
 

 

 

 

DELÅRSRAPPORT – ANDRA KVARTALET 2022   

Q2 Stabilt värdeskapande  
i turbulent marknad 
   

 

 

Kvartalet i korthet (april – juni 2022) 
 

Perioden i korthet (januari – juni 2022) 

Hyresintäkter uppgick till 5 396 Tkr (3 697). 

Driftnetto uppgick till 4 055 Tkr (3 566) vilket gav en driftmarginal 
på 75 (86) procent. 

Värdeförändringar uppgick till 5 839 Tkr (2 302), påverkat av 
färdigställd byggnation i Eskilstuna samt marknadsvärderad byggrätt 
med laga kraft vunnen detaljplan. 

Kassaflödet uppgick till ‐13 425 Tkr (130 581), påverkat av fortsatta 
investeringar i såväl markförvärv som pågående byggnationer. I 
jämförelseperioden genomfördes en nyemission.  

Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 12 år (11 år). 

Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 58 830 kvm 
BTA (56 372). 

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

  Hyresintäkter på 10 395 Tkr (7 039).  

Driftnetto uppgick till 7 616 Tkr (6 194) vilket ger en driftmarginal 
på 73 (82) procent. 

Värdeförändringar uppgick till 25 191 Tkr (5 086), påverkat av att 
projekt i byggnation nått tidpunkt för omvärdering.  

Kassaflödet var ‐45 202 Tkr (75 846), påverkat av fortsatta 
markförvärv samt pågående byggnationer. Jämförelseperioden 
innehöll en genomförd nyemission samt avyttring av dotterbolag. 

Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 12 år (11 år).  

Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 58 830 kvm 
BTA (56 372).  

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

 

 

Tillväxt hyresintäkter (mot föregående år) 

+48 % 

Investeringar under kvartalet 

149 Mkr 

Likviditet 

88 Mkr 
 

Nyckeltal, koncernen  
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VD HAR ORDET 

Stabilt värdeskapande  
i turbulent marknad 
Sehlhall är idag en vältrimmad och kostnadseffektiv organisation som genom våra 
erfarna och engagerade medarbetare skapar högt förädlingsvärde, god 
förutsägbarhet och trygga, växande kassaflöden. Att vår verksamhet dessutom 
vilar på en i stort sett obelånad landbank om två miljoner kvadratmeter mark i 
stadsnära lägen ser jag som ytterligare en viktig komponent för ett fortsatt 
värdeskapande. 
I juni genomförde vi vårt första förvärv på Gotland. Genom Svenska Vårdfastigheter, föregångaren till 
Sehlhall, har vi sedan tidigare skapat trygghetsbostäder och äldreboenden på ön så det är extra roligt att 
vara tillbaka. På den nyförvärvade fastigheten ska vi uppföra en gruppbostad åt omsorgsbolaget Adela 
LSS. Under perioden har vi också förvärvat mark i Västerås där vi ska uppföra en förskola åt Barnens Lilla 
Academia. Vi har också förvärvat mark i Karlstad för ett gruppboende, och sedermera vunnit kommunens 
upphandling tillsammans med Nytida. Värt att notera är att vi vann upphandlingen för högsta kvalitet ‐ 
inte lägsta pris. Vi har även förvärvat fastigheter i Stockholm och Linköping, och planerar att uppföra 
trygghetsbostäder och en gruppbostad. Vi har färdigställt Energicentrum i Eskilstuna, samt efter 
periodens utgång, en förskola på Värmdö och en förskola i Norrtälje. Hyresgästerna har tillträtt och 
barnen anländer lagom till höstterminens start. Vi har också skrivit ett hyresavtal med Järfälla kommun 
för vårt nya vårdboende och byggstart planeras kring kommande årsskifte.  

Insikter om svensk omsorg 
I Almedalen deltog Sehlhall vid ett antal välbesökta seminarier. Bland annat presenterade vi vår årliga 
verksamhetsundersökning. På vårt uppdrag har Novus intervjuat 200 verksamhetschefer inom 
äldreomsorgen. Svaren ger oss en djupare insikt kring hur de ansvariga ser på sina lokaler. Intressant, om 
än inte förvånande, var att så mycket som en tredjedel av cheferna var missnöjda med sina lokaler. Bland 
de som var negativa var chefer för kommunala vårdboenden kraftigt överrepresenterade, sannolikt en 
effekt av att så många av de kommunala vårdboendena i drift byggdes på 60‐ och 70‐talet. Idag är många 
av dessa inte ändamålsenliga, vare sig som bostäder eller arbetsplats. Dessa insikter är viktiga att lyssna 
på, inte minst om vi skall klara av branschens största utmaning framåt som är personalförsörjningen. 
Antalet personer över 80 år kommer att öka med 45 procent de närmaste tio åren, men arbetskraften 
ökar inte alls i samma takt. SKR beräknar att antalet anställda i välfärden behöver öka med 200 000 
personer, från 1,2 till 1,4 miljoner, fram till 2026. Givet att den totala arbetskraften inte ökar i samma 
utsträckning så kommer arbetsmiljön att vara central för att attrahera dessa resurser. Det finns mycket 
forskning som visar på hur viktig kontinuiteten i personalbemanningen är för den upplevda tryggheten 
och omsorgskvaliteten. För oss är det därför en självklarhet att inte bara skapa byggnader utifrån 
boendeperspektivet, utan även som arbetsplatser. Det skapar en konkurrensfördel för våra hyresgäster 
och höjer livskvaliteten för de boende. Utifrån Novus undersökningen, och kompletterande rådata från 
intervjuerna, kan vi på Sehlhall fördjupa vår kunskap och anpassa vår produktutveckling så att vi med 
ännu större träffsäkerhet kan erbjuda de funktioner som verksamheten efterfrågar. Under det senaste 
året har vi exempelvis lagt tid på att vidareutveckla vårt koncept för utomhusmiljön vid våra 
vårdboenden, något vi kallar det tredje rummet. Novus undersökningen bekräftar att enhetscheferna ser 
utomhusmiljön som den enskilt viktigaste trivselfaktorn.  

Tydlig strategisk inriktning med integrerat hållbarhetsarbete  
Under perioden har vi tagit fram ett hållbart ramverk tillsammans med Swedbank som möjliggör att vi 
kan emittera gröna, sociala och hållbara obligationer. Detta är ett naturligt steg i vårt övergripande 
hållbarhetsarbete, Klimatneutral social infrastruktur, som även inkluderar fokus på hållbar finansiering. 
En extern granskning av ramverket har genomförts av ISS ESG, en oberoende tredje part som har 
bedömt att det hållbara ramverket, samt relaterade styrdokument och rapporteringsstandarder, stödjer 
bland annat FN:s Globala Mål. 
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”Sehlhall arbetar med att tillgodose ett långsiktigt, 
strukturellt underskott inom välfärden. Vi samarbetar med 
Sveriges kommuner och skapar ett nettotillskott av ny, 
hållbar social infrastruktur.”  

Någon skrev att fastighetsbranschen befinner sig i en perfekt storm utifrån inflation, räntor, 
fastighetsindex, bostadspriser, materialförsörjning etc. Sehlhall arbetar dock med att tillgodose ett 
långsiktigt, strukturellt underskott. Ett demografiskt behov som inte minskar bara för att det går gäss på 
havet. Vi samarbetar med Sveriges kommuner och skapar ett nettotillskott av ny, hållbar social 
infrastruktur. Det handlar alltså inte om att köpa befintliga fastigheter med kommunal verksamhet för att 
hyra tillbaka dessa till kommunen. Vi utvecklar från grunden. Vi bygger inte heller på spekulation och vår 
affärsmodell ger oss möjlighet att teckna entreprenadavtal och hyresavtal i nära anslutning till byggstart. 
Därmed får vi en god visibilitet kring rådande marknadsförutsättningar vid varje givet avtalstillfälle. Vi 
arbetar med funktionsupphandling vilket ger oss flexibilitet att förändra val av material och produkter om 
leveransförseningar uppstår. De långa hyresavtalen, ofta 15‐25 år, är fullt indexerade vilket ger oss ett 
effektivt inflationsskydd. Vår strategi, att endast arbeta med egenutvecklade fastigheter som är specifikt 
utvecklade för varje enskild hyresgäst, innebär en rad fördelar, inte minst för vårt långsiktiga ägande och 
vår förvaltning. Men organisk expansion innebär samtidigt en långsammare tillväxttakt vis‐a‐vis de som 
förvärvar befintliga verksamheter och kassaflöden. Vi får dock en lägre verksamhetsrisk och en högre 
grad av förutsägbarhet. Vi vet vad vi skall göra idag, imorgon och i övermorgon, och vi bygger 
verksamheten stegvis, trygga i vetskapen om att vi skapar just de fastigheter landet behöver som mest, 
med minsta möjliga klimatavtryck.  

Under hösten har vi en rad viktiga byggstarter framför oss. Jag ser fram emot att vi fortsätter att 
utvecklas, inte minst genom vårt tvärvetenskapliga samarbete med Seniorvärlden. Där utkommer vi för 
övrigt med antologin ”Världens bästa boende för seniorer”. Ett ämne som vi på Sehlhall gärna pratar 
mycket och länge om. 

 

Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef 
 

Väsentliga händelser under kvartalet och efter kvartalets utgång 
Inflyttning av Eskilstuna kommunfastigheter i våra färdigställda lokaler för Energicentrum i 
Eskilstuna. Byggnaden är granne med vårt projekt Väduren och lokalerna nyttjas av bland annat 
Eskilstuna kommun och Energimyndigheten med syfte att vara ett centrum för samarbete kring 
innovativa lösning inom energieffektivisering och energiomställning.  

Hyresavtal har tecknats med Järfälla kommun avseende vårdboende i Skälby, Järfälla. 
Upphandling i samverkan avseende byggentreprenad ska nu ske och byggstart bedöms ske under 
fjärde kvartalet 2022 eller första kvartalet 2023.  

Tillkommande gruppbostäder genom förvärv av fastigheter i Stockholm, i Karlstad samt på 
Gotland. För samtliga av dessa projekt har hyresavtal tecknats efter periodens utgång. För 
fastigheten i Stockholm har tillträde skett, övriga två fastigheter tillträds vid bygglov vilket bedöms 
ske under fjärde kvartalet 2022 eller första kvartalet 2023.  

Förvärv av minoritetsägarens tredjedel av ägandet i Lotshem Gustavsberg, dotterbolaget som äger 
och förvaltar den förskola i Gustavsberg som vi färdigställde under 2017 och där Thorengruppen 
driver verksamhet.  

Etablering i Västerås genom förvärv av fastighet med dels en befintlig förskola, dels byggrätt för 
utbyggnad av verksamheten. Hyresavtal för såväl befintlig byggnad som kommande utbyggnad har 
tecknats med Barnens Lilla Academia.  

Slutreglering har skett avseende Smedbyhof, det kombinerade vårdboende och förskola som 
avyttrades under 2020. Slutlikvid om 47 Mkr har erhållits under kvartalet. 

Hållbart ramverk har upprättats i samarbete med Swedbank och tredjepartsgranskats av ISS. 
Ramverket är en del i vårt arbete med klimatneutral social infrastruktur och möjliggör utgivandet 
av hållbara, gröna eller sociala obligationer.  

Ytterligare förvärv har efter kvartalets utgång skett där vi avtalat om förvärv av 
Gammeluddshemmet, en unik fastighet i naturskönt läge i Nacka kommun. På fastigheten ska vi 
i samarbete med säljaren och Nacka kommun driva ett utvecklingsprojekt för bevarande av 
ursprunglig byggnation samt nybyggnation. Tillträde sker under fjärde kvartalet.  
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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. 

   

 



 

Sehlhall Delårsrapport – andra kvartalet 2022   5 | 26
 

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.  

• Färdigställande och inflyttning har skett i projekt 
Modellfabriken där Eskilstuna kommunfastigheter hyr och 
driver Energy Evolution Center med ett tioårigt hyresavtal. 

• Hyresavtal har tecknats med Järfälla kommun avseende 
vårdboende i Skälby, Järfälla. Hyresavtalet är på 20 år och 
upphandling i samverkan avseende byggentreprenad pågår. 
Byggstart bedöms ske under fjärde kvartalet 2022 eller 
första kvartalet 2023.  

• I Täby har tillträde skett till fastigheten Öreslandet 2 där vi 
planerar för ett seniorkvarter. Bygglovsprocess är pågående 
och byggstart bedöms ske under fjärde kvartalet 2022.  

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

• Avtal har tecknats om förvärv avseende två fastigheter i 
Linköpings utvecklingsområde Folkungavallen. På 
fastigheterna planeras för trygghetsbostäder samt 
gruppbostad i flerbostadshusform. Tillträde och byggstart 
bedöms ske under andra halvåret 2023. 

  Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder.  

• Förvärv och tillträde har skett av fastighet i Enskede, 
Stockholm. 15‐årigt hyresavtal har efter periodens utgång 
tecknats med Frösunda Omsorg men erhållet bygglov är 
överklagat till högre instans. Byggstart bedöms ske under 
första kvartalet 2023. 

• Tilldelningsbeslut har erhållits av Karlstad kommun för 
uppförande av gruppbostad med Nytida som hyresgäst. 
Tillträde till fastighet samt byggstart bedöms ske under 
fjärde kvartalet 2022. 

• Förvärvsavtal samt hyresavtal har även tecknats för 
gruppbostad i Slite på Gotland. Tillträde sker vid erhållet 
bygglov och byggnaden ska uppföras åt Adela‐gruppen. 

• Efter kvartalets utgång har vattenskada uppstått i den 
pågående byggnationen i Finspång. Vattenskadan är på 
byggentreprenörens ansvar men färdigställandet kommer 
att försenas då uttorkning krävs. Färdigställande och 
inflyttning bedöms nu ske under första kvartalet 2023 mot 
tidigare antagande om fjärde kvartalet 2022.  

 

Kvartalets utveckling/resultat    Kvartalets utveckling/resultat 
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor och grundskolor.  

• Förvärv av minoritetens tredjedel av ägandet i Lotshem 
Gustavsberg har skett. Bolaget är numer ett helägt 
dotterbolag och har namnändrats till Sehlhall Gustavsberg. 
Bolaget förvaltar den förskola i Gustavsberg som vi 
färdigställde under 2017 och där Thorengruppen driver 
verksamhet. 

• Tillträde har skett till fastighet i Västerås innehållande 
förskolan Trädkronan. Hyresavtal avseende såväl befintlig 
byggnad som tillkommande byggnation har tecknats med 
Barnens Lilla Academia. Bygglov för tillbyggnad är erhållet 
och byggstart bedöms ske under tredje kvartalet 2022. 

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

• Efter kvartalets utgång har färdigställande skett av 
pågående byggnationer i Norrtälje samt på Värmdö. 
Inflyttning av Jensen respektive Norlandia har skett inför 
terminstarten och bägge hyresgäster har därmed kunnat 
välkomna barn till deras nya förskola. 

  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 men bedöms ske under andra halvåret 
2022. 

• Tilläggsförvärv av ytterligare fastighet i Sundbyholm har 
skett. Förvärvet ger oss än större möjligheter att ta ett 
samlat helhetsgrepp över områdets framtida utveckling. 
Planprogram för området bedöms antas av kommunen 
under andra halvåret 2022.   

• I Viksjö har kommunen sagt upp hyresavtalet för befintlig 
byggnad till upphörande och flyttar ut till årsskiftet 
2022/2023. Ny detaljplan för bebyggelse kommer inte att 
vara på plats till dess befintliga lokaler blir vakanta men 
diskussioner förs med potentiella hyresgäster.  

Kvartalets utveckling/resultat    Kvartalets utveckling/resultat 
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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 
5 396 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 12 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.  

Resultatet i perioden påverkas av att vi tagit kostnader för avslutade projekt vilket uppgår till ca 3 Mkr, 
vidare har vi tagit en del kostnader kring strukturuppbyggnad inom skolfastigheter som belastar kvartalet 
med ca 2 Mkr. Bägge posterna ingår i posten Centrala administrationskostnader för perioden respektive 
kvartalet. Utvärdering kring projekt i tidiga skeden sker löpande och när ett beslut om avslut sker så 
kostnadsförs nedlagda projektutgifter. Detta är normala verksamhetskostnader men osedvanligt höga i 
denna period respektive kvartal. 

Slutlikvider från fastigheter sålda under produktion erhålls efter färdigställd byggnation och inflyttning 
av hyresgäster, vilket har skett under kvartalet med 47 Mkr som sedan tidigare resultatredovisats med 
samma belopp. Resterande fordran bedöms erhållas under första kvartalet 2023, något senare än tidigare 
bedömning vilket beror på viss försening i byggnation. 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 och perioden 
påverkar driftskostnader för fastigheter i projektskede driftmarginalen framförallt inom Vårdbostäder 
samt Skolfastigheter.  

Inflationen är i nuläget hög inom flera områden, inte minst avseende energikostnader. Som nämnt är 
merparten av våra hyresavtal kallhyresavtal men vi har även avtal där vi som hyresvärd ansvarar för 
exempelvis uppvärmning. Vi hanterar denna risk genom att i grunden bygga energieffektiva byggnader 
med bra uppvärmning, ofta bergvärme i kombination med solceller. Vidare är samtliga av våra hyresavtal 
avtalade med 100% indexuppräkning vilket innebär att vi erhåller kompensation för stigande 
driftkostnader genom ökande hyresintäkter, så länge de ökade driftkostnaderna är orsakade av inflation. 

Fastighetsutveckling och investeringar 
Kvartalets investeringar uppgick till 148 795 Tkr och har skett inom samtliga kompetensområden genom 
förvärv och pågående byggnationer. Inom Gruppbostäder har investeringarna avsett pågående 
byggnation i Finspång och markförvärv för kommande gruppbostad i Stockholm. Inom Vårdbostäder har 
tillträde skett till fastighet i Täby med en byggrätt på knappt 10 000 kvm BTA samt att ytterligare 
projektutgifter erlagts gällande andra kommande byggnationer. För Skolfastigheter avser investeringar 
pågående byggnationer av förskolor i Norrtälje samt Värmdö som bägge färdigställts efter kvartalets 
utgång samt förvärv av en fastighet i Västerås med byggrätt för förskola. Vidare har vi förvärvat den sista 
tredjedelen i vårt dotterbolag Gustavsberg vilket innebär att detta nu är ett helägt dotterbolag. För 
Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit projektutgifter relaterade till befintliga 
projekt.  

   

47Mkr 
i erhållna slutlikvider 
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Likviditet och 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. Eget kapital samt likviditet från utestående 
obligationslån används för markförvärv samt projektinvesteringar i tidiga skeden och fram till byggstart. 
Det innebär att projektfastigheter i huvudsak finansieras utan direkt säkerställd skuld fram till dess att 
hyresavtal är tecknat och byggstart kan ske. Det är i skede av byggstart med hyreskontrakt som värdet 
kan konkretiseras och vi bedömer att det då föreligger förutsättningar för att öka risken genom att söka 
bankfinansiering via byggkreditiv under byggnation 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. Befintlig obligation förfaller 
i mars 2023 och planering för refinansiering pågår. Under kvartalet upprättades ett hållbart ramverk som 
möjliggör hållbara, gröna eller sociala obligationer. Ramverket har tredjepartsgranskats av ISS och finns 
publicerat på vår hemsida.  

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

Vid kvartalets utgång uppgick likviditeten till 88 Mkr och samtliga projekt drivs vidare enligt plan för 
fortsatt organisk tillväxt.  

Risker och osäkerhetsfaktorer 
Leveransstörningar, eller material‐ och komponentbrist kombinerat med hög inflation utgör en risk och 
osäkerhetsfaktor för Sehlhalls verksamhet och finansiella ställning genom projekt‐ eller 
produktionsförseningar, minskad efterfrågan och investeringsvilja samt allmän konjunkturnedgång. 
Vi bygger aldrig på spekulation utan alltid avsett för en specifik hyresgäst och har inga vakanser i vårt 
förvaltade bestånd. Vidare är våra hyresavtal fullt inflationssäkrade, det vill säga indexerade mot KPI till 
hundra procent och med 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 och 
hyresgäster 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. Stigande avkastningskrav i takt med stigande räntor 
skulle givetvis medföra lägre marginal i våra projekt men vi har de senaste åren varit försiktiga i 
antaganden om avkastningsnivåer i våra projekt vilket innebär att vi fortsatt bedömer våra projekt som 
lönsamma när vi fortsätter att primärt utveckla och bygga för långsiktig egen förvaltning.  

Övriga risker och osäkerhetsfaktorer finns beskrivna i vår senaste årsredovisning som finns tillgänglig 
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 
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Balansräkning för koncernen 
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Kassaflödesanalys för koncernen 
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Koncernens rapport över förändring i eget kapital 
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Totalresultat för moderbolaget 
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Balansräkning för moderbolaget 
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Kassaflödesanalys för moderbolaget 
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Moderbolagets rapport över förändring i eget kapital 

 
 



 

Sehlhall Delårsrapport – andra kvartalet 2022   17 | 26
 

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 29 augusti 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 29 augusti, kl 13.00 (CEST). 

 

 

Kommande rapporter (preliminära datum) 
2022‐11‐30  Tredje kvartalet  

2023‐02‐24  Bokslutskommuniké 

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‐koncernen har koncernledningen identifierats som den högsta verkställande 
beslutsfattaren. Sehlhall‐koncernen har under rapportperioden haft två rörelsesegment, nämligen social infrastruktur 
och 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 2022‐06‐30 2022‐06‐30 2022‐06‐30 2022‐06‐30

Hyresintäkter 9 121 1 274 0 10 395

Övriga intäkter 19 0 0 19

Summa rörelsens intäkter 9 140 1 274 0 10 414

Fastighetskostnader

Driftskostnader ‐2 247 ‐103 0 ‐2 350

Underhållskostnader ‐345 ‐2 0 ‐347

Fastighetsskatt ‐81 ‐20 0 ‐101

Summa fastighetskostnader ‐2 673 ‐125 0 ‐2 798

Driftsöverskott 6 467 1 149 0 7 616

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader ‐10 151 ‐1 762 ‐5 547 ‐17 460

Summa övriga kostnader ‐10 151 ‐1 762 ‐5 547 ‐17 460

Rörelseresultat ‐3 684 ‐613 ‐5 547 ‐9 844

Resultat från andelar i intresseföretag 3 252 0 0 3 252

Räntekostnader ‐5 046 ‐326 ‐11 351 ‐16 723

Resultat efter finansiella poster ‐5 478 ‐939 ‐16 898 ‐23 315

Värdeförändringar fastigheter 25 191 0 0 25 191

Periodens resultat före skatt 19 713 ‐939 ‐16 898 1 876
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Social Mark‐ Koncern‐ Summa 

infrastruktur förädling funktioner segment

2022‐04‐01‐ 2022‐04‐01‐ 2022‐04‐01‐ 2022‐04‐01‐

Rörelsesegment 2022‐06‐30 2022‐06‐30 2022‐06‐30 2022‐06‐30

Hyresintäkter 4 758 637 0 5 395

Övriga intäkter 10 0 0 10

Summa rörelsens intäkter 4 768 637 0 5 405

Fastighetskostnader

Driftskostnader ‐1 225 ‐63 0 ‐1 288

Underhållskostnader ‐4 ‐2 0 ‐6

Fastighetsskatt ‐46 ‐10 0 ‐56

Summa fastighetskostnader ‐1 275 ‐75 0 ‐1 350

Driftsöverskott 3 493 562 0 4 055

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader ‐4 831 ‐342 ‐3 030 ‐8 203

Summa övriga kostnader ‐4 831 ‐342 ‐3 030 ‐8 203

Rörelseresultat ‐1 338 220 ‐3 030 ‐4 148

Resultat från andelar i intresseföretag 0 0 0 0

Räntekostnader ‐2 575 ‐171 ‐5 675 ‐8 421

Resultat efter finansiella poster ‐3 913 49 ‐8 705 ‐12 569

Värdeförändringar fastigheter 5 839 0 0 5 839

Periodens resultat före skatt 1 926 49 ‐8 705 ‐6 730

Social Mark‐ Koncern‐ Summa 

infrastruktur förädling funktioner segment

2021‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐

Rörelsesegment 2021‐06‐30 2021‐06‐30 2021‐06‐30 2021‐06‐30

Hyresintäkter 5 787 1 252 0 7 039

Övriga intäkter 18 152 0 0 18 152

Summa rörelsens intäkter 23 939 1 252 0 25 191

Fastighetskostnader

Driftskostnader ‐1 062 ‐71 0 ‐1 133

Underhållskostnader ‐239 ‐6 0 ‐245

Fastighetsskatt 0 ‐20 0 ‐20

Summa fastighetskostnader ‐1 301 ‐97 0 ‐1 398

Driftsöverskott 22 638 1 155 0 23 793

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader ‐4 297 ‐947 ‐2 268 ‐7 512

Summa övriga kostnader ‐4 297 ‐947 ‐2 268 ‐7 512

Rörelseresultat 18 341 208 ‐2 268 16 281

Ränteintäkter 0 0 0 0

Räntekostnader ‐2 216 ‐244 ‐11 762 ‐14 222

Resultat efter finansiella poster 16 125 ‐36 ‐14 030 2 059

Värdeförändringar fastigheter 5 087 0 0 5 087

Periodens resultat före skatt 21 212 ‐36 ‐14 030 7 146
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Not 2 Nettoomsättning 

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

Social Mark‐ Koncern‐ Summa 

infrastruktur förädling funktioner segment

2021‐04‐01‐ 2021‐04‐01‐ 2021‐04‐01‐ 2021‐04‐01‐

Rörelsesegment 2021‐06‐30 2021‐06‐30 2021‐06‐30 2021‐06‐30

Hyresintäkter 3 060 637 0 3 697

Övriga intäkter 4 654 0 ‐1 4 653

Summa rörelsens intäkter 7 714 637 ‐1 8 350

Fastighetskostnader

Driftskostnader ‐412 ‐34 0 ‐446

Underhållskostnader ‐129 0 0 ‐129

Fastighetsskatt 0 ‐10 0 ‐10

Summa fastighetskostnader ‐541 ‐44 0 ‐585

Driftsöverskott 7 173 593 ‐1 7 765

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader ‐1 860 ‐415 ‐1 459 ‐3 734

Summa övriga kostnader ‐1 860 ‐415 ‐1 459 ‐3 734

Rörelseresultat 5 313 178 ‐1 460 4 031

Ränteintäkter 0 0 0 0

Räntekostnader ‐1 438 ‐128 ‐5 852 ‐7 418

Resultat efter finansiella poster 3 875 50 ‐7 312 ‐3 387

Värdeförändringar fastigheter 2 302 0 0 2 302

Periodens resultat före skatt 6 177 50 ‐7 312 ‐1 085

Segmentens tillgångar

Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Summa

2022‐01‐01 ‐ 2022‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 649 7 486 986 1 274 10 395

Övriga intäkter 0 19 0 0 19

Summa hyresintäkter 649 7 505 986 1 274 10 414

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Summa

2021‐01‐01 ‐ 2021‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 0 5 787 0 1 252 7 039

Övriga intäkter 17 599 428 125 0 18 152

Summa hyresintäkter 17 599 6 215 125 1 252 25 191

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Summa

2022‐04‐01 ‐ 2022‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 389 3 876 493 637 5 395

Övriga intäkter 0 10 0 0 10

Summa hyresintäkter 389 3 886 493 637 5 405

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Summa

2021‐04‐01 ‐ 2021‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 0 3 060 0 637 3 697

Övriga intäkter 4 199 392 62 0 4 653

Summa hyresintäkter 4 199 3 452 62 637 8 350



 

Sehlhall Delårsrapport – andra kvartalet 2022   21 | 26
 

Not 3 Finansiella poster 

 

Not 4 Tillgångsförvärv första kvartalet 2022 

Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv 
• Trädkronan Fastighet AB förvärvades under juni 2022. Bolaget äger och förädlar fastigheter i Sverige. 

• Linköping Utvecklings AB förvärvades under april 2022. Bolaget äger och förädlar fastigheter i Sverige. 

• Gipsgjutaren i Stockholm AB förvärvades till 50,1 procent under april 2022. Bolaget äger och förädlar 
fastigheter i Sverige. 

Tillgångsförvärv – Trädkronan Fastighet AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Trädkronan Fastighet AB samt verkligt värde på förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten. 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Trädkronan Fastighet AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan juni 2022 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 2022 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 Trädkronan Fastighet AB. Koncernen bedömer 
tilläggsköpeskillingens storlek till 2,9 mkr och beloppet är skuldfört per 30 juni 2022. 

 

Tillgångsförvärv ‐ Linköping Utvecklings AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Linköping Utvecklings AB samt verkligt värde på förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

2022‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐ 2022‐04‐01‐ 2021‐04‐01

2022‐06‐30 2021‐06‐30 2022‐06‐30 2021‐06‐30

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut ‐4 738 ‐2 450 ‐2 562 ‐1 556

Räntekostnader, obligationslån ‐11 088 ‐11 088 ‐5 544 ‐5 544

Räntekostnader, leasingskuld ‐123 ‐61 ‐61 ‐30

Övriga ränte‐ och andra finansiella kostnader ‐774 ‐623 ‐254 ‐288

Summa finansiella kostnader ‐16 723 ‐14 222 ‐8 421 ‐7 418

Koncernen

Köpeskilling per juni 2022 Tkr

Likvida medel 16 215

Tilläggsköpeskilling 2 900

Avgår: reglering koncernskuld ‐10 694

Summa köpeskilling 8 421

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna skulder:

(Förvärvsanalysen är preliminär)

Verkligt värde

Likvida medel 14

Förvaltningsfastigheter 19 101

Övriga kortfristiga skulder ‐10 694

Summa förvärvade nettotillgångar 8 421

Köpeskilling ‐ kassautflöde

2022

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

Kontant köpeskilling 16 215

Avgår: Förvärvade likvida medel ‐14

Nettoutflöde av likvida medel ‐ investeringsverksamheten 16 201

Köpeskilling per april 2022 Tkr

Likvida medel 10 128

Avgår: reglering koncernskuld ‐5 030

Summa köpeskilling 5 098
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Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten. 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Linköping Utvecklings AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan april 2022 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 2022 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 Linköping Utvecklings AB. Säljaren har rätt att erhålla 50% av 
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 

 

Tillgångsförvärv ‐ Gipsgjutaren i Stockholm AB 
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Gipsgjutaren i Stockholm AB samt verkligt värde på 
förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen. 

 

* Koncernen har förvärvat 50,1% av bolaget. 

 

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten. 

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Gipsgjutaren i Stockholm AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan april 2022 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 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 Gipsgjutaren i Stockholm AB. 

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna skulder:

(Förvärvsanalysen är preliminär)

Verkligt värde

Likvida medel 98

Förvaltningsfastigheter 5 000

Lager och pågående arbete 6 254

Övriga kortfristiga skulder ‐5 030

Upplupna kostnader  ‐1 224

Summa förvärvade nettotillgångar 5 098

Köpeskilling ‐ kassautflöde

2022

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

Kontant köpeskilling 10 128

Avgår: Förvärvade likvida medel ‐98

Nettoutflöde av likvida medel ‐ investeringsverksamheten 10 030

Köpeskilling per april 2022* Tkr

Likvida medel 6 550

Avgår: reglering koncernskuld ‐6 500

Innehav utan bestämmande inflytande 50

Summa köpeskilling 100

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna skulder:

(Förvärvsanalysen är preliminär)

Verkligt värde

Likvida medel 100

Förvaltningsfastigheter 9 000

Pågående arbete 934

Övriga kortfristiga skulder ‐9 000

Upplupna kostnader  ‐934

Summa förvärvade nettotillgångar 100
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Not 5 Förvaltningsfastigheter 

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

 
Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan: 

 
*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: 

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

Moderbolaget äger inga fastigheter. 

Periodens investeringar 
Sehlhall har under andra kvartalet 2022 investerat för totalt 170 509 tkr (27 021 tkr för kvartal 2, 2021) varav 
26 799 tkr (0 tkr) avser förvärv och 143 710 tkr (27 021 tkr) avser ny‐, till‐ och ombyggnation. 

Väsentliga åtaganden 
Därutöver har Sehlhall åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där återstående investeringsvolymuppgår till 
97 mkr (119 mkr 2021‐06‐30) utöver vad som redovisas i balansräkningen. 

Köpeskilling ‐ kassautflöde

2022

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

Kontant köpeskilling 6 550

Avgår: Förvärvade likvida medel ‐100

Nettoutflöde av likvida medel ‐ investeringsverksamheten 6 450

Specifikation årets förändring 2022‐06‐30 2021‐06‐30

Ingående balans 932 067 670 967

Ny‐, till‐ och ombyggnation 188 860 51 208

Förvärv 64 825 37 090

Försäljningar 0 ‐3 699

Värdeförändring 25 191 5 087

Utgående balans 1 210 943 760 653

Specifikation taxeringsvärde*

Byggnader 11 537 5 077

Mark 17 571 10 762

Summa taxeringsvärde 29 108 15 839

Intäkter från förvaltningsfastigheter 10 395 7 039

Fastighetskostnader från förvaltningsfastigheter 2 798 1 398

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Ofördelade Summa

Förändring 2022‐01‐01‐2022‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

Ingående balans 138 161 311 827 97 754 377 080 7 245 932 067

Ny‐, till‐ och ombyggnation 108 216 33 968 33 583 11 940 1 153 188 860

Förvärv 5 734 3 200 55 891 0 0 64 825

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring 5 923 19 209 58 0 0 25 191

Utgående balans 258 034 368 204 187 286 389 020 8 398 1 210 943

Vård‐ Grupp‐ Skol‐ Stadsbygg‐ Ofördelade Summa

Förändring 2021‐01‐01‐2021‐06‐30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

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

Ny‐, till‐ och ombyggnation 12 228 20 829 14 729 2 322 1 100 51 208

Förvärv 32 590 0 4 500 0 0 37 090

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring ‐351 ‐735 2 474 0 0 1 388

Utgående balans 88 574 248 186 47 124 362 883 13 886 760 653
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Not 6 Upplåning 

 

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande 

Påbörjade större investeringar per 30 juni 2022

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 55 000 5 832 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 787 2023

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 19 936 2022

Finspång gruppbostad, Finspång 40 000 9 477 2022

Stjärnan gruppbostad, Norrtälje 24 000 23 750 2023

Påbörjade större investeringar per 30 juni 2021

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 38 210 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 856 2022

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 35 810 2022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 7 591 2021

2022‐06‐30 2021‐06‐30

Ingående redovisat värde 552 060 456 635

Förvärvad upplåning 43 743 12 279

Årets upplåning 93 595 57 723

Årets amortering ‐1 756 ‐1 213

Utgående redovisat värde 687 642 525 424

Koncernen

Nominellt Redovisat

Upplåning per 30 juni 2022 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 0 2023 250 000 248 550

Reverslån 0 * 12 635 12 697

Reverslån 0 * 7 974 7 935

Reverslån 0 * 14 962 14 962

Reverslån 0 * 20 856 20 856

Reverslån 0 Tillsvidare 16 253 16 334

Reverslån 0 Tillsvidare 568 570

Reverslån 0 Tillsvidare 5 400 5 400

Byggkreditiv kreditinstitut 3,25‐5,95% ** 91 105 91 105

Lån 0 2023 3 947 3 947

Banklån (flera olika) 1,95‐5,2% 2022‐2026 265 286 265 286

688 986 687 642
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* Reverslånet löper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft 

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande 

Not 7 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 

 

Not 8 Ställda säkerheter 

 

Not 9 Eventualförpliktelser

 
   

Nominellt Redovisat

Upplåning per 30 juni 2021 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 0 2023 250 000 246 375

Reverslån 0 2023 3 500 3 500

Reverslån 0 2023 14 000 14 000

Reverslån 0 * 12 350 12 350

Reverslån 0 * 7 781 7 781

Reverslån 0 * 14 962 14 962

Reverslån 0 * 20 855 20 855

Reverslån 0 * 31 067 31 067

Reverslån 0 Tillsvidare 500 500

Byggkreditiv 3,25‐5,95% ** 25 175 25 175

Lån 0 2023 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56‐2,35% 2022‐2025 144 859 144 859

529 049 525 424

Koncernen

2022‐04‐01‐ 2021‐04‐01‐ 2022‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐ 2021‐01‐01‐

2022‐06‐30 2021‐06‐30 2022‐06‐30 2021‐06‐30 2021‐12‐31

Avskrivningar, inventarier ‐6 0 17 0 68

Avskrivningar, nyttjanderättstillgångar 241 224 482 450 902

Räntekostnader, nyttjanderättstillgångar ‐61 ‐30 ‐123 ‐60 ‐114

Indexering, nyttjanderättstillgångar 0 0 0 0 ‐79

Resultatandel i intresseföretag 0 ‐62 241 ‐124 ‐248

Transaktionskostnader obligationslån 544 544 1 087 1 088 2 175

Transaktion med minoritet ‐6 201 ‐61 2 706 ‐228 ‐227

Summa ‐5 483 615 4 410 1 126 2 477

Fastighetsinteckningar (tkr)

2022‐06‐30 2021‐06‐30

Vårdbostäder 74 000 31 300

Gruppbostäder 196 730 145 008

Skolfastigheter 89 822 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag 318 159 270 527

Summa ställda säkerheter 719 386 487 510

2022‐06‐30 2021‐06‐30

Aktier i dotterbolag 50 816 30 816

Summa ställda säkerheter 50 816 30 816

Koncernen

Moderbolaget

2022‐06‐30 2021‐06‐30

Fullgörandegarantier avseende dotterbolags fullgörande såsom beställare i entreprenadavta 107 869 104 682

Moderbolagsborgen 608 887 420 410

Summa eventualförpliktelser 716 756 525 092

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. 


