen för Sehlhall-koncernen 
upprättats per den 30 september 2021 och för den jämförande information som presenteras per den 30 september 2020 
samt vid upprättande av rapporten över periodens ingående finansiella ställning (ingångsbalansräkningen) per den 
1 januari 2020 (koncernens tidpunkt för övergång till IFRS). 

När ingångsbalansräkningen per den 1 januari 2020 samt balansräkningarna per 30 september 2020 upprättades 
i enlighet med IFRS, justerades belopp som i tidigare årsredovisningar rapporterats i enlighet med BFNAR 2012:1 
Årsredovisning och koncernredovisning (K3). En förklaring till hur övergången från tidigare tillämpade 
redovisningsprinciper till IFRS har påverkat koncernens resultat och ställning visas i de tabeller som följer nedan. 

Val som gjorts vid övergången till redovisning enligt IFRS 
Första gången IFRS tillämpas i en koncernredovisning ska redovisning ske i enlighet med IFRS 1, Första gången IFRS 
tillämpas. Huvudregeln är att alla tillämpliga IFRS- och IAS-standarder, som trätt i kraft och godkänts av EU, ska tillämpas 
med retroaktiv verkan. IFRS 1 innehåller dock övergångsbestämmelser som ger företagen en viss valmöjlighet. 
Koncernen har valt att tillämpa följande undantag;  

 

  

Koncernen
2021-01-01- 2020-01-01- 2021-07-01- 2020-07-01- 2020-01-01-
2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Resultat per aktie före utspädning 4,48 14,60 -1,30 1,31 30,68

Resultat per aktie efter utspädning 4,48 14,60 -1,30 1,31 30,68

Fast ighetsinteckningar (tkr)

Koncernen
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Vårdbostäder 31 300 4 000 4 000

Gruppbostäder 160 408 145 008 145 008

Skolfastigheter 0 0 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag 178 847 180 921 167 877

Summa ställda säkerheter 411 230 370 604 357 560

Moderbolaget
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Aktier i dotterbolag 30 816 30 816 30 816

Summa ställda säkerheter 30 816 30 816 30 816

Moderbolaget
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31

Fullgörandegarantier avseende dotterbolags fullgörande såsom 

beställare i entreprenadavtal 104 682 160 213 43 338

Moderbolagsborgen 434 334 312 582 395 161

Summa eventualförpliktelser 539 016 472 795 438 499
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a) IAS 40 Förvaltningsfastigheter 

Koncernen har valt att från och med övergångsdatum till IFRS, 1 januari 2020, värdera sina förvaltningsfastigheter 
till verkligt värde. Effekt på eget kapital per övergångstidpunkten uppgår till 14 115 Tkr. 

b) IFRS 16 Leasing 

I enlighet med IFRS 16 gjorde koncernen en bedömning av alla befintliga kontrakt, per övergångsdatum till IFRS, för 
att avgöra om det var leasingkontrakt. Leasingskulder värderades till nuvärdet av de återstående leasingavgifterna, 
diskonterade med den upplåningsränta som hade varit aktuell om kontraktet finansierats via upplåning. 
Nyttjanderättstillgångar värderades till storleken på leasingskulden men med hänsyn tagen till eventuell 
förutbetald leasing. Leasingbetalningar som förfaller inom 12 månader från övergångsdatum till IFRS har hanterats 
som kortidsleasar. Effekt på eget kapital vid övergångsdatum 36 Tkr. 

c) IAS 12 Inkomstskatter 

Koncernen har valt att i enlighet med IAS 12 inte redovisa uppskjuten skatt vid första redovisningen av 
tillgångsförvärv. 

  

Avstämning mellan tidigare tillämpade redovisningsprinciper och IFRS 
Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstämning mellan eget kapital och summa totalresultat som redovisats enligt 
tidigare tillämpade redovisningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat enligt IFRS. Koncernens övergång till 
redovisning enligt IFRS har inte haft någon påverkan på de totala kassaflödena från den löpande verksamheten, 
investeringsverksamheten eller finansieringsverksamheten. 

Nedanstående tabeller visar avstämningen mellan tidigare tillämpade redovisningsprinciper och IFRS för respektive 
period för eget kapital och summa totalresultat. 

 

 

Avstämning av tillgångar per den 30 september 2020

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Materiella anläggningst illgångar
Byggnader och mark 582 314 -582 314 0

Pågående nyanläggningar 75 863 -75 863 0

Förvaltningsfastigheter 0 709 542 709 542

Tomträtter 0 2 646 2 646

Inventarier 215 215

Summa materiella anläggningst illgångar 658 392 54 011 712 403

Nytt janderät ter 3 346 3 346

Finansiella anläggningst illgångar
Andelar i intressebolag 2 630 2 630

Övriga långfristiga fordringar 749 749

Summa finansiella anläggningst illgångar 3 379 0 3 379

Summa anläggningst illgångar 661 771 57 357 719 128

Projektfastigheter 0

Summa varulager 0 0 0

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 860 860

Övriga kortfristiga fordringar 944 944

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 409 -215 194

Summa kortfristiga fordringar 2 213 -215 1 998

Likvida medel 82 376 82 376
Summa omsättningstillgångar 84 589 -215 84 374

Summa tillgångar 746 360 57 142 803 502
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Avstämning av eget kapital och skulder per den 30 september 2020

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 1 026 1 026

Övrigt tillskjutet kapital 232 854 232 854

Annat eget kapital inkl årets resultat -28 515 47 973 19 458

Eget kapital hänförligt  t ill moderföretagets akt ieägare 205 365 47 973 253 338
Innehav utan bestämmande inflytande 126 949 5 999 132 948

Summa eget kapital 332 314 53 972 386 286

Långfrist iga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 792 -2 900 14 892

Obligationslån 172 463 172 463

Skulder till kreditinstitut 137 900 137 900

Leasingskuld 0 4 869 4 869

Övriga långfristiga skulder 60 951 60 951

Summa långfrist iga skulder 389 106 1 969 391 075

Kort frist iga skulder

Leasingskuld 0 875 875

Skulder till kreditinstitut 2 219 2 219

Leverantörsskulder 6 304 6 304

Skatteskulder 118 118

Övriga kortfristiga skulder 11 347 11 347

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 4 952 326 5 278

Summa kort frist iga fordringar 24 940 1 201 26 141

Summa skulder 414 046 3 170 417 216

Summa eget kapital och skulder 746 360 57 142 803 502

Avstämning av t illgångar per den 31 december 2020

Enligt tidigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer till IFRS IFRS
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 586 585 -586 585 0

Pågående nyanläggningar 50 064 -50 064 0

Förvaltningsfastigheter 0 670 967 670 967

Tomträtter 0 2 646 2 646

Inventarier 158 158

Summa materiella anläggningstillgångar 636 807 36 964 673 771

Nyttjanderätter 3 136 3 136

Finansiella anläggningst illgångar
Andelar i intressebolag 2 698 2 698

Övriga långfristiga fordringar 749 749

Summa finansiella anläggningst illgångar 3 447 0 3 447

Summa anläggningst illgångar 640 254 40 100 680 354

Projektfastigheter 19 468 19 468

Summa varulager 19 468 0 19 468

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 899 3 899

Övriga kortfristiga fordringar 47 643 47 643

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2 526 -216 2 310

Summa kortfristiga fordringar 54 068 -216 53 852

Likvida medel 155 529 155 529
Summa omsättningstillgångar 229 065 -216 228 849

Summa t illgångar 869 319 39 884 909 203
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Avstämning av eget kapital och skulder per den 31 december 2020

Enligt tidigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer till IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 1 026 1 026

Övrigt tillskjutet kapital 232 854 232 854

Annat eget kapital inkl årets resultat 1 211 34 707 35 918

Eget kapital hänförligt  t ill moderföretagets akt ieägare 235 091 34 707 269 798
Innehav utan bestämmande inflytande 127 131 6 039 133 170

Summa eget kapital 362 222 40 746 402 968

Långfrist iga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 906 -6 413 11 493

Obligationslån 245 287 245 287

Skulder till kreditinstitut 143 386 143 386

Leasingskuld 0 4 656 4 656

Övriga långfristiga skulder 61 474 61 474

Summa långfrist iga skulder 468 053 -1 757 466 296

Kort frist iga skulder

Leasingskuld 0 883 883

Skulder till kreditinstitut 6 488 6 488

Leverantörsskulder 8 959 8 959

Skatteskulder 368 368

Övriga kortfristiga skulder 12 963 12 963

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 266 12 10 278

Summa kort frist iga fordringar 39 044 895 39 939

Summa skulder 507 097 -862 506 235

Summa eget kapital och skulder 869 319 39 884 909 203

Avstämning av t illgångar per den 1 januari 2020

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Materiella anläggningst illgångar
Byggnader och mark 535 739 -535 739 0

Pågående nyanläggningar 31 801 -31 801 0

Förvaltningsfastigheter 0 575 849 575 849

Tomträtter 0 2 646 2 646

Inventarier 200 200

Summa materiella anläggningst illgångar 567 740 10 955 578 695

Nytt janderät ter 0 3 425 3 425

Finansiella anläggningst illgångar
Andelar i intressebolag 2 777 2 777

Övriga långfristiga fordringar 803 803

Summa finansiella anläggningst illgångar 3 580 0 3 580

Summa anläggningst illgångar 571 320 14 380 585 700

Projektfastigheter 0 0

Summa varulager 0 0 0

Kort frist iga fordringar
Kundfordringar 2 448 2 448

Övriga kortfristiga fordringar 2 854 2 854

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 507 -205 302

Summa kort frist iga fordringar 5 809 -205 5 604

Likvida medel 17 720 17 720
Summa omsättningst illgångar 23 529 -205 23 324

Summa t illgångar 594 849 14 175 609 024
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Avstämning av eget kapital och skulder per den 1 januari 2020

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 79 79

Övrigt tillskjutet kapital 233 801 233 801

Annat eget kapital inkl årets resultat -9 690 14 151 4 461

Eget kapital hänförligt  t ill moderföretagets akt ieägare 224 190 14 151 238 341
Innehav utan bestämmande inflytande 127 205 5 881 133 086

Summa eget kapital 351 395 20 032 371 427

Långfrist iga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 681 -11 678 6 003

Obligationslån 0 0

Skulder till kreditinstitut 135 887 135 887

Leasingskuld 0 5 042 5 042

Övriga långfristiga skulder 63 047 63 047

Summa långfrist iga skulder 216 615 -6 636 209 979

Kortfristiga skulder
Leasingskuld 0 767 767

Skulder till kreditinstitut 6 811 6 811

Leverantörsskulder 6 436 6 436

Skatteskulder 330 330

Övriga kortfristiga skulder 6 253 6 253

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 009 12 7 021

Summa kort frist iga fordringar 26 839 779 27 618

Summa skulder 243 454 -5 857 237 597

Summa eget kapital och skulder 594 849 14 175 609 024
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Avstämning av summa totalresultat  för perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt tidigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer till IFRS IFRS
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 9 068 9 068

Övriga intäkter 334 334

Summa rörelsens intäkter 9 402 0 9 402

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -1 145 30 -1 115

Underhållskostnader -263 -263

Fastighetsskatt 0 -30 -30

Summa fast ighetskostnader -1 408 0 -1 408
Driftsöverskott 7 994 0 7 994

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader
 - social infrastruktur -7 080 64 -7 016

 - markförädling -420 -420

Personalkostnader -4 750 -315 -5 065

Summa övriga kostnader -12 250 -251 -12 501

Avskrivningar -2 037 2 037 0

Rörelseresultat -6 293 1 786 -4 507

Räntekostnader -12 516 -93 -12 609

Resultat efter fin. poster -18 809 1 693 -17 116

Värdeförändringar
Fastigheter 41 139 41 139

Skatt -80 -8 890 -8 970

Årets resultat -18 889 33 942 15 053

Hänförligt till moderbolagets aktieägare -18 841 33 824 14 983

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande -48 118 70

Avstämning av summa övrigt  totalresultat  för perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS

Årets resultat -18 889 33 942 15 053

Övrigt totalresultat:
Övrigt totalresultat för året -18 889 33 942 15 053

Summa totalresultat  för året -18 889 33 942 15 053

Hänförligt  t ill:

Moderföretagets aktieägare -18 841 33 824 14 983

Innehav utan bestämmande inflytande -48 118 70

Summa totalresultat  för året -18 889 33 942 15 053
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Avstämning av summa totalresultat  för perioden 2020-07-01-2020-09-30

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 3 166 3 166

Övriga intäkter 103 103

Summa rörelsens intäkter 3 269 0 3 269

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -463 10 -453

Underhållskostnader -133 -133

Fastighetsskatt 0 -10 -10

Summa fast ighetskostnader -596 0 -596
Driftsöverskott 2 673 0 2 673

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader
 - social infrastruktur -1 523 33 -1 490

 - markförädling -91 -91

Personalkostnader -1 577 -315 -1 892

Summa övriga kostnader -3 191 -282 -3 473

Avskrivningar -699 699 0

Rörelseresultat -1 217 417 -800

Räntekostnader -5 015 -30 -5 045

Resultat  efter fin. poster -6 232 387 -5 845

Värdeförändringar
Fastigheter 0 9 479 9 479

Skatt -80 -2 098 -2 178

Årets resultat -6 312 7 768 1 456

Hänförligt till moderbolagets aktieägare -6 387 7 729 1 342

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 75 39 114

Avstämning av summa övrigt  totalresultat  för perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS

Årets resultat 7 768 1 456

Övrigt totalresultat:
Övrigt totalresultat för året 0 7 768 1 456

Summa totalresultat  för året 0 7 768 1 456

Hänförligt  t ill:

Moderföretagets aktieägare -6 387 7 729 1 342

Innehav utan bestämmande inflytande 75 39 114

Summa totalresultat  för året -6 312 7 768 1 456
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Bolaget har även gått över från en kostnadsslagsindelad resultaträkning till en funktionsindelad resultaträkning. Nedan 
visas hur den konverterade resultaträkningen, efter justering på grund av ändrade redovisningsprinciper, har påverkat 
resultaträkningen. 

Avstämning av summa totalresultat  för perioden 2020-01-01-2020-12-31

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 12 378 12 378

Övriga intäkter 42 218 -41 787 431

Summa rörelsens intäkter 54 596 -41 787 12 809

Fast ighetskostnader

Driftskostnader -1 669 -1 669

Underhållskostnader -433 -433

Fastighetsskatt -39 -39

Summa fast ighetskostnader -2 141 0 -2 141
Driftsöverskott 52 455 -41 787 10 668

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader
 - social infrastruktur -11 923 57 -11 866

 - markförädling -746 -746

Personalkostnader -6 349 -6 349

Summa övriga kostnader -19 018 57 -18 961

Avskrivningar -2 891 2 891 0

Rörelseresultat 30 546 -38 839 -8 293

Räntekostnader -19 179 -125 -19 304

Resultat  efter fin. poster 11 367 -38 964 -27 597

Värdeförändringar
Fastigheter 0 65 057 65 057

Skatt -505 -5 377 -5 882

Årets resultat 10 862 20 716 31 578

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 10 920 20 559 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande -58 157 99

Avstämning av summa övrigt  totalresultat  för perioden 2020-01-01-2020-09-30

Enligt  t idigare Total effekt
redovisnings- av övergång Enligt

Tkr principer t ill IFRS IFRS

Årets resultat 10 862 20 716 31 578

Övrigt totalresultat:
Övrigt totalresultat för året 10 862 20 716 31 578

Summa totalresultat  för året 10 862 20 716 31 578

Hänförligt  t ill:

Moderföretagets aktieägare 10 920 20 559 31 479

Innehav utan bestämmande inflytande -58 157 99

Summa totalresultat  för året 10 862 20 716 31 578
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Omräknad
 2020-01-01- Omklassi-  2020-01-01-

Tkr  2020-09-30 ficering  2020-09-30
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 9 068 9 068

Övriga intäkter 334 334

Summa rörelsens intäkter 9 402 0 9 402

Rörelsens kostnader

Driftskostnader -1 115 1 115 0

Underhållskostnader -263 263 0

Fastighetsskatt -30 -30

Fastighetskostnader 0 -1 378 -1 378

Övriga externa kostnader 0 -6 833 -6 833

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 0 -603 -603

Centrala administrationskostnader
 - social infrastruktur -7 016 7 016 0

 - markförädling -420 420 0

Personalkostnader -5 065 -5 065

Summa rörelsens kostnader -13 909 0 -13 909

Rörelseresultat -4 507 0 -4 507

Räntekostnader -12 609 -12 609

Resultat  efter fin. poster -17 116 0 -17 116

Värdeförändringar
Fastigheter 41 139 41 139

Skatt -8 970 -8 970

Årets resultat 15 053 0 15 053
Hänförligt till moderbolagets aktieägare 14 983 14 983

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 70 70
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Omräknad
 2020-07-01- Omklassi-  2020-07-01-

Tkr  2020-09-30 ficering  2020-09-30
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 3 166 3 166

Övriga intäkter 103 103

Summa rörelsens intäkter 3 269 0 3 269

Rörelsens kostnader
Driftskostnader -453 453 0

Underhållskostnader -133 133 0

Fastighetsskatt -10 -10

Fastighetskostnader 0 -586 -586

Övriga externa kostnader 0 -1 392 -1 392

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -189 -189

Centrala administrationskostnader 0

 - social infrastruktur -1 490 1 490 0

 - markförädling -91 91 0

Personalkostnader -1 892 -1 892

Summa rörelsens kostnader -4 069 0 -4 069

Rörelseresultat -800 0 -800

Räntekostnader -5 045 -5 045

Resultat  efter fin. poster -5 845 0 -5 845

Värdeförändringar
Fastigheter 9 479 9 479

Skatt -2 178 -2 178

Årets resultat 1 456 0 1 456

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 1 342 1 342

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 114 114
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Omräknad
 2020-01-01- Omklassi-  2020-01-01-

Tkr  2020-12-31 ficering  2020-12-31
Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 12 378 12 378

Övriga intäkter 431 431

Summa rörelsens intäkter 12 809 0 12 809

Rörelsens kostnader

Driftskostnader -1 669 1 669 0

Underhållskostnader -433 433 0

Fastighetsskatt -39 -39

Fastighetskostnader 0 -2 102 -2 102

Övriga externa kostnader 0 -11 752 -11 752

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 0 -860 -860

Centrala administrationskostnader 0

 - social infrastruktur -11 866 11 866 0

 - markförädling -746 746 0

Personalkostnader -6 349 -6 349

Summa rörelsens kostnader -21 102 0 -21 102

Rörelseresultat -8 293 0 -8 293

Räntekostnader -19 304 -19 304

Resultat  efter fin. poster -27 597 0 -27 597

Värdeförändringar
Fastigheter 65 057 65 057

Skatt -5 882 -5 882

Årets resultat 31 578 0 31 578

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 31 479 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 99 99
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Definitioner av nyckeltal 
Driftnetto (Tkr) Avser rörelsens intäkter, exklusive avyttringar, minus fastighetskostnader. 

Driftmarginal (%) Driftnetto i procent av hyresintäkter. 

Förvaltningsyta (kvm) Yta i fastighetsbeståndet som är under fastighetsförvaltning (normalt motsvarande 
BRA/LOA för respektive fastighet i förvaltning). 

Genomsnittlig 
kontraktslängd (år) 

Återstående kontraktslängd på avtalade hyreskontrakt. 

Byggrätter (BTA) Antal kvadratmeter byggrätt där åtminstone positivt planbesked erhållits. 

Landbank (kvm) Antal kvadratmeter fastighetsägande i Stadsbyggnadsbolaget som driver markförädling. 

Soliditet (%) Redovisat eget kapital i förhållande till balansomslutning. 
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Tegnérgatan 8 
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Vill du komma i kontakt med Sehlhall Fastigheter? 
Kontakta oss via e-mail info@sehlhall.se 

eller ring på 08-677 76 10. 

 

För pressfrågor, kontakta:  
Natasha Bromberg, kommunikatör 

Tel. +46 76 100 91 35, natasha@sehlhall.se 

 

STADSBYGGNADSBOLAGET 
Tegnérgatan 8 

SE-113 58 Stockholm 

 

Vill du komma i kontakt med Stadsbyggnadsbolaget? 

Kontakta oss via e-mail info@stadsbyggnadsbolaget.se 

eller ring på 08-677 76 10. 


