
 

 

 

 

DELÅRSRAPPORT – TREDJE KVARTALET 2023  

Q3 Selektiva investeringar 
för fortsatt tillväxt 
  

 
 

Kvartalet i korthet (juli – september 2023)  Perioden i korthet (januari – september 2023) 

Hyresintäkter uppgick till 8 929 Tkr (6 446), en ökning med 
39 procent.  
Driftnetto uppgick till 7 528 Tkr (5 684) vilket gav en driftmarginal 
på 84 (88) procent. 
Värdeförändringar uppgick till – 4 605 Tkr (6 912), påverkat av 
omvärdering av byggrätter till rådande marknadsförutsättningar. 
Kassaflödet uppgick till -81 035 Tkr (-43 227), främst påverkat av 
fortsatta investeringar samt lösen av vissa lån.  
Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 12 år (12 år), två nya 
kontrakt signerade i kvartalet.  
Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 70 492 kvm 
BTA (65 708). 
Landbank på 1 944 962 kvm (1 919 621) i pågående markförädling.  

 Hyresintäkter uppgick till 26 547 Tkr (16 841), en ökning med 
58 procent.  
Driftnetto uppgick till 22 185 Tkr (13 300) vilket gav en driftmarginal 
på 84 (79) procent. 
Värdeförändringar uppgick till – 7 039 Tkr (32 103), föregående år 
innehöll perioden flertal färdigställanden. 
Kassaflödet uppgick till 69 250 Tkr (-88 429), inkluderande 
nyemission på 192 Mkr genomförd under andra kvartalet.   
Genomsnittlig kontraktslängd uppgår till 12 år (12 år). 
Byggrätter med bindande förvärvsavtal uppgick till 70 492 kvm 
BTA (65 708). 
Landbank på 1 944 962 kvm (1 919 621) i pågående markförädling. 

 
Hyresintäkter (jämfört mot perioden föregående år) 

+58 % 

Likviditet 

112 Mkr 

Soliditet 

45 % 
 

Nyckeltal, koncernen 
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VD HAR ORDET 

Selektiva investeringar 
för fortsatt tillväxt 
Tre fjärdedelar av året har passerat i ett konstant men högt tempo och Sehlhall 
fortsätter att redovisa god tillväxt. Vi fortsätter att investera i nya projekt för 
social infrastruktur, om än i lägre takt då vi, som kommunicerats tidigare, är 
selektiva i vår prioritering. 
Under kvartalet ökade våra intäkter med 39 procent och sett över nio månader med 58 procent. Vår 
driftmarginal ligger på 84 procent. Räntekostnaderna ökar, dels till följd av tillväxtens stigande lånevolym, 
dels på grund av ökande räntenivå. Merparten av koncernens räntor är rörliga vilket innebär att vi redan 
sett de största effekterna av dagens räntenivåer. För helåret räknar jag med att den indexrelaterade 
hyresökningen till stor del möter effekten av högre avkastningskrav. Indexeringen av hyresnivåer för 
2024 (KPI oktober 2023, +6,5 procent) justerade våra kalkyler till det bättre jämfört med våra 
kalkylerade antaganden.  
Givet en fortsatt god utveckling i pågående projekt så har vi använt överlikviditet till att lösa lån och 
effektivisera kapitalanvändningen. Den totala nettoskulden i relation till redovisat fastighetsvärde ligger 
på 52 procent. Utifrån rådande marknadsförutsättningar läggs fokus på likvid- och projektplanering för 
successivt genomförande av befintliga och nya projekt. De projekt som är under produktion kommer 
markant att öka vårt driftnetto när de färdigställts, vilket för vårdboenden beräknas ske under 2025.  

Den operativa verksamheten utvecklas väl  
Vi har erhållit bygglov på fastigheten Telegrafen 13 i Nynäshamn där vi skall uppföra ett vårdboende åt 
Ambea. Efter kvartalets utgång har vi tillträtt fastigheten och även tecknat entreprenadavtal. Även i Täby 
ska vi uppföra åt Ambea, detta i det kommande seniorkvarteret innehållande bland annat ett vårdboende 
och ett gruppboende. Under kvartalet tecknade vi hyresavtal avseende såväl vårdboende som 
gruppboende med Ambea avseende dessa lokaler. Projektet har rönt uppmärksamhet och blir Sveriges 
första i sitt slag som modernt seniorkvarter. I Järfälla har entreprenadavtal med Consto vunnit laga kraft 
och vi planerar nu för byggstart av kommunens nya vårdboende. På Ekerö är bygglovet för det 
kommunala vårdboendet överprövat och vi inväntar beslut i mark och miljööverdomstolen. Vidare så har 
vi förvärvat ännu en fastighet i Norrtälje, denna gång i Älmsta. Här skall vi uppföra en ny förskola åt 
Norlandia. I december ger vi hyresgästen Dibber tillträde till den utvecklade förskolan i Västerås, och 
i januari har Adela Omsorg inflyttning till vårt nya gruppboende på Slite, Gotland. Samarbetet med 
Equmeniakyrkan fortsätter att växa i omfattning och idag driver vi ett antal spännande utvecklingsprojekt 
tillsammans med kyrkan med målet att ställa om deras övertaliga fastigheter till moderna och hållbara 
omsorgsfastigheter. Sammantaget är befintlig projektportfölj högkvalitativ och utöver detta är 
projektmöjligheterna, på en i övrigt avvaktande marknad, stora. Vi fortsätter att prioritera 
genomförandekraft samt agerar selektivt på uppkomna möjligheter.  
Inom vår förvaltning har vi utökat samarbetet med H2M och vi slutför arbetet med att miljöcertifiera 
våra befintliga gruppbostäder. När de pågående certifieringarna blir reviderade kommer samtliga av 
våra gruppbostäder äldre än tre år att vara certifierade enligt Miljöbyggnad iDrift.  
Även i Stadsbyggnadsbolaget framskrider projekten väl. Här vill jag särskilt nämna vårt projekt i 
Sundbyholm omfattande 100 hektar. Tillsammans med Eskilstuna kommun, Kommunfastigheter samt 
Aros Eken planerar vi för ett helt nytt, hållbart samhälle om minst 1 200 bostäder. Projektet blir 
först  i  Sverige att granskas enligt nya CityLab 4.0. Här har vi har också ett spännande 
innovationspartnerskap med det statliga forskningsinstitutet Rise. Planstart bör ske under våren 2024.  
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Ett snabbt växande underskott av livsviktig social infrastruktur 
Inflationen tycks äntligen ha bromsat in och ledande indikatorer pekar på en avmattande global 
konjunktur. De problem med materielleveranser som uppstod i samband med pandemin och 
krigsutbrottet i Ukraina resulterade i den snabbaste uppgången i byggkostnader sedan oljekrisen på 
1970-talet. När prisuppgångarna sedan dämpades under hösten 2022 drevs byggkostnaderna upp 
av den snabba ränteökningen. Investeringarna i nya bostäder är idag nere på samma nivåer som vid 
millennieskiftet och bostadsunderskottet växer snabbt. Samtidigt räknar SKR med att Sveriges 
kommuner går med underskott för första gången sedan 2003 och att den kommunala låneskulden 
ökar i ett oroväckande tempo.  
Vårdföretagarnas nya prognos indikerar att det kommer att behövas 28 000 nya platser på vårdboenden 
fram till år 2032. Det innebär att 460 nya boenden skulle behöva byggas under perioden – en byggtakt 
som vi inte är i närheten av idag.  Till och med 2024 bedömer Vårdföretagarna att landet behöver 
omkring 6 000 nya platser. Samtidigt meddelar Boverket att endast 3 000 är planerade under samma 
period. Sverige står alltså inför ett snabbt växande underskott av livsviktig social infrastruktur. Jag 
förvånas över att inte samhällsdebatten fokuserar mer på detta akuta problem, snarare än på politisk 
polemik och ideologi kring ägar- och driftsform. 
Transaktionsvolymen på den svenska fastighetsmarknaden är fortsatt låg. Börsbolagen agerar 
nettosäljare i ett marknadsläge där likviditet och finansiell ställning är prioritet. Rapporterade 
fastighetsvärden har dock varit motståndskraftiga, med måttliga värdenedgångar. Under de senaste 
18 månaderna uppgår branschens genomsnittliga nedskrivningar till 3 procent. Värt att notera är att 
affärsmässiga grundbultar såsom hyresvärden och uthyrningsgrad förblivit stabila. De huvudsakliga 
utmaningarna inom fastighetssektorn handlar alltså om finansiering snarare än operativ prestation. 
Även Sehlhall märker av en mer restriktiv finansmarknad vilket ställer krav på att vi arbetar aktivt 
med vårt kassaflöde och optimerar vår likvid i varje projekt. 

”Förmåga till innovation utifrån en lyhördhet för de 
boendes och anställdas vardagliga behov och önskemål.” 
Den lägre transaktionsvolymen har gjort det än mer tydligt att mindre kvalitativa fastigheter, som tidigare 
kunde paketeras ihop och säljas i en portfölj med premie, nu har andra förutsättningar. Faktorer som 
hyresgäst, läge, skick och standard samt indexering påverkar värdet i betydligt högre grad. Detta gynnar 
Sehlhall då vårt egenutvecklade och relativt unga bestånd har finansiellt starka hyresgäster samt fullt 
indexerade hyresavtal med långa löptider. Vi förvaltar endast framtidssäkrade och högkvalitativa 
fastigheter. Vårt nya inredningsprogram för vårdboenden, Tid för Omtanke, har tagits emot långt över 
förväntan av våra hyresgäster och dess kunder. Återigen visar detta på vår förmåga till innovation utifrån 
en lyhördhet för de boendes och anställdas vardagliga behov och önskemål.  
Avslutningsvis så ser vi att spridningen av Covid åter ökar i landet. Sehlhall är ledande i Sverige på att 
smittskyddssäkra omsorgsfastigheter och det är betryggande att vår kunskap aktivt bidrar till att skydda 
samhällets sköraste medborgare. 
 
Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef 

Väsentliga händelser under och efter kvartalets utgång 
Tillträde har under kvartalet skett avseende fastighet i Östersund med byggrätt för upp till två 
gruppbostäder. Hyresavtalsdiskussion med kommunen är pågående och byggstart kommer att 
ske när sådant tecknats.  
Seniorkvarteret Öreslandet i Täby utvecklas vidare och vi har under kvartalet tecknat hyresavtal 
med Vardaga avseende vårdboende samt Nytida avseende gruppbostad. Byggnationen kommer 
att färdigställas under de kommande åren utifrån dialog med hyresgästerna om önskad 
inflyttningstidpunkt och stå färdigt senast 2027.  
Försäljning har skett av den fastighet som ligger bredvid vår gruppbostad i Huddinge. 
Avyttringen realiserade en vinst på cirka 2 Mkr och frånträde har skett i fjärde kvartalet.  
Hyresavtal har tecknats efter kvartalets utgång för den planerade förskolan i Älmsta, Norrtälje 
kommun. Hyresgäst blir Norlandia och inflyttning bedöms ske till vårterminen 2025. Bygglov är 
erhållet och tillträde till fastighet sker under det fjärde kvartalet 2023.  
Tillträde har under fjärde kvartalet även skett till fastigheten Telegrafen 13 i Nynäshamn där vi 
kommer att bygga ett vårdboende utifrån den kommunala upphandling som gjordes under 2023 
och där vi och Vardaga erhöll tilldelning.  
Domstolsavgörande i Mark och Miljööverdomstolen erhölls under november månad innebärande 
att detaljplanen för Gammeludden fastställdes. Vår projektplanering kan nu fortgå utifrån den 
erhållna detaljplanen och den därmed utökade byggrätten.  
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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, 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. 

 

• Hyresavtal har under kvartalet tecknats med Vardaga 
avseende vårdboendet i det seniorkvarter som planeras i 
Täby. Hyresavtalet är på 15 år och byggstart och inflyttning 
kommer att planeras i dialog med hyresgästen.  

• Bygglov har erhållits avseende vårdboende i Nynäshamn 
med 50 lägenheter som ska byggas med Vardaga som 
hyresgäst. Efter kvartalets utgång har tillträde till fastighet 
skett och byggstart kommer att ske under fjärde kvartalet 
2023.  

• Tilldelning avseende entreprenadupphandlingen för 
vårdboendet i Järfälla åt Järfälla kommun har vunnit laga 
kraft och rivning av befintlig byggnad har påbörjats under 
fjärde kvartalet. 

• Efter kvartalets utgång har detaljplanen för Gammeludden, 
Nacka kommun,  fastställts av Mark och 
Miljööverdomstolen. Vår projektplanering kan nu fortlöpa 
tillsammans med kommunen utifrån en fastställd detaljplan 
med utökad byggrätt.  

 Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder. 
 
• Tillträde har under kvartalet skett avseende fastighet i 

Östersund. Vi har utifrån förvärvsavtal på fastigheten drivit 
detaljplan och erhållit sådan som medför byggrätt för upp till 
två gruppbostäder. Hyresavtalsdiskussion pågår med 
kommunen och byggstart kommer att ske när hyresavtal 
finns på plats.  

• Hyresavtal har tecknats med Nytida avseende gruppboende 
i det seniorkvarter som planeras i Täby. Hyresavtalet är på 
15 år och byggstart och inflyttning kommer att planeras i 
dialog med hyresgästen.  

• Försäljning har skett av den fastighet som ligger bredvid vår 
färdigställda gruppbostad i Huddinge. Fastigheten 
avyttrades i befintligt skick när vårt nybyggnadsprojekt var 
färdigställt och inflyttat. Avyttringen realiserade en vinst på 
cirka 2 Mkr och frånträde har skett i fjärde kvartalet. 

Kvartalets utveckling/resultat  Kvartalets utveckling/resultat 
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor.  
 
• Bygglov har erhållits för den planerade förskolan i Älmsta, 

Norrtälje kommun. Efter kvartalets utgång har hyresavtal 
tecknats med Norlandia och inflyttning bedöms ske till 
vårterminen 2025. Tillträde till fastighet sker under det 
fjärde kvartalet 2023. 

• Inflyttningsmeddelande har lämnats för utbyggnaden av 
förskolan Trädkronan i Västerås. Tillträde till den tillbyggda 
ytan kommer att ske under december månad och det  
15-åriga hyresavtalet med Dibber kommer därmed att 
börja löpa från årsskiftet.  

• För projektet med förskolan Tegelbruket i Halmstad har nytt 
bygglov lämnats in utifrån dialog med tilltänkt hyresgäst 
samt kommunen. Förhoppningen är att bygglov kan erhållas 
och byggstart ske under 2024.  

 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 den kommunala områdesplanen 

för Björknäs och Eknäs, där vårt projekt Skuru ingår, antagits 
av Nacka kommun. Förhoppningen är att vi nu inom kort 
kan erhålla planstart för det projekt som vi en längre tid haft 
positivt planbesked för.   

• Övriga projekt drivs vidare enligt plan med programmering 
och aktiv kommundialog.  

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 uppgår i kvartalet till 8 929 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, genom nytillkommande hyresavtal, kommer att 
bibehållas på en hög nivå trots att tiden går i befintliga avtal. Första hyresavtalet som löper ut i vårt 
långsiktiga bestånd sker under 2027.  
Samtliga våra långsiktiga hyresavtal innehåller klausuler för 100 procent indexuppräkning vilket innebär 
att vi erhåller uppräkning av hyresintäkter som över tid kompenserar för stigande kostnader.  
Fastigheter i förvaltning har i anslutning till årsbokslutet 2022 marknadsvärderats av extern part och 
denna värdebedömning används som verkligt värde. Inga interna modeller används således för värdering 
till verkligt värde utan omvärdering kommer att ske till årsbokslutet 2023 utifrån erhållen 
externvärdering. Vi redovisar projektfastigheter till anskaffningsvärde fram till den tidpunkt kvarstående 
risker i byggnation anses hänförliga till byggentreprenör. Generellt är denna tidpunkt vid färdigställd 
grundläggning då entreprenören därefter bär huvudsaklig risk för byggnationen. Ingen sådan 
omvärdering har skett under kvartalet. I kvartalet har ny externvärdering genomförts av vissa byggrätter 
och omvärdering har skett i enlighet med erhållen värdering vilket inneburit nedskrivning med cirka 
6 Mkr i kvartalet.  

Fastighetskostnader 
Driftmarginalen är på en rimlig nivå i kvartalet och för perioden. 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.  
Inflation och kostnadsnivå är fortsatt hög inom flera områden. 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 innehåller samtliga våra 
långsiktiga hyresavtal klausuler för 100 procent årlig indexuppräkning. Detta innebär att vi erhåller 
kompensation för stigande driftkostnader genom ökande hyresintäkter. 

Fastighetsutveckling och investeringar 
Kvartalets investeringar uppgick till 42 Mkr och har skett inom samtliga kompetensområden i pågående 
projekt. Investeringstakten kommer vara fortsatt hög under fjärde kvartalet samt under kommade år 
i takt med de byggstarter som sker under fjärde kvartalet och inledningen av 2024.  

Likviditet och finansiering 
Nyemissionen som genomfördes under andra kvartalet har stärkt likviditeten och vi bibehåller vår 
genomförandekraft där vi både kan slutföra byggnationer för egen långsiktig förvaltning, samt kan 
agera på nya projektmöjligheter som uppkommer i rådande marknad.   
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, hyreskontraktets 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. 
 

192Mkr 
tillfört genom nyemission 
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Vid rapportens avlämnande är Stibor 3-månader cirka 4 procent. Den snabbt stigande räntenivån innebär 
en stor påverkan på våra räntekostnader vilket syns i kvartalet samt perioden. Vi kostnadsför alla 
ränteutgifter, såväl under projektskede som avseende slutfinansiering. Eftersom en betydande del av 
våra skulder avser projekt för nybyggnation som inte genererar intäkter före färdigställande, blir nyckeltal 
som räntetäckningsgrad utifrån nuvarande förvaltningsintäkter delvis missvisande i jämförelse med 
förvaltande fastighetsbolag, utan eller med begränsad projektutveckling. Vårt förvaltningsbestånd hade 
vid periodens utgång en genomsnittlig belåningsgrad om 53 procent. Under fjärde kvartalet fastställdes 
det KPI som används som grund för uppräkning av våra hyresavtal. Detta innebär att uppräkning av 
intäkter sker med 6,5 procent för 2024. Denna uppräkning tillsammans med de färdigställanden som sker 
kring årsskiftet ger en fortsatt tillväxt under 2024 och 2025. Om vi lägger till en förväntan om en under 
2024 successivt avtagande räntenivå så kommer våra nyckeltal stärkas alltmer.  
Vi har goda bankrelationer och bedömer att vi erhåller finansiering på konkurrenskraftiga villkor för våra 
nya projekt samt att refinansiering av befintliga krediter sker löpande till marginaler i rimlig nivå jämfört 
med tidigare. Med det sagt så ser även vi att långivare har blivit mer restriktiva med finansiering samt att 
nya projekt har utmanande förutsättningar med högt initialt ränteläge och osäkra 
marknadsförutsättningar. I nuvarande marknadsklimat är finansieringsfrågan en viktig pusselbit och vi ser 
löpande över vår projektportfölj och prioriterar de projekt där vi som helhet ser bäst affärer på ett 
kapitalmässigt effektivt sätt.   
Via det helägda dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ) finns ett obligationslån om 250 mkr. Löptiden 
för obligationslånet löper till och med den sista oktober 2024. Vår förhoppning är att marknadsläget 
successivt kommer förbättras inför obligationens förfall, men skulle så inte bli fallet har vi tid att hitta 
alternativ refinansiering.  
Fullständiga villkor (Terms and Conditions) avseende obligationslånet finns på sehlhall.se under 
rubriken Investerare. 

Risker och osäkerhetsfaktorer 
Leveransstörningar, och 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 dock alltid för en specifik hyresgäst och vi har inga vakanser i vårt långsiktiga 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. Stigande 
avkastningskrav i takt med stigande räntor medför, allt annat lika, lägre marginal i våra projekt, men vi har 
de senaste åren varit försiktiga i våra antaganden om avkastningsnivåer. Vår konservativa redovisning av 
projekt till anskaffningsvärde medför en viss försiktighet vilket innebär att vi fortsätter att skapa värde 
för långsiktig förvaltning även i nuvarande marknadsläge. 
Övriga risker och osäkerhetsfaktorer finns beskrivna i årsredovisningen som finns tillgänglig 
på sehlhall.se under rubriken Investerare. 

Organisation och medarbetare 
Vid periodens slut var totalt sju personer anställda i koncernen och ytterligare fyra personer arbetade 
med bolaget via konsultavtal. Av dessa elva personer utgjorde åtta män och tre 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. 
 



 

Sehlhall Delårsrapport – tredje kvartalet 2023  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 
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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 
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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 29 november 2023 
 
 

 Anders Borg 
Styrelseordförande  

Dan T. Sehlberg 
Vd och styrelseledamot  Ulrika Malmberg Livijn 

Styrelseledamot 

Ivar Verner 
Styrelseledamot 

Carl Hirsch 
Styrelseledamot 

Johanna Adami 
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 samt lagen om värdepappersmarknaden. Informationen lämnades, 
enligt nedanstående kontaktpersons försorg, för offentliggörande den 30 november, kl 07.30 (CEST). 
 
 

Kommande rapporter (preliminära datum) 
2024-02-23 Bokslutskommuniké 2023 

2024-04-24 Årsredovisning 2023 

2024-05-23 Delårsrapport januari– mars 2024 

2024-05-23 Årsstämma 2024 

  

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
2023-01-01- 2023-01-01- 2023-01-01- 2023-01-01-

Rörelsesegment 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30
Hyresintäkter 25 410 1 137 0 26 547
Övriga intäkter 162 0 0 162
Resultat från andelar i intresseföretag 0 0 0 0
Summa rörelsens intäkter 25 572 1 137 0 26 709

Fastighetskostnader
Driftskostnader -3 566 -362 0 -3 928
Underhållskostnader -402 -84 0 -486
Fastighetsskatt -77 -33 0 -110
Summa fastighetskostnader -4 045 -479 0 -4 524
Driftsöverskott 21 527 658 0 22 185

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader -11 030 -2 413 -8 406 -21 849
Resultat från andelar i intresseföretag -85 0 0 -85
Resultat från koncernföretag 0 0 0 0
Summa övriga kostnader -11 115 -2 413 -8 406 -21 934

Rörelseresultat 10 412 -1 755 -8 406 251

Ränteintäkter 19 1 11 31
Räntekostnader -20 445 -933 -17 990 -39 368

Resultat efter finansiella poster -10 014 -2 687 -26 385 -39 086

Värdeförändringar fastigheter -7 039 0 0 -7 039

Periodens resultat före skatt -17 053 -2 687 -26 385 -46 125
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Social Mark- Koncern- Summa 
infrastruktur förädling funktioner segment
2023-07-01- 2023-07-01- 2023-07-01- 2023-07-01-

Rörelsesegment 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30 2023-09-30
Hyresintäkter 8 670 259 0 8 929
Övriga intäkter 140 0 0 140
Resultat från andelar i intresseföretag 0 0 0 0
Summa rörelsens intäkter 8 810 259 0 9 069

Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 304 -45 0 -1 349
Underhållskostnader -71 -84 0 -155
Fastighetsskatt -26 -11 0 -37
Summa fastighetskostnader -1 401 -140 0 -1 541

Driftsöverskott 7 409 119 0 7 528

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader -2 774 -473 -1 960 -5 207
Resultat från andelar i intresseföretag -27 0 0 -27
Resultat från koncernföretag 0 0 0 0
Summa övriga kostnader -2 801 -473 -1 960 -5 234

Rörelseresultat 4 608 -354 -1 960 2 294

Ränteintäkter 1 1 5 7
Räntekostnader -7 348 -335 -6 404 -14 087

Resultat efter finansiella poster -2 739 -688 -8 359 -11 786

Värdeförändringar fastigheter -4 605 0 0 -4 605

Periodens resultat före skatt -7 344 -688 -8 359 -16 391
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Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster 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

Social Mark- Ofördelade Summa 
infrastruktur förädling poster 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

Segmentens tillgångar
Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.
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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 

 
 

Not 4 Tillgångsförvärv tredje kvartalet 2023 
Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv 
Framnäs i Östersund AB (senare namnändrad till Sehlhall Gruppbostäder 12 AB) förvärvades under september 2023. 
Bolaget äger och förädlar fastigheter i Sverige. 

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

 

 
Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten. 

Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Summa
2023-01-01 - 2023-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 5 405 13 802 6 203 1 137 26 547
Övriga intäkter 108 29 25 0 162
Summa hyresintäkter 5 513 13 831 6 228 1 137 26 709

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
2023-07-01 - 2023-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget koncernen
Hyresintäkter 1 752 4 686 2 233 258 8 929
Övriga intäkter 105 10 25 0 140
Summa hyresintäkter 1 857 4 696 2 258 258 9 069

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

2023-01-01- 2022-01-01- 2023-07-01- 2022-07-01-
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30

Ränteintäkter 31 0 7 0

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut -17 488 -8 053 -6 375 -3 315

Räntekostnader, obligationslån -17 748 -16 632 -6 347 -5 544

Räntekostnader, leasingskuld -170 -183 -55 -60

Övriga ränte- och andra finansiella kostnader -3 962 -1 944 -1 310 -1 170
Summa finansiella kostnader -39 337 -26 812 -14 080 -10 089

Koncernen

Tkr
Köpeskilling per september 2023

Likvida medel 7 672

Avgår reglering koncernskuld -3 440
Summa köpeskilling 4 232

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna skulder:
Verkligt värde

Likvida medel 18

Förvaltningsfastigheter 7 801

Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Övriga kortfristiga skulder -3 587
Summa förvärvade nettotillgångar 4 232
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Intäkter och resultat i förvärvad rörelse 
Den intäkt från Framnäs i Östersund AB som ingår i koncernens rapport över totalresultat sedan september 2023 
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 2023 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade. 

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

Villkorad köpeskilling 
Det finns ingen tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Framnäs i Östersund AB. 

 

 
 

Not 5 Förvaltningsfastigheter 

 
 

Periodens förändringar per kategori framgår av tabellen nedan: 

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

 

Periodens förändringar per kategori framgår av tabellen nedan: 

Köpeskilling - kassautflöde
2023

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

Kontant köpeskilling 7 672

Avgår: Förvärvade likvida medel -18
Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 7 654

Specifikation årets förändring 2023-09-30 2022-09-30

Ingående balans 1 268 318 932 067

Ny-, till- och ombyggnation 75 172 214 431

Förvärv 16 678 64 825

Försäljningar -7 158 0

Värdeförändring -7 039 32 103
Utgående balans 1 345 971 1 243 426

Specifikation taxeringsvärde*

Byggnader 11 537 11 537

Mark 17 571 17 571
Summa taxeringsvärde 29 108 29 108

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

Intäkter från förvaltningsfastigheter 26 547 16 841

Fastighetskostnader från förvaltningsfastigheter 4 524 3 615

Förändring
2023-01-01- Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
2023-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

Ingående balans 313 087 349 655 202 087 394 910 8 579 1 268 318
Ny-, till- och 
ombyggnation 12 335 34 506 13 172 9 011 6 148 75 172

Förvärv 0 16 678 0 0 0 16 678

Försäljningar 0 -7 158 0 0 0 -7 158

Värdeförändring -6 839 978 -1 178 0 0 -7 039
Utgående balans 318 583 394 659 214 081 403 921 14 727 1 345 971
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* 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 tredje kvartalet 2023 investerat för totalt 42 283 tkr (25 571 tkr för kvartal 3, 2022) varav 7 800 tkr 
(0 tkr) avser förvärv och 34 483 tkr (25 571 tkr) avser ny-, till- och ombyggnation. 

 

Väsentliga åtaganden 
Därutöver har Sehlhall åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där återstående investeringsvolym uppgår 
till 750 mkr (43 mkr 2022-09-30) utöver vad som redovisas i balansräkningen. 

 

 
 

Not 6 Upplåning 

 
 

Förändring
2022-01-01- Vård- Grupp- Skol- Stadsbygg- Ofördelade Summa
2022-09-30 bostäder bostäder fastigheter nadsbolaget poster* koncernen

Ingående balans 138 161 311 827 97 754 377 080 7 245 932 067
Ny-, till- och 
ombyggnation 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

Påbörjade större investeringar per 30 september 2023

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 36 000 2025

Gipsgjutaren gruppbostad 32 000 7 000 2023

Slite gruppbostad 28 000 3 000 2023

Vårdboende Järfälla 225 000 175 000 2025

Vårdboende Telegrafen 220 000 210 000 2025

Öreslandet seniorkvarter 404 000 319 000 2027

Påbörjade större investeringar per 30 september 2022

Fastighet Investering, tkr Varav kvar, tkr Färdigställd

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 740 2023

Finspång gruppbostad, Finspång 40 000 4 832 2023

2023-09-30 2022-09-30

Ingående redovisat värde 743 837 552 060

Förvärvad upplåning 0 43 743

Årets upplåning 31 092 98 633

Årets amortering -45 012 -2 677
Utgående redovisat värde 729 917 691 759

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

** Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande 

 
* 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 

 
 

Nominellt Redovisat
Upplåning per 30 september 2023 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 12,00% 2024 250 000 260 668

Reverslån 2,00% * 12 821 12 821

Reverslån 2,00% * 8 088 8 088

Reverslån 0,00% * 14 962 14 962

Reverslån 0,00% * 20 944 20 944

Reverslån 2,00% Tillsvidare 16 492 16 492

Reverslån 2,00% Tillsvidare 548 548

Reverslån 0,00% * 10 500 10 500

Byggkreditiv kreditinstitut 7,0-7,5% ** 26 641 26 641

Skuld kreditmarknadsbolag 10,0-11,0% 2024 25 848 25 848

Skuld kreditinstitut 5,5-6,6% 2023-2025 332 405 332 405
 719 249 729 917

Nominellt Redovisat
Upplåning per 30 september 2022 Räntesats Förfalloår värde värde

Obligationslån 8,00% 2023 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% 2023 3 927 3 927

Banklån (flera olika) 3,25-3,9% 2022-2025 278 488 278 488
692 665 691 759
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Not 8 Ställda säkerheter 

 
 

Not 9 Eventualförpliktelser 

 
  

Fastighetsinteckningar (tkr)

2023-09-30 2022-09-30

Vårdbostäder 111 000 74 000

Gruppbostäder 232 400 196 730

Skolfastigheter 105 808 89 822

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag 270 307 315 955
Summa ställda säkerheter 760 190 717 182

2023-09-30 2022-09-30

Aktier i dotterbolag 80 816 50 816
Summa ställda säkerheter 80 816 50 816

Koncernen

Moderbolaget

2023-09-30 2022-09-30

Fullgörandegarantier avseende dotterbolags fullgörande såsom 

beställare i entreprenadavtal 0 32 875

Moderbolagsborgen 645 562 612 862
Summa eventualförpliktelser 645 562 645 737

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: 
Linus Dunér Axelsson, kommunikatör 
Tel. +46 73 848 56 79, linus@sehlhall.se 
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Vill du komma i kontakt med Stadsbyggnadsbolaget? 
Kontakta oss via e-mail info@stadsbyggnadsbolaget.se 
eller ring på 08-677 76 10. 


