
 

 

 

 

DELÅRSRAPPORT – TREDJE KVARTALET 2022  

Q3 Demografisk 
efterfrågan kvarstår, 
trots sämre konjunktur 
  

 
 

Kvartalet i korthet (juli – september 2022)  Perioden i korthet (januari – september 2022) 

Hyresintäkter uppgick till 6 446 Tkr (3 916). 
Driftnetto uppgick till 5 684 Tkr (3 500) vilket gav en driftmarginal 
på 87 (88) procent. 
Värdeförändringar uppgick till 6 912 Tkr (10 598). 
Kassaflödet uppgick till -43 227 Tkr (-65 027), påverkat av fortsatta 
investeringar i såväl markförvärv som pågående byggnationer.  
Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 12 år (11 år). 
Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 65 708 kvm 
BTA (55 852). 
Landbank på 1 919 621 kvm (1 820 621) i pågående markförädling. 

 Hyresintäkter på 16 841 Tkr (10 955).  
Driftnetto uppgick till 13 300 Tkr (10 194) vilket ger en driftmarginal 
på 79 (84) procent. 
Värdeförändringar uppgick till 32 103 Tkr (15 685).  
Kassaflödet var –88 429 Tkr (10 819), 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 65 708 kvm 
BTA (55 852).  
Landbank på 1 919 621 kvm (1 820 621) i pågående markförädling. 

 
Tillväxt hyresintäkter (mot jämförande kvartal) 

+65 % 

Redovisat fastighetsvärde 

1 283 Mkr 

Soliditet 

41 % 
 

Nyckeltal, koncernen  
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VD HAR ORDET 

Demografisk efterfrågan 
kvarstår, trots en sämre 
konjunktur 
Under hösten har vi skapat nya relationer och affärer som sannolikt inte hade varit 
möjliga för ett år sedan. Vi har en fin projektportfölj och ett stabilt växande 
förvaltningsbestånd. Vi har goda bankrelationer och långsiktiga ägare. Vi har en 
nästintill obelånad landbank om 2 miljoner kvadratmeter mark i stadsnära lägen. 
Vi är ett sammansvetsat, engagerat team med kunskap att förvalta dessa 
förutsättningar. Sammantaget ger detta anledning till tillförsikt, trots att 
omvärlden medför utmaningar. 
Sehlhall fortsätter sin stabila utveckling och omsättningen ökar enligt plan. Under kvartalet har Jensen 
Education flyttat in i vår nybyggda förskola Vigelsjö i Norrtälje, och på Värmdö har Norlandia flyttat in i 
den nya förskolan Insikten. Vi har även startat upp förvaltningen av vår nyförvärvade förskola i Västerås 
tillsammans med hyresgästen Barnens lilla Academia och successivt ska vi utveckla förskolan till att ta 
emot fler barn. I augusti tillträde vi Gammeludden i Nacka. En unik sjötomt om 42.000 kvadratmeter med 
en 30 årig historia av omsorgsverksamhet. Här planerar vi för äldreomsorg i en vacker och harmonisk 
miljö, utgående från vårt koncept Seniorkvarter. Under tiden för den pågående planprocessen nyttjas 
fastigheten av Nacka kommun. Vi har också slutfört renovering och restaureringen av Kista gårds flygel 
och första hyresgäst har flyttat in. Efter periodens utgång har Ekerö kommun fattat beslut om bygglov 
för vårt nya vårdboende på Tranholmen på Ekerö.  

Osäkerhet präglar marknaden 
Omvärlden fortsätter att vara turbulent. Det ekonomiska läget präglas av osäkerhet och de som inte 
måste agera tenderar att avvakta. Inledningsvis drevs den stigande inflationen av distributionsstörningar 
till följd av pandemin och utbudsbrist av energi till följd av det ryska anfallskriget i Ukraina, men den har 
nu spridit sig till samtliga ledande indikatorer och kostnadsslag. Resultatet har blivit globalt 
synkroniserade höjningar av styrräntor. Inflationen kommer att komma ner men risken finns att när 
marknaden kommer igen så driver tillgångsproblem åter upp nivån. Oavsett vilket så går vi igenom ett 
antal korrigeringar som, även om de i närtid skapar utmaningar och svårigheter för hushåll och näringsliv, 
på sikt bör leda till en mer normaliserad relation mellan räntor och inflation samt mellan risk och 
avkastning. Byggsektorn bromsar nu in kraftigt. Boverket bedömer att antalet påbörjade bostäder 
minskar med 40 procent jämfört med samma period föregående år. Den historiskt kraftiga 
inbromsningen av byggstarter kommer att orsaka en utbudsbrist som över tid lär bromsa prisfallet på 
bostäder, men enligt arbetgivarorganisationen Byggföretagen kommer så mycket som 22 000 jobb att 
försvinna i sektorn. Vi går mot lågkonjunktur och det ekonomiska läget är ytterst osäkert. Enligt Svenskt 
Näringsliv får Sverige i bästa fall nolltillväxt under 2023.  
När de privata aktörerna saktar in tvingas i många fall offentlig sektor ta över stafettpinnen, men de 
brottas i sin tur med latenta investeringsbehov i eftersatta samhällskritiska funktioner så som vatten och 
avlopp, infrastruktur etc. Samtidigt ökar kommunernas pensionskostnader med 60 miljarder bara i år och 
de lär inte bli bättre kommande år. 2023 bedöms dessutom skatteintäkterna sjunka och enligt SKRs 
bedömning landar realminskningen på -2,7 %. Regeringen har föreslagit att de generella stadsbidragen till 
kommuner och landsting förstärks med 6 miljarder. Det är välkommet men lär inte kompensera fullt ut 
för de tuffare tiderna. En bedömning som delas av SKR. Risken är att en försämrad ekonomi i 
kommunerna leder till en skadlig återhållsamhet vad gäller utbyggnaden av livsviktig social infrastruktur. 
De som väntar på en förskoleplats, eller på att äntligen få flytta hemifrån till sin första lägenhet på ett 
gruppboende eller de som behöver ett tryggt och värdigt hem på ett vårdboende, men som idag lever 
isolerade i hemmet med omfattande hemtjänst, måste kunna få sina högst legitima behov uppfyllda, 
oavsett rådande omvärldsläge. Vi ser också att de som, av oro för smittspridning, avstod från att söka sig 
till ett grupp- eller vårdboende under pandemin nu återvänder. Detta leder till att många kommuner, som 
såg behov och efterfrågan nästintill försvinna under 2020 och 2021, nu åter rapporterar om akut brist på 
boenden. Den demografiska utmaning som redan tidigare stått tydlig, riskerar därmed att förstärkas av 
minskade investeringar.  
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Marknadens utmaningar innebär möjligheter 
Lösningen stavas samarbete. Stat, kommun, idéburna organisationer och näringsliv måste arbeta 
tillsammans för att under ansträngda tider upprätthålla den sociala välfärden. Även för Sehlhall innebär 
det rådande marknadsläget utmaningar och en större osäkerhet. Vi är dock i den del av marknaden som 
drivs och styrs av demografisk realitet, vilket innebär att behov och efterfrågan kvarstår även i en sämre 
konjunktur. Vi har alltid varit försiktiga i våra kalkyler och prognoser. Med stigande finansierings-
kostnader, högre avkastningskrav och i viss mån även högre produktionskostnader klarar inte alla projekt 
att mätas mot våra högt uppställda krav. Utifrån detta kommer vi att genomföra färre projekt än vi 
tidigare planerat. Jag vill dock understryka att vi inte stannar upp. Vi växlar ner, så som erfarna förare gör 
när vägen blir kurvigare och sikten sämre. Samtidigt är det i utmanande tider som det snabbfotade 
entreprenöriella beslutsfattandet kommer som mest till sin rätt och sammantaget ser vi att marknadens 
utmaningar också innebär möjligheter. 

”Vi bygger aldrig på spekulation och vår samarbetsmodell 
ger oss möjlighet att teckna entreprenadavtal och 
hyresavtal i nära anslutning till byggstart.” 
Avgörande för att säkerställa våra projekts framgång och framdrift, oavsett marknadsklimat, är relationen 
mellan oss, hyresgäst och byggentreprenör. Vi har alltid arbetat enligt en trilateral modell som involverar 
tongivande parter tidigt i projekten och tillsammans arbetar vi fram en väl avvägd struktur, plan och 
budget. Vi bygger aldrig på spekulation och vår samarbetsmodell ger oss möjlighet att teckna 
entreprenadavtal och hyresavtal i nära anslutning till byggstart. Involvering och delaktighet från tidigt 
skede ökar engagemang och kan reducera osäkerhet. Detta har alltid varit en fördel, men i dessa tider har 
det blivit en direkt förutsättning för att kunna genomföra projekt. Genom detta arbetssätt kan vi bättre 
möta, parera och hantera förändringar. Våra långa hyresavtal, oftast 15‐20 år, är dessutom fullt 
indexerade vilket fungerar som ett effektivt inflationsskydd, och våra starka hyresgäster minimerar 
motpartsrisken. Utifrån vårt flexibla arbetssätt tror vi att vi kommer att kunna nyttja de möjligheter som 
uppstår bättre än många aktörer som i nuläget pausar allt, och på så sätt bidra till att upprätthålla 
utbyggnaden av social infrastruktur.  
Fortsatta investeringar kräver fortsatt finansiering och efter periodens utgång har vi annonserat att vi ber 
våra obligationsinnehavare om en förlängning av löptiden till och med den sista oktober 2024. 
Erbjudandet har lämnats mot bakgrund av att den osäkerhet som råder på obligationsmarknaden 
försvårar prissättningen. Vår förhoppning är att marknadsläget successivt förbättras under den förlängda 
löptiden. Skulle så inte bli fallet ger förlängningen oss tid att, oavsett marknadsläge, genomföra en 
refinansiering. Vid erbjudandets publicering hade vi på förhand erhållit accept från ca 45 procent av 
obligationsinnehavarna. Röstningsförfarandet är pågående, men utifrån denna förankring gör vi 
bedömningen att erbjudandet kommer att godkännas, vilket är ett tydligt tecken på att kapitalmarknaden 
uppskattar och tror på vår affärsmodell.  
Fastighetsbranschen befinner sig i en utmanande och svårtolkad tid. Vårt erfarna team arbetar dagligen 
med ett hundraprocentigt fokus på att serva våra nuvarande och framtida hyresgäster. Vi är ödmjuka 
inför de utmaningar och möjligheter som kommer att uppstå, trygga i vår övertygelse att kvalitet och 
långsiktighet lönar sig, idag och imorgon. 
 
Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef 
 

Väsentliga händelser under kvartalet och efter kvartalets utgång 
Inflyttning har skett i våra färdigställda förskolor i Norrtälje och på Värmdö där Jensen Education 
respektive Norlandia nu börjat driva verksamheten.  
Förvärv har genomförts 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 har skett 
under det fjärde kvartalet.  
Erbjudande om förlängning av utestående obligationslån med förfall den 4 mars 2023 har lämnats 
efter kvartalets utgång. Vid publicering av erbjudandet hade 45 procent av obligationsinnehavarna 
på förhand accepterat erbjudandet. Röstningsförfarandet löper ut under december månad. 
Lansering av ett nytt designprogram för moderna och hållbara äldreboenden som tagits fram 
tillsammans med några av Sveriges främsta inredningsarkitekter, forskare, vårdgivare och boende. 
Designprogrammet kommer inledningsvis att implementeras på våra vårdboenden i Järfälla och på 
Ekerö. Gå gärna in på sehlhall.se för att se välfärdens nya hem. 
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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 kompetensområden; Vårdbostäder, Gruppbostäder 
och Skolfastigheter samt Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumärke. 

  

   

 
 

 

 

   
Sehlhall Vårdbostäder utvecklar, bygger och förvaltar vård- 
och omsorgsbostäder samt trygghetsbostäder.  
• Förvärv av Gammeluddshemmet har avtalats under 

kvartalet. Det avser 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 har skett under fjärde kvartalet. Under projektet 
nyttjas fastigheten av Nacka kommun som boende åt 
ukrainska migranter.  

• Bygglov har beviljats för projekt Öreslandet 2 i Täby där vi 
planerar för ett seniorkvarter. Hyresförhandling pågår med 
ett flertal aktörer och byggstart bedöms ske under första 
halvåret 2023.  

• Larmrapport baserad på vår genomförda Novus 
undersökning inom äldreomsorgen har publicerats. 
Rapporten visar att drygt en tredjedel av 
verksamhetscheferna inom äldreomsorgen gör 
bedömningen att den egna arbetsplatsen inte är i gott skick, 
och nära hälften anser att klimat och ventilation inte 
fungerar tillfredsställande i de byggnader där omsorgen 
bedrivs. 

 Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder.  
• Hyresavtal har tecknats med Nytida avseende gruppbostad 

i Karlstad. Bygglovsärendet är pågående och byggstart 
bedöms ske under 2023. 

• Vattenskada har uppstått i den pågående byggnationen i 
Finspång. Vattenskadan är 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. 

• Efter kvartalets utgång har bygglov beviljats för gruppbostad 
i Slite på Gotland. Förutsatt att inget överklagande sker 
beräknas tillträde till fastighet och byggstart ske under 
första kvartalet 2023. 

• Förvärvsavtal har även tecknats för en fastighet avsedd för 
gruppbostad i Östersund. Framtagande av ny detaljplan 
pågår och tillträde sker vid lagakraftvunnen detaljplan, vilket 
bedöms ske under 2023. 

 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
* För kommentar om driftmarginal se sidan 7 och stycket om fastighetskostnader.    
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor och grundskolor.  
• Färdigställande har skett av byggnationer i Norrtälje samt på 

Värmdö. Inflyttning av Jensen respektive Norlandia gjordes 
inför terminsstarten och bägge förskolorna har därmed 
öppnat. 

• Detaljplanen avseende Österhagen i Huddinge kommun, där 
vi har avtal om att tillträda en byggrätt för förskola vid laga 
kraftvunnen detaljplan, har försenats. Förväntat antagande 
bedöms ske under 2024.  

• Vi har startat upp förvaltningen av vår nyförvärvade förskola 
i Västerås tillsammans med Barnens lilla Academia och 
successivt ska vi utveckla förskolan till att kunna ta emot 
fler barn. 

 

 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 entreprenörer som delar visionen om det 
aktuella området. Stadsbyggnadsbolaget driver under 
fastighetsförädling viss förvaltning av befintliga fastigheter. 
 
• Efter kvartalets utgång har kommunen hållit startmöte för 

planprocess för projekt Skuru och en tidplan har antagits 
som stipulerar att antagen detaljplan förväntas under första 
halvåret 2025.  

• Planprogrammet för Sundbyholm har under kvartalet varit 
ute på samråd och Stadsbyggnadsnämnden har planerat att 
besluta om planprogrammet under fjärde kvartalet 2022. 

 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 

 

 

 
   

Q3 2022 Q3 2021

Hyresintäkter, Tkr 1 292 0

Driftmarginal, % 85 0

Förvaltningsyta, kvm 3 535 0

Genomsnittlig kontraktslängd, år 13 16

Byggrätter, kvm BTA 2 000 4 700

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 197 503 61 995
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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 
6 446 Tkr. Segmentet 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 uppgår till 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 har påverkats av att vi tagit kostnader för avslutade projekt vilka uppgår till 
cirka 3 Mkr. Vidare har vi tagit kostnader kring strukturuppbyggnad inom skolfastigheter som belastar 
perioden med cirka 2 Mkr. Bägge posterna ingår i posten Centrala administrationskostnader för 
perioden. Utvärdering kring projekt i tidiga skeden sker löpande och när ett beslut om avslut fattas så 
kostnadsförs nedlagda projektutgifter. Detta är normala verksamhetskostnader men har varit osedvanligt 
höga i denna period. 
Slutlikvider från fastigheter sålda under produktion erhålls normalt efter färdigställande och inflyttning 
av hyresgäster, vilket har skett under perioden med 47 Mkr som sedan tidigare resultatredovisats med 
samma belopp. Kvarstående 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. 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.  
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 god uppvärmning, företrädesvis bergvärme i kombination med solceller. Vidare så är samtliga av 
våra hyresavtal avtalade med 100% indexuppräkning vilket innebär att vi erhåller kompensation för 
stigande driftkostnader genom ökande hyresintäkter. 

Fastighetsutveckling och investeringar 
Kvartalets investeringar uppgick till 29 828 Tkr och har skett inom samtliga kompetensområden genom 
förvärv och pågående byggnationer. Inom Gruppbostäder har investeringarna avsett pågående 
byggnation i Finspång. Inom Vårdbostäder har projektutgifter erlagts gällande kommande byggnationer. 
För Skolfastigheter avser investeringar färdigställande av byggnationer i Norrtälje samt på Värmdö. 
I Stadsbyggnadsbolaget har investeringar huvudsakligen varit projektutgifter relaterade till befintliga 
projekt. 
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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. 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 finansiering 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 den 4:e mars 2023, med en fast ränta på 8 procent och är upptaget till handel 
på Frankfurt Open Market (Freiverkehr). Efter kvartalets utgång har erbjudande om en förlängning av 
löptiden till och med den sista oktober 2024 publicerats. Erbjudandet har lämnats mot bakgrund av den 
osäkerhet som råder på obligationsmarknaden. Vår förhoppning är att marknadsläget successivt 
förbättras under den förlängda löptiden. Skulle så inte bli fallet ger förlängningen oss tid att, oavsett 
marknadsläge, genomföra en refinansiering. Vid erbjudandets publicering hade vi på förhand erhållit accept 
från cirka 45 procent av obligationsinnehavarna. Röstningsförfarandet avslutas under december 2022. 
Riksbankens räntehöjningar får en påverkan på våra räntekostnader vilket syns såväl i kvartalet som i 
perioden. Vi har goda bankrelationer och har under kvartalet erhållit finansiering på konkurrenskraftiga 
villkor för våra nya projekt. Även refinansiering av befintliga krediter sker löpande till marginaler i rimlig 
nivå mot tidigare. Genom en förlängning av obligationslånets löptid är vår bedömning att vår 
refinansieringsrisk är hanterbar även i nuvarande osäkra kapitalmarknad. Med det sagt så ser även vi att 
långivare har blivit mer restriktiva med finansiering och det finns en allmänt hög efterfrågan på krediter 
i marknaden. Då finansiering är en nödvändig komponent innebär detta att vi förväntar oss färre 
genomförda projekt den kommande perioden. Vi ser löpande över vår projektportfölj och prioriterar de 
projekt där vi som helhet ser bäst affärer.  
Fullständiga villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslånet finns på sehlhall.se under rubriken 
Investerare. 

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 för en specifik hyresgäst och vi har inga vakanser i vårt 
förvaltade bestånd. Vidare är våra hyresavtal 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 effektiva lösningar. Merparten av våra 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 i marknaden. Stigande avkastningskrav i takt med stigande räntor skulle givetvis 
medföra lägre marginal i våra projekt, men vi har de senaste åren varit försiktiga i våra antaganden om 
avkastningsnivåer vilket innebär att vi fortsatt bedömer våra projekt som lönsamma och vi fortsätter 
att utveckla för långsiktig 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 åtta personer anställda i koncernen och ytterligare fem personer arbetade 
med bolaget via konsultavtal. Av dessa tretton personer utgjorde nio 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 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. 

45Mkr 
i tillgänglig likviditet 



 

Sehlhall Delårsrapport – tredje kvartalet 2022  9 | 26
 

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 

 
 
 
 

(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
Nyemission 177 150 273 150 450

Transaktion med minoritet 49 -27 22

Utdelning minoritet -250 -250

Periodens resultat 4 836 193 5 029

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 177 150 273 49 -277 150 222

Utgående balans 2021-09-30 1 203 383 127 40 803 133 086 558 219

Transaktion med minoritet 1 1

Periodens resultat 27 460 -389 27 071

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 1 0 1

Utgående balans 2021-12-31 1 203 383 127 68 264 132 697 585 291

Transaktion med minoritet 2 083 1 046 3 129

Utdelning minoritet -375 -375

Periodens resultat -6 840 -238 -7 078

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 0 0 2 083 671 2 754

Utgående balans 2022-09-30 1 203 383 127 63 507 133 130 580 967

Q3 2022 Q3 2021 Q1-Q3 2022 Q1-Q3 2021 Helår 2021

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

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

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

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

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000 1 203 000 1 203 000 1 203 000 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 
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Balansräkning för moderbolaget 
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Kassaflödesanalys för moderbolaget 

 
 

  

(Tkr) Not Q3 2022 Q3 2021 Q1-Q3 2022 Q1-Q3 2021 Helår 2021

Rörelseresultat -1 556 -1 726 -7 426 -4 427 -6 974

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

Betalt/Erhållet räntenetto 1 267 -213 3 630 -826 3 265

Betald inkomstskatt 0 0 0 0 0
Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital -289 -1 939 -3 796 -5 253 -3 709

Förändring av kortfristiga fordringar 907 482 3 099 1 772 -2 568

Förändring av leverantörsskulder -620 -181 -253 -186 6

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder -703 -14 094 -699 -7 869 -7 769
Kassaflöde från den löpande verksamheten -705 -15 732 -1 649 -11 536 -14 040

Förvärv av dotterbolag 0 0 0 0 0

Avyttring av dotterbolag 0 0 0 0 0
Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0 0 0 0

Nyemisson 0 0 0 150 450 150 450

Lämnade aktieägartillskott 0 0 0 0 -20 000

Lämnade koncernlån, netto 219 -37 150 -35 087 -26 811 -64 811

Amortering av övriga långfristiga skulder 0 0 0 -14 000 -14 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 219 -37 150 -35 087 109 639 51 639

Periodens/årets kassaflöde -486 -52 882 -36 736 98 103 37 599

Likvida medel ingående balans 1 389 151 025 37 639 40 40

Likvida medel utgående balans 903 98 143 903 98 143 37 639
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Moderbolagets rapport över förändring i eget kapital 
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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 30 november 2022 
 
 

 Anders Borg 
Styrelseordförande  

Dan T. Sehlberg 
Vd och styrelseledamot  Ulrika Malmberg 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 30 november, kl 13.00 (CEST). 
 
 

Kommande rapporter (preliminära datum) 
2023-02-24 Bokslutskommuniké 

2023-04-25 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 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30

Hyresintäkter 14 929 1 912 0 16 841
Övriga intäkter 74 0 0 74
Summa rörelsens intäkter 15 003 1 912 0 16 915

Fastighetskostnader

Driftskostnader -2 774 -177 -1 -2 952

Underhållskostnader -525 -2 0 -527

Fastighetsskatt -106 -30 0 -136

Summa fastighetskostnader -3 405 -209 -1 -3 615
Driftsöverskott 11 598 1 703 -1 13 300

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -11 828 -2 262 -7 184 -21 274

Summa övriga kostnader -11 828 -2 262 -7 184 -21 274

Rörelseresultat -230 -559 -7 185 -7 974

Resultat från andelar i intresseföretag 3 252 0 0 3 252

Räntekostnader -9 263 -524 -17 025 -26 812

Resultat efter finansiella poster -6 241 -1 083 -24 210 -31 534

Värdeförändringar fastigheter 32 103 0 0 32 103

Periodens resultat före skatt 25 862 -1 083 -24 210 569
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Social Mark- Koncern- Summa 
infrastruktur förädling funktioner segment
2022-07-01- 2022-07-01- 2022-07-01- 2022-07-01-

Rörelsesegment 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30 2022-09-30

Hyresintäkter 5 809 637 0 6 446

Övriga intäkter 55 0 0 55

Summa rörelsens intäkter 5 864 637 0 6 501

Fastighetskostnader

Driftskostnader -527 -74 -1 -602

Underhållskostnader -180 0 0 -180

Fastighetsskatt -25 -10 0 -35

Summa fastighetskostnader -732 -84 -1 -817

Driftsöverskott 5 132 553 -1 5 684

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -1 678 -500 -1 636 -3 814

Summa övriga kostnader -1 678 -500 -1 636 -3 814

Rörelseresultat 3 454 53 -1 637 1 870

Resultat från andelar i intresseföretag 0 0 0 0

Räntekostnader -4 218 -197 -5 674 -10 089

Resultat efter finansiella poster -764 -144 -7 311 -8 219

Värdeförändringar fastigheter 6 912 0 0 6 912

Periodens resultat före skatt 6 148 -144 -7 311 -1 307
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Social Mark- Koncern- Summa 
infrastruktur förädling funktioner segment
2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01 2021-01-01

Rörelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30

Hyresintäkter 9 078 1 877 0 10 955

Övriga intäkter 18 225 0 0 18 225

Summa rörelsens intäkter 27 303 1 877 0 29 180

Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 512 -98 0 -1 610

Underhållskostnader -239 -6 0 -245

Fastighetsskatt -2 -30 0 -32

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

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -7 723 -1 379 -4 561 -13 663

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

Rörelseresultat 17 827 364 -4 561 13 630

Ränteintäkter 0 0 0 0

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

Resultat efter finansiella poster 14 585 -3 -22 109 -7 527

Värdeförändringar fastigheter 15 685 0 0 15 685

Periodens resultat före skatt 30 270 -3 -22 109 8 158
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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
2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01- 2021-07-01-

Rörelsesegment 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30 2021-09-30

Hyresintäkter 3 290 626 0 3 916

Övriga intäkter 73 0 0 73

Summa rörelsens intäkter 3 363 626 0 3 989

Fastighetskostnader

Driftskostnader -450 -27 0 -477

Underhållskostnader 0 0 0 0

Fastighetsskatt -2 -10 0 -12

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

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -3 440 -432 -2 279 -6 151

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

Rörelseresultat -529 157 -2 279 -2 651

Ränteintäkter 0 0 0 0

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

Resultat efter finansiella poster -1 555 34 -8 066 -9 587

Värdeförändringar fastigheter 10 598 0 0 10 598

Periodens resultat före skatt 9 043 34 -8 066 1 011

Segmentens tillgångar

Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-01-01 - 2022-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 1 289 11 362 2 278 1 912 16 841
Övriga intäkter 0 29 45 0 74
Summa hyresintäkter 1 289 11 391 2 323 1 912 16 915

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-01-01 - 2021-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 125 8 952 0 1 878 10 955

Övriga intäkter 17 600 437 188 0 18 225

Summa hyresintäkter 17 725 9 389 188 1 878 29 180

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2022-07-01 - 2022-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 640 3 876 1 292 638 6 446

Övriga intäkter 0 10 45 0 55

Summa hyresintäkter 640 3 886 1 337 638 6 501

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2021-07-01 - 2021-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen

Hyresintäkter 125 3 165 0 626 3 916

Övriga intäkter 0 10 63 0 73

Summa hyresintäkter 125 3 175 63 626 3 989



 

Sehlhall Delårsrapport – tredje kvartalet 2022  22 | 26
 

Not 3 Finansiella poster 

 

Not 4 Förvaltningsfastigheter 

 
Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan: 

 
Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan: 

 
Moderbolaget äger inga fastigheter. 

Periodens investeringar 
Sehlhall har under tredje kvartalet 2022 investerat för totalt 25 571 tkr (62 477 tkr för kvartal 3, 2021) 
varav 0 tkr (31 483 tkr) avser förvärv och 25 571 tkr (30 994 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation. 

2022-01-01- 2021-01-01- 2022-07-01- 2021-07-01
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut -8 053 -3 546 -3 315 -1 138

Räntekostnader, obligationslån -16 632 -16 631 -5 544 -5 544

Räntekostnader, leasingskuld -183 -88 -60 -28

Övriga ränte- och andra finansiella kostnader -1 944 -892 -1 170 -226

Summa finansiella kostnader -26 812 -21 157 -10 089 -6 936

Koncernen

Specifikation årets förändring 2022-09-30 2021-09-30

Ingående balans 932 067 670 967

Ny-, till- och ombyggnation 214 431 82 202

Förvärv 64 825 68 573

Försäljningar 0 -3 699

Värdeförändring 32 103 15 685

Utgående balans 1 243 426 833 728

Specifikation taxeringsvärde*

Byggnader 11 537 7 168

Mark 17 571 4 187

Summa taxeringsvärde 29 108 11 355

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

Intäkter från förvaltningsfastigheter 16 841 10 955

Fastighetskostnader från förvaltningsfastigheter 3 615 1 887

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

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

Ny-, till- och ombyggna 123 314 39 153 40 017 13 927 2 277 218 688

Förvärv 1 477 3 200 55 891 0 0 60 568

Försäljningar 0 0 0 0 0 0

Värdeförändring 9 048 19 214 3 841 0 0 32 103

Utgående balans 272 000 373 394 197 503 391 007 9 522 1 243 426

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

Förändring                       
2022-01-01-                   
2022-09-30

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

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

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

Förvärv 61 945 2 128 4 500 0 0 68 573

Försäljningar -3 699 0 0 0 0 -3 699

Värdeförändring 6 215 6 970 2 500 0 0 15 685

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

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

Förändring                       
2021-01-01-                   
2021-09-30
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Väsentliga åtaganden 
Sehlhallhar  åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där återstående investeringsvolym uppgår till  
43 mkr (156 mkr 2021-09-30) utöver vad som redovisas i balansräkningen. 

Påbörjade större investeringar per 30 september 2022 

 

Påbörjade större investeringar per 30 september 2021 

 
 

Not 5 Upplåning 

 

 

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 740 2023

Finspång gruppbostad, Finspång 40 000 4 832 2023

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 31 741 2 022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 802 2 023

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 27 488 2 022

Finspång gruppbostad, Finspång 37 000 33 710 2 022

Stjärnan gruppbostad, Norrtälje 22 000 21 750 2 022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 3 256 2 021

2022-09-30 2021-09-30

Ingående redovisat värde 552 060 456 635

Förvärvad upplåning 43 743 28 362

Årets upplåning 98 633 71 852

Årets amortering -2 677 -15 488

Utgående redovisat värde 691 759 541 361

Koncernen

Nominellt Redovisat
Upplåning per 30 september 2022 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 8,00% 2 023 250 000 249 094

Reverslån 2,00% * 12 759 12 759

Reverslån 2,00% * 7 935 7 935

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 0,00% * 20 856 20 856

Reverslån 2,00% Tillsvidare 16 415 16 415

Reverslån 2,00% Tillsvidare 570 570

Reverslån 0,00% Tillsvidare 5 400 5 400

Byggkreditiv kreditinstitut 4,25-4,75% ** 81 353 81 353

Lån 5,95% 2 023 3 927 3 927

Banklån (flera olika) 3,25-3,9% 2022-2025 278 488 278 488

692 665 691 759

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande
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Not 6 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet 

 
 

Not 7 Ställda säkerheter 

 
 

Nominellt Redovisat
Upplåning per 30 september 2021 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 8,00% 2 023 250 000 246 919

Reverslån 8,00% 2 023 3 500 3 500

Reverslån 2,00% 2 025 12 350 12 350

Reverslån 2,00% * 7 781 7 781

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 2,40% * 20 856 20 856

Reverslån 0,00% * 31 066 31 066

Reverslån 2,00% 2 024 16 012 16 012

Reverslån 2,00% Tillsvidare 500 500

Byggkreditiv 3,5-5,95% ** 21 715 21 715

Lån 3,50% *** 4 625 4 625

Lån 5,95% 2 023 4 000 4 000

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

544 442 541 361

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande

*** Löper tillsvidare utan bestämt slutdatum

2022-07-01- 2021-07-01- 2022-01-01- 2021-01-01- 2021-01-01-
2022-09-30 2021-09-30 2022-09-30 2021-09-30 2021-12-31

Avskrivningar, inventarier -1 15 16 42 68

Avskrivningar, nyttjanderättstillgångar 241 226 723 671 902

Räntekostnader, nyttjanderättstillgånga -60 -29 -183 -87 -114

Indexering, nyttjanderättstillgångar 0 0 0 0 -79

Resultatandel i intresseföretag 11 -61 252 -185 -248

Transaktionskostnader obligationslån 544 544 1 631 1 632 2 175

Transaktion med minoritet 0 0 2 704 -228 -227

Summa 735 695 5 143 1 845 2 477

Koncernen

2022-09-30 2021-09-30

Vårdbostäder 74 000 31 300

Gruppbostäder 196 730 160 408

Skolfastigheter 89 822 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag 315 955 178 847

Summa ställda säkerheter 717 182 411 230

2022-09-30 2021-09-30

Aktier i dotterbolag 50 816 30 816

Summa ställda säkerheter 50 816 30 816

Moderbolaget

Koncernen
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Not 8 Eventualförpliktelser 

 
  

2022-09-30 2021-09-30

Fullgörandegarantier avseende dotterbolags fullgörande såsom 

beställare i entreprenadavtal 32 875 104 682

Moderbolagsborgen 612 862 434 334

Summa eventualförpliktelser 645 737 539 016

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. 
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