
 

 

 

 
 

DELÅRSRAPPORT – FÖRSTA KVARTALET 2022  

Q1 En trygg, stabil och 
växande verksamhet 
  

 

 

Kvartalet i korthet (januari – mars 2022)   

Hyresintäkter uppgick till 4 999 Tkr (3 342). 

Driftnetto uppgick till 3 561 Tkr (2 674) vilket gav en driftmarginal 
på 71 (79) procent. 

Värdeförändringar uppgick till 19 352 Tkr (2 785), påverkat av att 
projekt i byggnation nått tidpunkt för omvärdering.  

Kassaflödet uppgick till -31 777 Tkr (54 735), påverkat av fortsatta 
investeringar i såväl markförvärv som pågående byggnationer. 
Föregående år avyttrades ett dotterbolag under kvartalet.  

Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 11 år (11 år). 

Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 56 430 kvm 
BTA (63 475). 

Landbank på 1 919 621 kvm (1 820 621) i pågående markförädling.  

  

 

Tillväxt Hyresintäkter (mot föregående år) 

+50 % 

Soliditet 

46 % 

Likviditet 

101 Mkr 
 

Nyckeltal, koncernen  

 

 

Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Hyresintäkter, Tkr 4 999 3 342 15 081

Driftmarginal, % 71 79 83

Förvaltningsyta, kvm 9 079 7 240 7 710

Genomsnittlig kontraktslängd, år 11 11 11

Byggrätter, kvm BTA 56 430 63 475 56 430

Landbank, kvm 1 919 621 1 820 621 1 919 621

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 1 067 373 731 330 960 720

Soliditet, % 46 44 47
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VD HAR ORDET 

En trygg, stabil och 
växande verksamhet 
Årets första kvartal fortsätter i högt tempo och samtliga kompetensområden 
utvecklas väl. Jag konstaterar att vi successivt rör oss mot vårt strategiska mål om 
att byggstarta fjorton omsorgsfastigheter per år, något som gör oss till en av 
Sveriges drivande aktörer vad gäller utbyggnaden av hållbar, social infrastruktur.  
Vårt förvaltningsbestånd av egenutvecklade omsorgsfastigheter fortsätter att öka och under perioden har 
vi köpt ut en av våra joint-venture partners ur förskolan i Gustavsberg och konsoliderar därmed 
fastigheten från och med första kvartalet. Hyresgästen Patia har flyttat in i vårt gruppboende i Huddinge 
och efter kvartalets utgång har Eskilstuna kommunfastigheter tillträtt Energicentrum. I kvartalet har vi 
förvärvat en fastighet i Gävle för uppförande av ett gruppboende och efter kvartalets utgång har vi vunnit 
Karlstad kommuns upphandling för uppförande av ett nytt centralt gruppboende i Karlstad samt förvärvat 
fastigheter i Linköping för gruppbostad och trygghetsbostäder. Med andra ord summerar jag inledningen 
på året som en bra kombination av färdigställanden och inflöde av nya projekt.  

Den ränteoro som för tillfället råder bland börsens investerare har än så länge inte fått ett negativt 
avtryck i direktmarknaden. Den totala transaktionsvolymen under årets första kvartal landade på strax 
under femtio miljarder kronor, vilket är en ökning med fyrtiofem procent jämfört med samma kvartal förra 
året. Något som är anmärkningsvärt med tanke på att 2021 var ett exceptionellt starkt år. Det råder 
fortsatt en hård konkurrens mellan investerare vilket sätter press på avkastningskraven. 
Samhällsfastigheter, tillsammans med logistik och bostäder, utgjorde de största och mest eftertraktade 
delarna av marknaden under kvartalet.  

Rysslands fruktansvärda anfallskrig mot Ukraina har nu pågått i över två månader och vi på Sehlhall gör 
vad vi kan för att bistå Ukrainas folk. Utöver donationer till UNHCR har vi etablerat ett nära samarbete 
med Stadsmissionen och därigenom iordningställt och tillgängliggjort bostäder i vårt bestånd för 
ukrainska flyktingar. Vi fördömer Rysslands agerande och hoppas att kriget får ett snabbt slut.  

Den nuvarande händelseutvecklingen, med hög inflation och stigande räntor, leder till att stabila bolag 
synliggörs och att en trygg, stabil och växande verksamhet premieras. Våra hyresavtal är fullt 
inflationssäkrade, det vill säga indexerade mot KPI till hundra procent, med hyresperioder om femton till 
tjugofem år med starka och solida hyresgäster, ofta med någon form av direkt eller indirekt kommunal 
garanti. Osäkra tider gör generellt att motpartrisker blir mer belyst och där står vår nisch sig stark. 
Leveransstörningar på material eller komponentbrist är andra effekter av rådande geopolitiska situation. I 
våra befintliga entreprenader arbetar vi med totalentreprenader och köper en definierad funktion till ett 
överenskommet pris. Hittills har vi kunnat hantera pågående byggnationer på ett bra sätt. Den osäkerhet 
som för tillfället råder försvårar möjligheten att för kommande projekt avtala om fast pris till rimliga 
villkor och om inflationen i byggsektorn biter sig fast kan det under en period bli aktuellt med ökade inslag 
av partnering eller riskdelning för att minimera prispåslag för osäkerhet. Min bedömning är dock att 
inflationen i byggsektorn kommer att börja falla tillbaka under hösten, när alternativa produktions- och 
distributionskanaler etablerats. Vi tar inte upp belåning innan ett projekt är fullt uthyrt och vi har inga 
vakanser och är inte beroende av spekulativa försäljningsinslag. Kort sagt, ett bra utgångsläge även i 
turbulenta tider. 

 

”Genom detta uppdrag får vi möjlighet att samverka än 
tätare med experter och forskare för att tillsammans finna 
lösningar som förbättrar vardagen för Sveriges äldre.”   

 

 



 

Sehlhall Delårsrapport – första kvartalet 2022  3 | 24 
 

Under perioden har vi fortsatt att bedriva ett målmedvetet och omfattande hållbarhetsarbete inom ramen 
för vårt program Klimatneutral social infrastruktur och våra visioner, mål och aktiviteter beskrivs utförligt 
i vår årsredovisning. Vi har även genomfört en detaljerad kartläggning över vilka av de Globala målen 
(SDG) som vi påverkar och hur vi positivt kan bidra än mer inom världens viktigaste utmaningar. Hela 
kartläggningen finns presenterad på vår hemsida. I ljuset av de höga energipriserna blir hållbarhetsarbetet 
än viktigare. Våra tidiga satsningar på täta hus, bergvärme och solpaneler har aldrig varit så välbehövliga 
och detta är ett arbete vi kommer fortsätta att prioritera. 

Det är viktigt att vi fortsätter att tydligt påvisa de holistiska fördelarna med högkvalitativa 
omsorgsfastigheter, något som vi gör genom helhetsgreppet Mer Välfärd för Pengarna. Sehlhall tar då en 
strategisk, rådgivande roll för att synliggöra fördelarna med en initierad och väl genomtänkt utbyggnad av 
välfärden. En bristfällig social infrastruktur kostar på alla möjliga vis. Ökande psykisk ohälsa, 
smittspridning, fall- och liggskador, arbetsplatsskador med mera. Moderna omsorgsfastigheter skyddar 
såväl de boende som medarbetare. Dessutom kan en initierad arkitektur och genomtänkt 
välfärdsteknologi minska personalbehovet vilket både sänker kostnader och frigör tid för 
mellanmänsklig kontakt.  

I mars månad valdes jag in som ledamot i Seniorvärldens advisory board. Seniorvärlden är ett 
branschnätverk för främjandet av äldres välbefinnande och det rådgivande organet består av personer 
med stor kunskap om villkoren för Sveriges äldre och deras förutsättningar för att leva ett gott liv. Det 
är så klart en stor ära att få detta förtroende. Samtidigt är det ett kvitto på att Sehlhall är en betrodd 
samhällsutvecklare. Genom detta uppdrag får vi möjlighet att samverka än tätare med experter och 
forskare för att tillsammans fortsätta att finna lösningar som förbättrar vardagen för Sveriges äldre. 

 

Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef 
 

Väsentliga händelser under kvartalet och efter kvartalets utgång 
Inflyttning av Patia i vår färdigställda gruppbostad i Huddinge.  

Förvärv av ytterligare en tredjedel av ägandet i Lotshem Gustavsberg. Det tidigare intressebolaget 
som äger och förvaltar den förskola i Gustavsberg som vi färdigställde under 2017 och där 
Thorengruppen driver verksamhet.  

Tillträde till fastighet i Gävle för uppförande av gruppbostad. Bygglovsprocess och hyresgästdialog 
är pågående och byggstart bedöms ske under andra halvåret 2022.  
Tilldelningsbeslut av Karlstads kommun har erhållits efter kvartalets utgång. Beslutet rör 
uppförande av gruppbostad där Nytida kommer att driva verksamheten. Tillträde till fastighet samt 
byggstart bedöms ske under andra halvåret 2022.  

Slutreglering har efter kvartalets utgång även skett avseende Smedbyhof, ett kombinerat 
vårdboende och förskola. Fastigheten avyttrades under 2020 och slutlikvid har erhållits under 
inledningen av andra kvartalet 2022. 

Ytterligare förvärv har efter kvartalets utgång genomförts där tva ̊ byggklara fastigheter i centrala 
Linköping samt en fastighet i Enskede (Stockholm) förvärvats. I Linko ̈ping planeras gruppbostad 
samt trygghetsbosta ̈der och i Enskede avses att uppföra ett gruppboende. Byggstart i Linköping 
bedöms ske under andra halvåret 2023 och i Enskede under andra halvåret 2022.  
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Det här är Sehlhall 
Social infrastruktur för livets alla faser 
Sehlhall 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 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 Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumärke. 

  

   

 

 

 

 

 

 
   

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

 

• För projekt Väduren i Eskilstuna har rivning av befintlig 
byggnad påbörjats. Bygglovsprocess för hyresbostäder är 
pågående och process har initierats för avyttring till slutlig 
fastighetsägare där frånträde bedöms ske under andra 
halvåret av 2022.  

• Efter kvartalets utgång har slutlikvid erhållits avseende 
Smedbyhof, det kombinerade vårdboende och förskola som 
färdigställdes under fjärde kvartalet 2021.  

• Förvärv har skett avseende två byggklara fastigheter i 
området Folkungavallen i centrala Linköping. På 
fastigheterna planeras gruppbostad samt trygghetsbosta ̈der 
och tillträde och byggstart bedöms ske under andra halvåret 
2023.  

• Efter kvartalets utgång har inflyttning skett i projekt 
Modellfabriken där Eskilstuna kommunfastigheter hyr och 
driver Energy Evolution Center på ett tioårigt hyresavtal.  

 

 Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder.  

 

• I Kavlens gruppbostad i Huddinge har inflyttning skett av vår 
hyresgäst Patia som kommer att driva verksamheten inom 
ramen för det 15 åriga hyresavtalet. 

• Byggnationen av de dubbla gruppbostäderna åt Finspångs 
kommun är pågående och under kvartalet har grundläggning 
färdigställts och därmed har fastigheten omvärderats som 
färdigställd med avdrag för tillkommande utgifter för 
kvarstående byggnation. Inflyttning bedöms ske under tredje 
eller fjärde kvartalet 2022.  

• Förvärv har skett av fastighet i Gävle för uppförande av 
gruppbostad. Bygglovsprocess och hyresgästdialog är 
pågående och byggstart bedöms ske under andra halvåret 
2022. 

• Efter kvartalets utgång har tilldelningsbeslut erhållits av 
Karlstad kommun för uppförande av gruppbostad med 
Nytida som hyresgäst. Tillträde till fastighet samt byggstart 
bedöms ske under andra halvåret 2022. 

 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
   

Q1 2022 Q1 2021

Hyresintäkter, Tkr 260 0

Driftmarginal, % 0 0

Genomsnittlig kontraktslängd, år 10 10

Byggrätter, kvm BTA 50 170 57 275

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 178 005 81 034

Q1 2022 Q1 2021

Hyresintäkter, Tkr 3 609 2 727

Driftmarginal, % 75 74

Förvaltningsyta, kvm 5 093 4 150

Genomsnittlig kontraktslängd, år 12 12

Byggrätter, kvm BTA 1 560 1 500

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 347 640 238 388
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor och grundskolor.  

 

• Förvärv av ytterligare en tredjedel av ägandet i Lotshem 
Gustavsberg har skett. Sedan tidigare ägdes en tredjedel av 
aktierna och därmed har det tidigare intressebolaget 
konsoliderats från och med det tredje kvartalet. Bolaget 
förvaltar den förskola i Gustavsberg som vi färdigställde 
under 2017 och där Thorengruppen driver verksamhet. 

• Efter kvartalets utgång har slutlikvid erhållits avseende 
Smedbyhof, det kombinerade vårdboende och förskola som 
färdigställdes under fjärde kvartalet 2021.  

• Pågående byggnationer i Norrtälje och på Värmdö löper 
enligt plan och inflyttning bedöms ske till terminsstart hösten 
2022. 

• För projekt Tegelbruket har ny bygglovsansökan lämnats in 
utifrån dialog med kommunen. Förhoppningen är att 
byggstart nu ska kunna ske under andra halvåret för 
inflyttning till höstterminen 2023.  

 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 byggherrar som delar visionen om det aktuella 
området. Stadsbyggnadsbolaget driver under 
fastighetsförädling viss förvaltning av befintliga fastigheter. 

 

• Den av kommunen kommunicerade planstarten för projekt 
Skuru har försenats något men bedöms ske under första 
halvåret 2022. 

• Efter kvartalets utgång har tilläggsförvärv av ytterligare 
fastighet i Sundbyholm skett. Förvärvet ger oss än större 
möjligheter att ta ett samlat helhetsgrepp över områdets 
framtida utveckling.   

• I projekt Nygård har en antikvarisk utredning av Nygårds 
värdshus genomförts och inkluderas i planering för hur 
platsens historia kan tas tillvara på optimalt sätt. 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
   

Q1 2022 Q1 2021

Hyresintäkter, Tkr 493 0

Driftmarginal, % 65 0

Förvaltningsyta, kvm 896 0

Genomsnittlig kontraktslängd, år 13 16

Byggrätter, kvm BTA 4 700 4 700

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 156 734 34 313

Q1 2022 Q1 2021

Hyresintäkter, Tkr 637 615

Driftmarginal, % 84 91

Förvaltningsyta, kvm 3 090 3 090

Genomsnittlig kontraktslängd, år 1 2

Landbank, kvm 1 919 621 1 820 621

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 378 113 362 768
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Kommentarer till den 
finansiella utvecklingen 
Redovisnings- och värderingsprinciper 
Delårsrapporten är upprättad enligt IAS 34 Delårsrapportering samt för moderbolaget enligt 
årsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Delårsrapportering lämnas såväl i noter som på annan 
plats i delårsrapporten. Inga förändringar i redovisningsprinciper eller beräkningsgrunder har skett 
jämfört med årsredovisningen avseende föregående år.  

Hyresintäkter och resultat 
Hyresintäkterna i vår förvaltningsverksamhet fortsätter att öka enligt plan och uppgår i kvartalet till 
4 999 Tkr. Social infrastruktur utgör merparten av våra hyresintäkter och resterande del kommer från 
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 vilket innebär att den 
genomsnittliga kvarvarande kontraktslängden successivt förväntas öka i takt med att ytterligare 
avtal tecknas.  

För vår förvaltning har Coronapandemin hittills haft en begränsad påverkan och under kvartalet är 
hyresintäkterna inte påverkade av Corona. Resultatet i kvartalet påverkas av att vi tagit kostnader för 
några avslutade projekt vilket uppgår till ca 3 Mkr och ingår i posten Centrala administrationskostnader. 
Utvärdering kring projekt i tidiga skeden sker löpande och när ett beslut om avslut sker så kostnadsförs 
nedlagda projektutgifter. Detta är en normal verksamhetskostnad men osedvanligt hög i just detta kvartal. 

Slutlikvider från sålda fastigheter under produktion erhålls efter färdigställd byggnation och inflyttning 
av hyresgäster, vilket har skett under inledningen av andra kvartalet med ca 43 Mkr samt bedöms ske 
under fjärde kvartalet 2022 för resterande fordran. Bedömda slutlikvider redovisas inom posten 
”Övriga kortfristiga fordringar”.  

Fastighetskostnader 
Driftmarginalen är på en lägre nivå jämfört med föregående år och även lägre än långsiktig 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. Under kvartalet påverkar 
driftskostnader för fastigheter i projektskede driftmarginalen.  

Fastighetsutveckling och investeringar 
Kvartalets investeringar om totalt 55 695 Tkr har skett inom samtliga kompetensområden genom förvärv 
och pågående byggnationer. Inom Gruppbostäder har investeringarna avsett färdigställande av 
byggnation i Huddinge samt pågående byggnation i Finspång och markförvärv för kommande gruppbostad 
i Gävle. Inom Vårdbostäder har investeringar avsett projekt för kommande byggnationer. För 
Skolfastigheter avser investeringar pågående byggnationer av förskolor i Norrtälje samt Värmdö och 
förvärv av ytterligare andelar i det tidigare intressebolaget med förskola i Gustavsberg. I och med 
förvärvet av ytterligare en tredjedel av ägandet så konsolideras bolaget från och med första kvartalet. För 
Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit projektutgifter relaterade till befintliga 
projekt.  

Likviditet och finansiering 
Eget kapital samt likviditet från obligationslånet används 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. Befintlig obligation förfaller i mars 
2023 och planering för refinansiering pågår. Vid kvartalets utgång uppgick likviditeten till 101 Mkr och 
bolaget står därmed väl rustat för fortsatt tillväxt.  

  

19Mkr 
i värdeförändringar 
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Risker och osäkerhetsfaktorer 
I tidigare rapporter har uttryckts att coronavirusets spridning i samhället har medfört risk på Sehlhalls 
verksamhet och finansiella ställning genom projekt- eller produktionsförseningar, minskad efterfrågan 
och investeringsvilja samt allmän konjunkturnedgång. När coronaviruset nu inte längre klassificeras som 
samhällsfarlig bedömer vi att dessa risker minskar då kommunmöten, bygglovsprocesser och andra delar 
i projektens inledande skeden åter bör kunna hanteras mer normaliserat.  

En tillkommande risk och osäkerhetsfaktor är leveransstörningar, eller material- och komponentbrist 
kombinerat med hög inflation. Våra hyresavtal är fullt inflationssäkrade, det vill säga indexerade mot KPI 
till hundra procent och långa hyresperioder. Risken för stigande byggkostnader, material- och 
komponentbrist ligger primärt på våra anlitade entreprenörer, men som byggherre är vi medvetna om 
osäkerheten och följer utvecklingen och agerar för att i samarbetet med våra entreprenörer hitta 
lösningar på bästa sätt. 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.   

Övriga risker och osäkerhetsfaktorer finns beskrivna i vår senaste årsredovisning som finns tillgängliga 
på vår hemsida sehlhall.se under rubriken investerare. 

Finansiering 
Våra finansiella mål innebär att soliditeten för koncernen inte ska understiga 30 procent. Sett till varje 
enskild fastighet så eftersträvas en rimlig belåning utifrån kassaflöde, hyreskontrakts löptid samt 
omständigheterna i övrigt. Vi belånar inte en enskild fastighet till 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. 

Via det helägda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ) finns ett emitterat 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 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 
Som närstående definieras företagsledningen i moderbolaget och styrelsen i moderbolaget samt 
dotterbolagen. Det finns, utöver personalkostnader och ersättning till ledande befattningshavare, inga 
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 Sveriges demografiska utmaning.  
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Totalresultat för koncernen 

 

 

 

(Tkr) Not Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Rörelsens intäkter 1
Hyresintäkter 4 999 3 342 15 081

Övriga intäkter 10 13 499 18 293

Summa rörelsens intäkter 2 5 009 16 841 33 374

Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 062 -760 -2 469

Underhållskostnader -341 -53 -276

Fastighetsskatt -45 0 -42

Summa fastighetskostnader -1 448 -813 -2 787
Driftsöverskott 3 561 16 028 30 587

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -9 257 -3 778 -22 841

Summa övriga kostnader -9 257 -3 778 -22 841

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt -5 696 12 250 7 746

Resultat  från andelar i intresseföretag 3 252 0 0

Räntekostnader 3 -8 302 -6 804 -29 330

Resultat före värdeförändringar och skatt -13 998 5 446 -21 584

Värdeförändringar

Fastigheter 19 352 2 785 68 340

Periodens skatt -4 291 -10 -14 656

Periodens resultat 4 315 8 221 32 100
Hänförligt till moderbolagets aktieägare 4 104 8 219 32 296

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 211 2 -196

Periodens resultat 4 315 8 221 32 100
Övrigt  totalresultat : 0 0 0
Övrigt  totalresultat  för året 0 0 0
Summa totalresultat för året 4 315 8 221 32 100

Hänförligt till:

Moderföretagets aktieägare 4 104 8 219 32 296

Innehav utan bestämmande inflytande 211 2 -196

Summa totalresultat för året 4 315 8 221 32 100

Periodens resultat per aktie före och efter utspädning 3,41 8,01 29,06

Genomsnittligt antal aktie före och efter utspädning 1 203 000 1 026 000 1 111 348
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Balansräkning för koncernen 

 

(Tkr) Not 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31

Anläggningstillgångar 4

Förvaltningsfastigheter 5 1 036 755 731 330 932 067

Inventarier 335 334 357

Nyttjanderätter 8 562 5 558 4 959

Andelar i intressebolag 6 011 2 760 9 000

Fordringar hos intresseföretag 9 165 0 8 775

Övriga långfristiga fordringar 0 47 484 0

Summa anläggningstillgångar 1 060 828 787 466 955 158

Varulager

Projektfastigheter 30 618 0 28 653

Summa varulager 30 618 0 28 653

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1 442 2 501 4 572

Övriga kortfristiga fordringar 111 694 50 279 111 445

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 1 446 714 475

Summa kortfristiga fordringar 114 582 53 494 116 492

Likvida medel 101 163 100 794 132 940

Summa omsättningstillgångar 246 363 154 288 278 085

Summa tillgångar 1 307 191 941 754 1 233 243

Eget kapital

Aktiekapital 1 203 1 026 1 203

Övrigt tillskjutet kapital 383 127 232 854 383 127

Annat eget kapital inkl årets resultat 74 654 44 220 68 264

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 458 984 278 100 452 594

Innehav utan bestämmande inflytande 139 529 132 922 132 697

Summa eget kapital 598 513 411 022 585 291

Långfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 29 955 11 458 25 718

Obligationslån 6 0 245 831 247 463

Skulder till kreditinstitut 6 270 189 151 927 213 988

Leasingskuld 7 395 4 434 3 796

Övriga långfristiga skulder 6 73 448 95 176 76 002

Summa långfristiga skulder 380 987 508 826 566 967

Kortfristiga skulder

Leasingskuld 948 888 943

Skulder till kreditinstitut 6 15 456 6 487 14 607

Obligationslån 6 248 006 0 0

Leverantörsskulder 17 197 5 872 16 927

Skatteskulder 713 597 983

Övriga kortfristiga skulder 37 482 1 972 34 764

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 889 6 090 12 761

Summa kortfristiga fordringar 327 691 21 906 80 985

Summa skulder 708 678 530 732 647 952

Summa eget kapital och skulder 1 307 191 941 754 1 233 243
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Kassaflödesanalys för koncernen 

 

 

(Tkr) Not Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt -5 696 12 250 7 746

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 7 3 893 531 2 477

Betalt räntenetto -8 240 -6 772 -29 216

Betald inkomstskatt -545 184 184

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital -10 588 6 193 -18 809

Förändring av kundfordringar 3 130 1 397 -674

Förändring av övriga kortfristiga fordringar -1 042 -1 038 -1 242

Förändring av leverantörsskulder 266 -3 087 7 968

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder -2 695 -22 189 23 432

Kassaflöde från den löpande verksamheten -10 929 -18 724 10 675

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 5 -50 511 -36 255 -197 420

Förvärv av dotterbolag 4 -5 184 -5 736 -89 081

Avyttring av dotterbolag 0 3 699 24 681

Förvärv av intressebolag 0 0 -5 855

Lämnade aktieägartillskott till intressebolag 0 0 -200

Avyttring av förvaltningsfastigheter 0 19 468 0

Övriga investeringar i materiella anläggningstillgångar 0 -199 -263

Förändring långfristiga finansiella fordringar -4 234 -46 735 749

Kassaflöde från investeringsverksamheten -59 929 -65 758 -267 389

Nyemission 0 0 150 450

Förändringar fordingar intresseföretag 0 0 -8 775

Upptagna lån 39 916 30 387 108 754

Amortering av lån -835 -640 -16 304

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 39 081 29 747 234 125
Periodens/ årets kassaflöde -31 777 -54 735 -22 589

Likvida medel ingående balans 132 940 155 529 155 529

Likvida medel utgående balans 101 163 100 794 132 940



 

Sehlhall Delårsrapport – första kvartalet 2022  12 | 24 
 

Koncernens rapport över förändring i eget kapital 

 

 

 

(Tkr) Aktiekapital
Övrigt tillskjutet 

kapital
 Annat eget kapital 

inkl årets resultat

Innehav utan 
bestämmande 

inflytande
Summa eget 

kapital

Ingående balans 2021-01-01 1 026 232 854 35 918 133 170 402 968
Transaktion med minoritet 83 -1 82

Utdelning minoritet -250 -250

Periodens resultat 8 219 2 8 221

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 83 -251 -168
Utgående balans 2021-03-31 1 026 232 854 44 220 132 921 411 021
Nyemission 177 150 273 150 450

Transaktion med minoritet -33 -26 -59

Periodens resultat 24 077 -198 23 879

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 177 150 273 -33 -26 150 391
Utgående balans 2021-12-31 1 203 383 127 68 264 132 697 585 291
Transaktion med minoritet 2 286 6 996 9 282

Utdelning minoritet -375 -375

Periodens resultat 4 104 211 4 315

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 0 0 2 286 6 621 8 907
Utgående balans 2022-03-31 1 203 383 127 74 654 139 529 598 513

Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Antalet A-aktier vid periodens början 555 536 650 000 650 000

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536 650 000 555 536

Antalet B-aktier vid periodens början 647 464 376 000 376 000

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000 647 464

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000 1 026 000 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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Totalresultat för moderbolaget 

 

(Tkr) Not Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning 0 0 0

Övriga rörelseintäkter 26 0 140

Summa rörelsens intäkter 26 0 140

Rörelsens kostnader
Övriga externa kostnader -2 486 -740 -7 114

Summa rörelsens kostnader -2 486 -740 -7 114

Rörelseresultat -2 641 -740 -6 974

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 1 223 0 4 184

Räntekostnader och liknande resultatposter -70 -334 -919

Resultat efter finansiella poster -1 308 -1 074 -3 709

Bokslutsdispositioner 0 0 750

Skatt på årets resultat 0 0 0

Periodens resultat tillika totalresultat -1 308 -1 074 -2 959
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Balansräkning för moderbolaget 

 

 

 

 

 

(Tkr) Not 2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31

Anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 50 816 30 816 50 816

Fordringar på koncernföretag 244 537 157 953 232 353

Summa anläggningstillgångar 295 353 188 769 283 169

Kortfristiga fordringar

Fordringar på koncernföretag 1 248 0 0

Övriga kortfristiga fordringar 137 5 280

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 972 291 4 291

Summa kortfristiga fordringar 2 357 296 4 571

Likvida medel 26 261 470 37 639

Summa omsättningstillgångar 28 618 766 42 210

Summa tillgångar 323 971 189 535 325 379

Eget kapital
Aktiekapital 1 203 1 026 1 203

Summa bundet eget kapital 1 203 1 026 1 203

Balanserat resultat 319 066 171 752 322 025

Periodens resultat -1 308 -1 074 -2 959

Summa fritt eget kapital 317 758 170 678 319 066
Summa eget kapital 318 961 171 704 320 269

Långfristiga skulder
Övriga långfristiga skulder 0 17 500 3 500

Summa långfristiga skulder 0 17 500 3 500

Kortfristiga skulder
Leverantörsskulder 326 120 300

Skulder till koncernföretag 1 034 0 720

Övriga kortfristiga skulder 3 650 46 485

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 0 165 105

Summa kortfristiga skulder 5 010 331 1 610

Summa eget kapital och skulder 323 971 189 535 325 379
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Kassaflödesanalys för moderbolaget 

 

 

  

(Tkr) Not Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Rörelseresultat -2 461 -740 -6 974

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 0 0 0

Betalt/Erhållet räntenetto 1 153 -334 3 265

Betald inkomstskatt 0 0 0

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital -1 308 -1 074 -3 709

Förändring av kortfristiga fordringar 2 214 1 707 -2 568

Förändring av leverantörsskulder 26 174 6

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder -126 -9 216 -7 769

Kassaflöde från den löpande verksamheten 806 -8 409 -14 040

Förvärv av dotterbolag 0 0 0

Avyttring av dotterbolag 0 0 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0 0

Nyemisson 0 0 150 450

Lämnade aktieägartillskott 0 0 -20 000

Lämnade koncernlån, netto -12 184 8 839 -64 811

Amortering av övriga långfristiga skulder 0 0 -14 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -12 184 8 839 51 639

Periodens/ årets kassaflöde -11 378 430 37 599

Likvida medel ingående balans 37 639 40 40

Likvida medel utgående balans 26 261 470 37 639
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Moderbolagets rapport över förändring i eget kapital 

 

 

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital

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

Periodens resultat -1 074 -1 074

Utgående balans 2021-03-31 1 026 171 752 -1 074 171 704

Nyemission 177 150 273 150 450

Periodens resultat -1 885 -1 885

Utgående balans 2021-12-31 1 203 322 025 -2 959 320 269
Förslag till disposition för beslut på årsstämma
Balanseras i ny räkning -2 959 2 959 0

Periodens resultat -1 308 -1 308

Utgående balans 2022-03-31 1 203 319 066 -1 308 318 961

Q1 2022 Q1 2021 Helår 2021

Antalet A-aktier vid periodens början 555 536 650 000 650 000

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536 650 000 555 536

Antalet B-aktier vid periodens början 647 464 376 000 376 000

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000 647 464

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000 1 026 000 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 11 maj 2022 

 

 

 
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 12 maj, kl 07.00 (CEST). 

 

 

Kommande rapporter (preliminära datum) 
2022-05-31 Årsstämma 

2022-08-30 Andra kvartalet  

2022-11-30 Tredje kvartalet  

2023-02-24 Fjärde kvartalet  

2023-04-28 Årsredovisning 2022 

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

Tel +46 70 834 71 34 

ir@sehlhall.se 
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Tilläggsupplysningar och 
finansiella noter 
Not 1 Rörelsesegment 
Den högsta verkställande beslutsfattaren är den funktion som ansvarar för tilldelning av resurser och bedömning av 
rörelsesegmentens resultat. Inom Sehlhall har koncernledningen identifierats som den högsta verkställande 
beslutsfattaren. Sehlhall har under rapportperioden haft två rörelsesegment, social infrastruktur samt markförädling. 

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 
Koncernfunktioner. 

 

 

Social Mark- Koncern- Summa 
infrastruktur förädling funktioner segment
2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01- 2022-01-01-

Rörelsesegment 2022-03-31 2022-03-31 2022-03-31 2022-03-31
Hyresintäkter 4 362 637 0 4 999

Övriga intäkter 9 0 0 9

Summa rörelsens intäkter 4 371 637 0 5 008

Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 022 -40 0 -1 062

Underhållskostnader -341 0 0 -341

Fastighetsskatt -35 -10 0 -45

Summa fastighetskostnader -1 398 -50 0 -1 448
Driftsöverskott 2 973 587 0 3 560

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -5 319 -1 421 -2 517 -9 257

Summa övriga kostnader -5 319 -1 421 -2 517 -9 257

Rörelseresultat -2 346 -834 -2 517 -5 697

Resultat från andelar i intresseföretag 3 252 0 0 3 252

Räntekostnader -2 470 -155 -5 676 -8 301

Resultat  efter f inansiella poster -1 564 -989 -8 193 -10 746

Värdeförändringar fastigheter 19 352 0 0 19 352

Periodens resultat  före skatt 17 788 -989 -8 193 8 606
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Not 2 Nettoomsättning 

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

Not 3 Finansiella poster 

 

Social Mark- Koncern- Summa 
infrastruktur förädling funktioner segment
2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01

Rörelsesegment 2021-03-31 2021-03-31 2021-03-31 2021-03-31
Hyresintäkter 2 727 615 0 3 342

Övriga intäkter 13 499 0 0 13 499

Summa rörelsens intäkter 16 226 615 0 16 841

Fastighetskostnader
Driftskostnader -650 -37 0 -687

Underhållskostnader -110 -6 0 -116

Fastighetsskatt 0 -10 0 -10

Summa fastighetskostnader -760 -53 0 -813
Driftsöverskott 15 466 562 0 16 028

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -2 437 -532 -809 -3 778

Summa övriga kostnader -2 437 -532 -809 -3 778

Rörelseresultat 13 029 30 -809 12 250

Ränteintäkter 0 0 0 0

Räntekostnader -777 -117 -5 910 -6 804

Resultat efter finansiella poster 12 252 -87 -6 719 5 446

Värdeförändringar fastigheter 2 785 0 0 2 785

Periodens resultat före skatt 15 037 -87 -6 719 8 231

Segmentens tillgångar

Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-01-01 - 2022-03-31 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 260 3 609 493 637 4 999

Övriga intäkter* 0 9 0 0 9

Summa hyresintäkter 260 3 618 493 637 5 008

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-03-31 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 0 2 727 0 615 3 342

Övriga intäkter 13 400 36 63 0 13 499

Summa hyresintäkter 13 400 2 763 63 615 16 841

2022-01-01- 2021-01-01
2022-03-31 2021-03-31

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut -2 176 -894

Räntekostnader, obligationslån -5 544 -5 544

Räntekostnader, leasingskuld -62 -31

Övriga ränte- och andra finansiella kostnader -520 -335

Summa finansiella kostnader -8 302 -6 804

Koncernen



 

Sehlhall Delårsrapport – första kvartalet 2022  20 | 24 
 

Not 4 Tillgångsförvärv första kvartalet 2022 
Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv 
• Lotshem Gustavsberg AB, förvärvades till 66,7% under januari 2022. Bolaget äger och förädlar fastigheter i Sverige. 

Tillgångsförvärv - Lotshem Gustavsberg AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Lotshem Gustavsberg AB samt verkligt värde på förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

* Koncernen har ökat sin ägarandel från en tredjedel till två tredjedelar. Förvärvsanalysen upprättas för hela bolaget, men 
ersättning har i detta läge endast betalats för ytterligare en tredjedel av andelarna. 

 

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten. 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Lotshem Gustavsberg AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan januari 2022 uppgår till 
493 tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på -120 tkr för samma period. Om bolaget skulle ha 
konsoliderats från den 1 januari 2022 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 Gustavsberg AB. 

 

Köpeskilling per januari 2022* Tkr
Likvida medel 6 200

Hänförligt till tidigare innehav 6 000

Innehav utan bestämmande inflytande 6 000

Avgår: Reglering koncernskuld -200

Summa köpeskilling 18 000

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna skulder:
(Förvärvsanalysen är preliminär)

Verkligt värde
Likvida medel 1 016

Förvaltningsfastigheter 36 791

Övriga kortfristiga fordringar 178

Uppskjuten skatteskuld -54

Skulder till kreditinstitut -19 019

Skulder till koncernföretag -200

Leverantörsskulder -4

Skatteskuld -167

Upplupna kostnader -541

Summa förvärvade nettotillgångar 18 000

Köpeskilling - kassautflöde

2 022
Kassaflöde för att förvärva dotterföretag, efter avdrag för förvärvade likvida medel

Kontant köpeskilling 6 200

Avgår: Förvärvade likvida medel -1 016

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 5 184
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Not 5 Förvaltningsfastigheter 

 

Periodens investeringar 
Sehlhall har under första kvartalet 2022 investerat för totalt 85 337 tkr (61 277 tkr för kvartal 1, 2021) 
varav 47 110 tkr (37 090 tkr) avser förvärv och 38 226 tkr (24 187 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation. 

Väsentliga åtaganden 
Därutöver har Sehlhall åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där återstående 
investeringsvolym uppgår till 103 mkr (135 mkr 2021-03-31) utöver vad som redovisas i balansräkningen. 

Specifikation årets förändring 2022-03-31 2021-03-31
Ingående balans 932 067 670 967

Ny-, till- och ombyggnation 47 311 24 187

Förvärv 38 026 37 090

Försäljningar 0 -3 699

Värdeförändring 17 191 2 785

Utgående balans 1 034 595 731 330

Specifikation taxeringsvärde*

Byggnader 11 537 5 077

Mark 17 571 10 762

Summa taxeringsvärde 29 108 15 839

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

Intäkter från förvaltningsfastigheter 4 999 3 342
Fastighetskostnader från förvaltningsfastigheter 1 448 813

Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan:

Förändring            
2022-01-01-            
2022-03-31 Vårdbostäder

Grupp-
bostäder

Skolfastig-
heter

Stadsbygg-
nadsbolaget

Ofördelade 
poster*

Summa 
koincernen

Ingående balans 140 126 311 827 97 949 374 920 7 245 932 067

Ny-, till- och 
ombyggnation

0 13 403 21 994 3 193 -364 38 226

Förvärv 7 119 3 200 36 791 0 0 47 110

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring 142 19 210 0 0 0 19 352

Utgående balans 147 387 347 640 156 734 378 113 6 881 1 036 755

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

Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan:

Förändring            
2021-01-01-           
2021-03-31 Vårdbostäder

Grupp-
bostäder

Skolfastig-
heter

Stadsbygg-
nadsbolaget

Ofördelade 
poster*

Summa 
koincernen

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

Ny-, till- och 
ombyggnation

4 424 11 097 4 418 2 207 2 041 24 187

Förvärv 32 590 0 4 500 0 0 37 090

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring -87 -801 -26 0 0 -914

Utgående balans 81 034 238 388 34 313 362 768 14 827 731 330

*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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Not 6 Upplåning 

 

 

Påbörjade större investeringar per 31 mars 2022

Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd
Torsby förskola, Värmdö 55 000 12 209 2 022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 787 2 023

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 9 551 2 022

Finspång gruppbostad, Finspång 40 000 19 233 2 022

Stjärnan gruppbostad, Norrtälje 22 000 23 750 2 022

Påbörjade större investeringar per 31 mars 2021

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd
Torsby förskola, Värmdö 50 000 40 673 2 022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 38 738 2 022

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 42 776 2 022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 22 000 13 085 2 021

2022-03-31 2021-03-31
Ingående redovisat värde 552 060 456 635

Förvärvad upplåning 19 019 12 279

Årets upplåning 40 355 31 149

Årets amortering -835 -640

Utgående redovisat värde 610 599 499 423

Koncernen

Nominellt Redovisat

Upplåning per 31 mars 2022 Räntesats Förfalloår värde värde
Obligationslån 8,00% 2 023 250 000 248 006

Reverslån 8,00% 2 023 3 500 3 500

Reverslån 2,00% * 12 635 12 635

Reverslån 2,00% * 7 974 7 974

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 0,00% * 20 856 20 856

Reverslån 2,00% Tillsvidare 16 253 16 253

Reverslån 2,00% Tillsvidare 568 568

Reverslån 2,00% Tillsvidare 200 200

Byggkreditiv kreditinstitut 3,25-5,95% ** 85 490 85 490

Lån 5,95% 2 023 3 967 3 967

Banklån (flera olika) 1,75-2,6% 2022-2026 196 188 196 188

612 593 610 599

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande
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Not 7 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 

 

Not 8 Ställda säkerheter 

 

Not 9 Eventualförpliktelser 

 

  

Nominellt Redovisat
Upplåning per 31 mars 2021 Räntesats Förfalloår värde värde
Obligationslån 8,00% 2 023 250 000 245 831

Reverslån 8,00% 2 023 3 500 3 500

Reverslån 6,00% 2 023 14 000 14 000

Reverslån 2,00% * 12 350 12 350

Reverslån 2,00% * 7 781 7 781

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 0,00% * 20 817 20 817

Reverslån 0,00% * 21 267 21 267

Reverslån 2,00% Tillsvidare 500 500

Byggkreditiv 3,25-5,95% ** 23 458 23 458

Lån 5,95% 2 023 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56-2,35% 2022-2025 130 957 130 957

503 592 499 423

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande

2022-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
2022-03-31 2021-03-31 2021-12-31

Avskrivningar, inventarier 23 23 68

Avskrivningar, nyttjanderättstillgångar 241 224 902

Räntekostnader, nyttjanderättstillgångar -62 -30 -114

Indexering, nyttjanderättstillgångar 0 0 -79

Resultatandel i intresseföretag 241 -62 -248

Transaktionskostnader obligationslån 543 543 2 175

Transaktion med minoritet 2 907 -167 -227

Summa 3 893 531 2 477

Koncernen

Fastighetsinteckningar (tkr)

2022-03-31 2021-03-31
Vårdbostäder 31 300 4 000

Gruppbostäder 196 730 145 008

Skolfastigheter 89 822 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag (koncernmässigt nettovärde) 328 453 270 135

Summa ställda säkerheter 686 980 459 818

2022-03-31 2021-03-31
Aktier i dotterbolag 50 816 30 816

Summa ställda säkerheter 50 816 30 816

Koncernen

Moderbolaget

2022-03-31 2021-03-31
Fullgörandegarantier avseende dotterbolags fullgörande såsom 

beställare i entreprenadavtal 107 869 29 688

Moderbolagsborgen 533 652 404 245

Summa eventualförpliktelser 641 521 433 933

Moderbolaget
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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. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SEHLHALL FASTIGHETER AB 
Tegnérgatan 8 

SE-113 58 Stockholm 

 

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. 


