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Tillsammans med Sveriges kommuner utvecklar 
Sehlhall Fastigheter omsorgsfastigheter på 
20 platser i landet.

Social infrastruktur 
Fastigheter anpassade för vård, omsorg och skola, 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.



Välkommen till Sveriges  
nya samhällsutvecklare

Sehlhall Fastigheter är Sveriges nya samhällsutvecklare. Vår ambition  
är att bygga och förstärka landets sociala infrastruktur. Vi skapar och 
förvaltar moderna, hållbara omsorgsfastigheter med människan i centrum. 
Sverige står inför demografiska utmaningar och brottas med ett växande 
underskott av olika samhällsfunktioner, till exempel förskolor, grupp- och 
vårdboenden. Dessa utmaningar vill Sehlhall Fastigheter med engagemang, 
kunskap och erfarenhet bidra till att lösa.
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Året i siffror

Ett intensivt första  
verksamhetsår

Hyresintäkter

9 342 Tkr
Driftmarginal

75%
Bokfört fastighetsvärde

567 540 Tkr
Året i siffror

2019

Hyresintäkter, Tkr 9 342 

Driftmarginal, % 75

Förvaltningsyta, kvm 5 866

Genomsnittlig kontraktslängd, år 8

Byggrätter, kvm BTA 32 000

Landbank, kvm 833 563

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 567 540

Soliditet, % 59

Etablering och genomförd emission 
Under året har varumärket Sehlhall Fastigheter grundats och 
bolaget genomfört en nyemission på 188 Mkr. Genom emissionen 
har bolaget fått starka delägare och kapital för att realisera sin 
strategi. 

Erfaret och engagerat team 
Bolaget har framgångsrikt rekryterat ett team med lång erfaren-
het av att utveckla, bygga och förvalta omsorgsfastigheter. Vidare 
finns en styrelse med lång och gedigen erfarenhet av företags
utveckling. Merparten av såväl affärsteam som styrelse är del
ägare i bolaget vilket borgar för långsiktighet och engagemang. 

Högt affärstempo 
Sehlhalls första verksamhetsår har varit ett intensivt sådant. 
Bolaget har förvärvat och konsoliderat ett 30-tal bolag fördelat 
på fyra affärsområden till det som idag är koncernen Sehlhall 
Fastigheter. 

Ambitiösa tillväxtmål 
Baserat på Sveriges demografiska behov har Sehlhall etablerat en 
strategi med höga tillväxtmål. Vår målsättning är att i närtid 
komma upp i en takt där vi byggstartar 4 vårdboenden, 4 för -och 
grundskolor samt 6 gruppbostäder årligen. 

Hållbarhet som naturlig del av verksamheten
Som samhällsutvecklare av moderna samhällsfastigheter för de 
yngsta och de äldsta i samhället följer också ett moralisk ansvar 
att utveckla dessa fastigheter på ett hållbart sätt. Vårt klimat- och 
hållbarhetsarbete grundar sig på vårt initiativ om klimatneutral 
social infrastruktur. Läs mer på sidan 16. 

BYGGRÄTTER (kvm BTA) PER AFFÄRSOMRÅDE

Vårdbostäder Gruppbostäder Skolfastigheter

86% 8% 6%
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I Eskilstuna driver Sehlhall Vårdbostäder ett projekt för att utveckla 
äldreboende, trygghetsbostäder samt viss övrig kommunal verk-
samhet, Modellfabriken. Eskilstuna har behov av ett nytt äldre
boende per år och projektet är därför ett välkommet tillskott i 
kommunen. Projektet är på 10 000 kvm och detaljplan förväntas 
antas i kommunfullmäktige under andra kvartalet 2020.
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Vd har ordet

Redo att bygga vidare

Sehlhall Fastigheter, Sveriges 
nya samhällsutvecklare, foku­
serar på att förstärka landets 
sociala infrastruktur. Orsaken är 
enkel, vårt samhälle står inför 
stora demografiska utmaningar. 
Inom fem år behövs ytterligare 
2 000 för- och grundskolor samt 
700 äldreboenden. Samtidigt har 
många kommuner en pressad 
ekonomi och begränsade resur­
ser. Ett nära samarbete mellan 
kommun och privata aktörer 
är avgörande för att trygga 
välfärden. Sehlhall Fastigheter 
representerar en del av lös­
ningen och vi arbetar dagligen 
med att realisera inspirerande, 
stilsäkra och hållbara förskolor, 
vård- och gruppboenden runt 
om i landet. 

Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 20194



Lång erfarenhet
Att utveckla kvalitativ social infrastruktur 
är komplext och ställer höga krav på 
specialistkompetens inom en rad områ-
den. Dessutom innebär det stora investe-
ringar. Det är därför inte förvånande att 
vi mottas väl av aktörer i branschen. Våra 
medarbetare har lång erfarenhet från 
utveckling och förvaltning av omsorgs
fastigheter, det vill säga fastigheter som 
till övervägande del brukas av skatte
finansierad verksamhet och som är speci-
fikt anpassade för samhällsservice med 
ett betydande inslag av stöd, trygghet 
och omsorg. Våra medarbetares samlade 
erfarenhet och nätverk är vår viktigaste 
tillgång och största konkurrensfördel. 
Flera i vårt team har utvecklat omsorgs-
fastigheter i över femton år och mer
parten av nyckelpersonerna är delägare. 
Vi samarbetar med akademisk expertis, 
brukarorganisationer och specialister 
inom hållbarhet, etnologi, arkitektur, 
pedagogik och omsorg. Vi utvärderar och 
applicerar nya lösningar inom välfärds
teknologi och hållbarhet. Allt för att 
kunna garantera att våra fastigheter 
representerar en hög nivå vad gäller 
kvalitet, funktion och gestaltning. 

Långsiktigt och hållbart  
– en del av affärsmodellen
Många aktörer i sektorn förvärvar befint-
liga bestånd. Andra är rena utvecklare 
som avyttrar sina projekt, ofta innan de 
börjat byggas. Vi utvecklar våra omsorgs-
fastigheter för egen förvaltning, vilket 
innebär att vi känner varje fastighet utan 
och innan. Därmed erhåller vi en effektiv 
och kvalitativ förvaltning. Vi kan tänka 
långsiktigt i våra investeringsbeslut. 

Klimathotet utgör en av vår tids största 
utmaningar och fastighetsbranschen i sin 
helhet bedöms stå för 20 procent av Sve-
riges koldioxidutsläpp. Vi har dock stora 
möjligheter att påverka klimatutsläppen 
från våra egna byggnader ur ett livscykel-
perspektiv och har därför initierat ett 
ambitiöst hållbarhetsprogram kallat kli-
matneutral social infrastruktur. Redan 
idag uppfyller vi SEB:s krav för gröna 
kreditiv, vi är medlemmar av Swedish 
Green Building Council och arbetar aktivt 

för att finna lösningar, processer och pro-
dukter i linje med FN:s klimatmål. Vårt 
hållbarhetsarbete har en naturlig plats i 
vår affärsmodell, det ingår i alla processer 
vi initierar och ligger högt på vår agenda. 

Intressanta affärsmöjligheter
Under våren 2019 genomförde Sehlhall 
Fastigheter en nyemission vilket tillförde 
bolaget 188 Mkr. I februari 2020 beslu-
tade styrelsen att även emittera ett 
obligationslån för att möjliggöra en högre 
expansionstakt. Obligationen gavs ut med 
en initial volym om 175 Mkr, inom en 
ram på 250 Mkr. Såväl emissionen som 
obligationen övertecknades. Hos våra 
investerare finns önskan om en stabil, 
långsiktig avkastning, men också en 
genuin vilja att bidra till den svenska 
välfärden. 

Sedan bildandet av Sehlhall Fastigheter 
har vi hållit ett högt affärstempo och kon-
cernen består idag av ett trettiotal dotter-
bolag, fördelade på fyra affärsområden: 
skolfastigheter, gruppbostäder, vård
bostäder samt Stadsbyggnadsbolaget som 
verkar under eget varumärke. Vår två
delade strategi kombinerar trygga och 
stabila kassaflöden från en växande för-
valtningsportfölj, med långsiktig förädling 
av stora markområden som utvecklas till 
byggrätter i stadsnära lägen. Under det 
gånga året har vi genomfört ett stort antal 
intressanta affärer. Vi är idag verksamma 
med förvaltning och projektutveckling i 
ett tjugotal kommuner och har en land-
bank på cirka 850 000 kvm. 

Under året har också flera fastighetsä-
gare och fastighetsutvecklare sökt sig till 
oss med olika former av samarbetsförslag, 
vilket resulterat i ett antal intressanta 
joint-ventures. Partnerskap som ger oss 
tillgång till ytterligare projekt, reducerar 
operativ risk och breddar vårt nätverk. 

Behovet större än någonsin
I skrivande stund bekämpar världen den 
svåra coronapandemin. Ett virus som 
snabbt fått katastrofala konsekvenser för 
samhällen världen över. Primärt handlar 
det om människors hälsa. Corona slår 
extra hårt mot äldre människor och dessa 
måste på alla sätt skyddas från expone-

ring. De som insjuknar måste erbjudas en 
tillgänglig och säker vård. Även om vår 
affär inte påverkas direkt av krisen, så 
påverkas alla omkring oss. Våra kunder, 
främst kommunala och privata vårdgivare, 
är under hård press och vi gör vad vi kan 
för att avlasta och bistå dem. Corona får 
också stora sekundära effekter i form av 
en snabbt ökande arbetslöshet, fallande 
börskurser och global turbulens. Service 
och tjänsteindustrin står utan kunder. Till-
verkningsindustrin står utan insatsvaror. 
Banker och finansinstitut försöker navi-
gera genom en kaotisk kedjereaktion 
präglad av konkurser, obestånd och 
osäkra säkerheter. Det är svårt att över-
blicka alla konsekvenser, och bedöma 
vilka effekter det får för vårt bolag såväl 
som för branschen och ekonomin i stort. 
Även om vi i nuläget främst ser en påver-
kan på vår verksamhet genom att samar-
betspartners fokuserar på andra, mer 
akuta frågor och därmed skjuter upp 
beslut eller försenar tidplaner, så är vi 
medvetna om att osäkerheten kring pan-
demins utveckling är stor. En sak är dock 
säker. När de äldre ombeds isolera sig så 
blir hemmet viktigt. En normaliserad oas i 
en osäker värld. Detta gör oss än mer 
motiverade att driva på utvecklingen av 
trygga och inspirerande hem för äldre-
omsorgen. 

Sehlhall Fastigheter har på kort tid eta-
blerat sig som en ledande aktör inom seg-
mentet omsorgsfastigheter. Med ett 
engagerat team, en attraktiv projektport-
följ och stark likviditet ska vi nu fortsätta 
att förstärka Sveriges sociala infrastruk-
tur, såväl i dagens utmanande marknad, 
som i ett längre perspektiv med ett för-
hoppningsvis lugnare omvärldsklimat. 

Dan T. Sehlberg 
Vd och koncernchef

”Vår tvådelade strategi kombinerar trygga och stabila 
kassaflöden från en växande förvaltningsportfölj, med 
långsiktig förädling av stora markområden som utvecklas 
till byggrätter i stadsnära lägen.”
Dan T. Sehlberg
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Historik

Från äldreboende till social  
infrastruktur för livets alla faser

Sehlhall Fastigheter bygger på 
lång erfarenhet, entreprenör­
skap och den genuina viljan 
att utveckla Sveriges välfärd. 
Grundarna Dan T. Sehlberg 
och Petter Hallenberg startade 
sitt samarbete inom omsorgs­
fastigheter redan 2009.

Markanvisningstävling i Flen

Med avstamp i verksamhetens behov och 
förutsättningar skapas en byggnad som 
stödjer personalen och de boende i deras 
vardag. Höga krav på arkitektur skapar 
harmoni i mötet mellan våra fastigheter 
och platsen de uppförs på. Illustrerat på 
bilden ser vi hur terrasseringen visar hän-
syn till den intilliggande miljön samtidigt 
som det skapar trygga och rogivande 
utemiljöer för de boende.

2009 2012

Pionjärer inom utveckling  
av omsorgsfastigheter

Grunden till Sehlhall Fastigheter lades redan 
2009, av Dan T. Sehlberg, men då under nam-
net Casa Firmus. Affärsidén var att utveckla 
och äga samhällsfastigheter, företrädesvis 
äldreboenden. 

Casa Firmus startade snart därefter före
taget Svenska Vårdfastigheter, och blev bola-
gets största ägare. Petter Hallenberg tillträdde 
som Vd för Svenska Vårdfastigheter och därmed 
kom Sehlhalls grundbultar på plats.

2009 startades även Norrländska Grupp
bostäder, som fokuserade på att utveckla och 
förvalta gruppboenden inom ramen för LSS 
lagstiftningen. Norrländska Gruppbostäder 
och Svenska Vårdfastigheter kom att utvecklas 
parallellt, ofta engagerade i gemensamma 
projekt. 

2012 färdigställdes Norrländska Gruppbostä-
ders första gruppboende i Uppsala. Vårdgivare 
var Frösunda Omsorg, fastigheten förvaltas än 
idag av Sehlhall Gruppbostäder.

2012 färdigställdes också Svenska Vårdfastig-
heters första vårdboende på Sickla Udde i 
Nacka. Boendet representerade ett nytt sätt att 
se på äldreomsorg. Vårdgivare var Attendo 
omsorg.
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2015 2017 2019

Erbjudandet kompletteras med  
stadsnära markutveckling

2015 startades Stadsbyggnadsbolaget, med 
ambitionen att förädla mark till fungerande 
lokalsamhällen.

Bernt-Olof Gustavsson, tidigare Vd på 
KF Fastigheter, rekryterades som Vd. 

2015 förvärvade Stadsbyggnadsbolaget 
60 procent av Täby Strandängar, med ägande 
i ett stort landområde i Täby Kyrkby. Planen 
var att varsamt utveckla marken till en modern 
och hållbar trädgårdsstad med närhet till natur 
och vatten, samt till god infrastruktur.

2015 var Petter Hallenberg också med och 
grundade Lotshem Förskolor som under det 
kommande året färdigställde Lotshem Gustavs-
berg i Värmdö kommun. Denna ägarandel ägs 
idag av Sehlhall Skolfastigheter. 

Casa Firmus avyttrar  
Svenska Vårdfastigheter

2017 avyttrade Casa Firmus, tillsammans 
med övriga ägare, Svenska Vårdfastigheter till 
Magnolia Bostad. Svenska Vårdfastigheter 
hade då växt till att bli en av landets ledande 
utvecklare av vård- och omsorgsfastigheter, 
med en utvecklad volym om drygt 100 000 
kvm. I samband med transaktionen delades 
Casa Firmus upp i två bolag, där ägarbolaget 
Casa Firmus Holding AB skapades. 

Sehlhall Fastigheter  
– en nygammal samhällsutvecklare

2019 bestämde sig grundarna för att tillsam-
mans skapa en nischad aktör med fokus på 
utveckling av omsorgsfastigheter. Casa Firmus 
Holding användes som koncernmoder för den 
nya strukturen. Kort därefter förvärvades Stads-
byggnadsbolaget, Norrländska Gruppbostäder 
och Petter Hallenbergs ägarandel i Lotshem 
Förskolor. I och med detta var Sehlhall Fastig
heter skapat och resan kunde gå in i nästa fas. 
Att skapa och förvalta social infrastruktur för 
livets alla faser.

Historik
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Omvärld och marknad

2019 ökade fastighetsbranschens trans-
aktionsvolym med nästan 40 procent. 
Det segment som ökade mest var sam-
hällsfastigheter som mer än fördubblade 
transaktionsvolymen. De två drivande 
segmenten var skolor (45 procent) och 
vårdbostäder (50 procent), vilket innebär 
att Sehlhalls specifika segment, omsorgs-
fastigheter, utgjorde 95 procent av den 
totala transaktionsvolymen för samhälls-
fastigheter.

Det stora intresset för segmentet för
klaras främst av följande faktorer: 
•	 Efterfrågan på samhällsfastigheter 

bedöms som långsiktig och förutsägbar
•	 Den demografiska utvecklingen med 

ökat antal såväl äldre personer som 
yngre personer driver en växande 
efterfrågan

•	 Hyresavtalen kännetecknas av långa 
löptider, upp till 25 år 

•	 Verksamheten som bedrivs i fastig
heterna är direkt eller indirekt skatte
finansierad 

De underliggande demografiska behoven 
och tidigare års uteblivna investeringar 
skapar stora framtida behov. Under de 
kommande tio åren behöver Sverige till-
föras drygt 2 000 nya för- och grund
skolor. Nära hälften av landets kommuner 
uppger brist på gruppbostäder, trots att 
det är en lagstadgad rätt, och enligt 
Finansdepartementet behövs det drygt 
30 000 nya äldreboendeplatser fram till 
2026. I realiteten minskar dock utbudet 
av vårdbostäder i Sverige. Sedan 1994 
har 40 000 platser försvunnit inom äldre-
omsorgen. Serviceboenden och äldre
boenden har avvecklats till följd av 
skärpta regler och krav från bland andra 
arbetsmiljöverket. 

På tio år kommer andelen medborgare i 
landet över 80 år att öka med 50 procent, 
medan andelen i arbetsför ålder (20–64 
år) bara ökar med 5 procent. Sveriges för-
sörjningskvot är en av de högsta i Europa, 
och ligger på cirka 75 procent. Framgent 
uppskattas kvoten närma sig 90 procent, 
en realitet redan idag hos ett antal kom-
muner. Faktum är att vi idag står inför den 
högsta försörjningskvoten i Sverige på 
100 år. 

”Vanligast är bristen  
på gruppbostäder.”
I bostadsmarknadsenkäten 2019 uppger 162 
kommuner att de har underskott på någon form 
av bostäder med särskild service för personer 
med funktionsnedsättning. Vanligast är bristen 
på gruppbostäder.

/ Boverket 

”Få lediga  
trygghetsbostäder”
Av totalt 168 kommuner med trygghets
bostäder svarar endast 21 kommuner i 
Boverkets enkät för 2019 att de har outhyrda 
trygghetsbostäder, och då endast i en liten del 
av beståndet. Det finns inte någon kommun 
som har outhyrda trygghetsbostäder i en större 
del av beståndet och behovet hos många är 
stort. Inte minst för att avlasta kommunernas 
särskilda boenden. 

/ Boverket

VÄLFÄRDSBEHOVEN ÖKAR

80+ år65–79 år20–64 år1–19 år0 år

+6%
+8%

+5%
+2%

+48%

arbetsför ålder

Demografiskt betingat  
investeringsbehov

Verksamhet
Ökning i antal  

enheter till 2026

Förskolor 719

Grundskolor 398

Gymnasieskolor 278

Äldreboenden 700

Förändring i procent i olika åldersgrupper  
om tio år jämfört med idag

Ett växande behov

Källa: Boverket

9Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 2019



”Underskottet på särskilda boendeformer för 
äldre har ökat och är nu spritt i hela landet.”
/ Boverket

”Totalt 127 kommuner bedömer i 2019 års 
bostadsmarknadsenkät att de har ett underskott 
på särskilda boendeformer för äldre.”
/ Boverket 

”Mellan 2018 och 2024 förväntas Sveriges 
befolkning i åldrarna 1–5 år ha ökat med drygt 
53 000 och därmed komma upp i en nivå om 
663 000 barn. Omvandlat till yta kommer 
Sverige behöva utöka beståndet av förskolor 
med 396 000 kvadratmeter för att kunna 
tillgodose antalet förskolebarn år 2024.”
/ Newsec

Drygt 20 procent av Sveriges kommu-
ner redovisar ekonomiskt underskott. 
Inkluderar man även latent pensionsskuld 
i siffrorna så har nästan en fjärdedel av 
Sveriges kommuner en negativ soliditet. 
Detta var före Coronakrisen, sannolikt 
kommer soliditeten att försämras än mer 
på grund av viruspandemin. Endast i sam-
arbete med privata aktörer kan Sverige 
upprätthålla en trygg och kvalitativ väl-
färd. I dagsläget äger Sveriges kommuner 
den övervägande delen av landets sociala 
infrastruktur. 

Förra året var underskottet på särskilda 
boendeformer för äldre mest utbrett i 
Storstockholm, där hälften av kommu-
nerna uppgav att de hade ett underskott. 
Där är läget oförändrat. Enligt årets enkät 
svarar hela 70 procent av kommunerna 
bland högskoleorter med färre än 75 000 
invånare att det saknas tillräckligt med 
särskilda boendeformer. Tidigare har läget 
ofta varit bättre i kommuner utanför stor-
stadsområdena och med litet invånaran-
tal, men under senare år har underskottet 
spridit sig relativt jämnt, runt 40 procent, 
till samtliga kommuntyper. 

Vårdbyggnad Skolbyggnad

MARKNADSANDELAR

Offentliga, 64%

Aktiebolag, 24%

Föreningar och stiftelser, 8%

Privatpersoner och övriga, 4%

Offentliga, 80%

Aktiebolag, 10%

Föreningar och stiftelser, 8%

Privatpersoner och övriga, 2%

0

100

200

300

400

SkåneVästra GötalandStockholmRiket

Behov av ny lokalyta till 2024 (Tkvm) 
Förskola 1–5 år

Källa: SCB
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Marknadsfokus och konkurrenssituation
Som nischad aktör inom omsorgsfastigheter är Sehlhall Fastig
heter med och tar ansvar för att lösa behovet av social infra
struktur tillsammans med Sveriges kommuner. Våra medarbetare 
har utvecklat omsorgsfastigheter i över 15 år och när den förra 
regeringen tillsatte en expertgrupp med uppdraget att utreda och 
utveckla landets bostadsförsörjning för äldre, valdes Petter 
Hallenberg in i gruppen. 

Konkurrensen inom samhällsfastigheter är stor och bedöms 
växa ytterligare i en osäker konjunktur präglad av en turbulent 
fastighetsmarknad. Många aktörer har ett brett fokus och arbetar 
med bostäder, kommersiella lokaler samt generella samhällsfastig-
heter. Vi kan ännu inte konkurrera med dessa aktörers tillgång 
till kapital, fastighetsinnehav eller landbank, men vi kan särskilja 
oss genom våra medarbetares dedikerade erfarenhet, djupa 

kompetens och kompromisslösa engagemang för att skapa riktigt 
bra omsorgsfastigheter. 

Gång på gång får vi bevisat att specialistkunskap och erfaren-
het trumfar aggressiv marknadsföring och allomfattande erbju-
danden. Vi står tryggt vid våra kunders sida och borgar för högsta 
möjliga kvalitet i såväl genomförandet som i den långsiktiga 
förvaltningen. 

Sehlhall Fastigheter har utvecklat en behovsstyrd process 
för framgångsrik utveckling av social infrastruktur. En process 
som vi tror skapar mest långsiktigt värde för Sveriges kommuner 
och vårdgivare, och därmed även för våra övriga intressenter, 
inklusive våra ägare. Centralt för vår process är vår samlade 
kompetens och våra engagerade medarbetare.

Omvärld och marknad
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Vårt erbjudande

För många kommuner är ett 
beslut om att till exempel uppföra 
ett äldreboende det största inves­
teringsbeslutet som tas under en 
mandatperiod. Ett sådant stort 
beslut, när verksamhetskrav och 
förutsättningar är i snabb föränd­
ring, underlättas väsentligt om 
det finns långsiktiga aktörer som 
kan bistå med djup specialist­
kunskap, och som med lyhördhet 
och erfarenhet kan vägleda 
beslutsfattarna genom processen. 
 Sehlhall Fastigheters ambition 
är att bygga och förstärka 
Sveriges sociala infrastruktur 
genom att skapa omsorgsfastig­
heter med människan i centrum 
och som passar användarnas såväl 
som de anhörigas behov.

Relationsbyggande 
behovsanalys

Med ett hundraprocentigt fokus på omsorgsfastigheter kan vi investera vår tid på att 
upprätthålla en behovsdialog med såväl kommuner som privata omsorgsaktörer. Vi läser 
in oss på kommunernas behovs- och försörjningsplaner och kan sedan delge våra insikter 
från liknande projekt. När vi erhållit en förståelse för kommunens behov och önskemål 
börjar vi söka efter lämplig fastighet. Detta förhållningssätt med att först inleda en 
behovsdiskussion och därefter förvärva optimal fastighet, har visat sig vara både effektiv 
och uppskattas av inblandade parter. 

Som erfaren aktör kan vi även bidra med lärdomar vi dragit från att ha studerat många 
funktionsprogram och utvecklat ett stort antal omsorgsfastigheter. Vi kan visa på insikter 
och ge förslag på hur verksamheten kan bedrivas mer kostnadseffektivt med bibehållen – 
eller till och med högre – kvalitet. Detta kan till exempel vara omlokalisering av hemtjänst 
till trygghetsbostäder eller sametablering av närliggande enheter, för att på så sätt minska 
den långsiktiga omsorgskostnaden och frigöra resurser för övrig välfärd. Sådana åtgärder 
kan spara resurser och minska negativ klimatpåverkan i kommande byggnation. 

Projektförädling När vi etablerat en relation till lokala intressenter och identifierat ett behov, samt för
värvat rätt fastighet, så går vi vidare till vår projektförädlingsfas. Det behovsgrundade 
tillvägagångssättet innebär även att vi kan välja en fastighet som tillåter en lämplig 
utformning av verksamheten, det vill säga att fastighetens egenskaper inte blir begrän-
sande för den omsorgsprodukt vi vill skapa. I förädlingsskedet kommer även många vik-
tiga beslut kring utformning och materialval, något som får en avgörande effekt för 
byggnadens klimatpåverkan. Utöver verksamhetsanpassning så lägger vi också ett stort 
fokus på arkitekturen. Arkitektonisk kvalitet har en bevisad effekt på ökat välmående 
och det är dessutom estetiskt tilltalande för övriga samhället.

En ständigt pågående process

Relationsbyggande  
behovsanalys

Förvaltning och  
lärande

Produktion Finansiering

Projektförädling
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Finansiering Fastighetsbranschen är kapitalintensiv och vi nyttjar därför en kombination av eget kapi-
tal och bankfinansierade kreditiv för att ta våra utvecklingsfastigheter till färdigställande, 
vartefter de genererat sitt eget kassaflöde och vi lägger om finansieringen till ett långsik-
tigt upplägg med lägre räntekostnader. 

Vi ser det som en självklarhet att fokusera på miljö och hållbarhet när vi utvecklar våra 
fastigheter, även kopplat mot finansmarknadens krav för så kallade ”gröna lån”. Exempel-
vis uppfyller vi SEB:s ramverk för gröna kreditiv. I vårt övergripande hållbarhetsarbete 
kommer vi även att fastställa ett finansieringsramverk som tydliggör vår hållbarhetsprofil 
kopplat mot kapitalmarknaden. 

Produktion När plats, utformning och finansiering är klar så vidtar det mest handgripliga steget i pro-
cessen, själva uppförandet. Eftersom vi bygger för egen förvaltning har vi som byggherre 
ett långsiktigt perspektiv på processen. Vi arbetar gärna med långa relationer oavsett om 
det är med lokala företag eller nationella byggaktörer. Även det etiska perspektivet, det 
vill säga hur arbetskraften hanteras på våra byggen, är en viktig fråga för oss. Konkret 
ställer vi till exempel krav på hur många led av underentreprenörer som får nyttjas av våra 
samarbetspartners. Färre led är ett sätt att reducera risk för oetiska arbetsvillkor. 

Fastighetsbranschen står för betydande koldioxidutsläpp, merparten kommer från just 
uppförandefasen. Men samtidigt som utsläppen i själva produktionsfasen är höga så är 
det avgörande att inkludera hållbarhetstänk redan i planering av utformning och material-
val. Endast med ett genomgående hållbarhetstänk från utformning till produktion, kan 
byggnaden uppföras på det sätt som är minst negativt för klimatet. Som långsiktig aktör 
är vi beredda att göra investeringar som kanske kostar mer i det korta perspektivet, men 
som på sikt innebär kostnadsbesparingar och gynnar vårt klimat. Mer om vårt hållbarhets-
arbete går att läsa på sidan 16.

Förvaltning  
och lärande

När byggnaden är färdigställd och våra hyresgäster har flyttat in går vi över till förvalt-
ningsfas. Då vi redan i det initiala behovsskedet har vetat för vem vi skapar den aktuella 
byggnaden så blir det enklare att erhålla nöjda hyresgäster. Våra fastigheter ska vara 
inspirerande bostäder och arbetsplatser som alltid är anpassade och optimerade för den 
aktuella verksamhetens specifika önskemål och behov. 

Även i vårt förvaltningsarbete så löper långsiktighet och hållbarhet som en röd tråd. 
Inte bara utifrån att minimera klimatavtrycket i den löpande användningen av fastigheten, 
utan även utifrån ett lärande perspektiv. Att analysera och utvärdera de projekt vi just 
genomfört är avgörande. Genom detta cykliska lärande säkerställer vi att våra kommande 
projekt drar nytta av de erfarenheter och insikter som vi och våra hyresgäster erhållit. Det 
är också här vi sluter cirkeln i vårt dedikerade fokus på omsorgsfastigheter. 
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Verksamheten Sehlhall bedrivs inom fyra affärsområden: Vårdbostäder, 
Gruppbostäder och Skolfastigheter samt Stadsbyggnadsbolaget som drivs 
under eget varumärke. Inom samtliga affärsområden tillför vi kompetens, 
erfarenhet, metodik och kapital för att därigenom utveckla och förvalta 
framtidens sociala infrastruktur.

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

•	 Inom ramen för nybildade Sehlhall Vårdbostäder har 
fastigheter tillträtts i Upplands Väsby, Eskilstuna och 
Falun. 

•	 Avtal om förvärv av ytterligare byggrätter har teck-
nats avseende Järfälla samt Eskilstuna. 

•	 Hyresavtal har tecknats med Kavat Vård och Tellus-
barn avseende fastigheten i Upplands Väsby där 
byggstart bedöms ske under andra kvartalet 2020 
med PEAB som entreprenör. 

Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och förvaltar 
gruppbostäder. 

•	 I Sehlhall Gruppbostäder förvärvades Norrländska 
Gruppbostäder, ett bolag som grundades av Petter 
Hallenberg och som drivit sin verksamhet sedan 
2009. Bolaget hade vid förvärvet 10 fastigheter i för-
valtning eller projektfas. 

•	 Ytterligare en fastighet i Nacka har tillträtts under 
året. 

•	 Färdigställande av två gruppbostäder har skett i 
Eskilstuna, bägge med Attendo som hyresgäst. 
Inflyttning har skett hösten 2019 samt januari 2020. 

•	 Produktion har inletts av en gruppbostad i Ljusdal     
med Nytida som hyresgäst. Inflyttning bedöms ske 
under andra kvartalet 2020. 

•	 Hyresavtal har även tecknats med Nytida avseende 
ytterligare en gruppbostad i Umeå. Byggstart bedöms 
ske under andra kvartalet 2020. 

Hyresintäkter, Tkr 7 201 

Driftmarginal, % 75

Förvaltningsyta, kvm 2 776

Genomsnittlig kontraktslängd, år 10

Byggrätter, kvm BTA 2 500

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 170 544

Genomsnittlig kontraktslängd, år 12,5

Byggrätter, kvm BTA 27 700

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 49 743
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byggnads
Stads

bolaget.

Resultatandel från intressebolag, Tkr 127

Byggrätter, kvm BTA 1 800

Hyresintäkter, Tkr 2 141

Driftmarginal, % 77

Förvaltningsyta, kvm 3 090

Genomsnittlig kontraktslängd, år 5,5

Landbank, kvm 833 563

Bokfört fastighetsvärde, Tkr 344 618

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar 
förskolor och grundskolor. 

•	 Avseende Sehlhall Skolfastigheter har en tredjedel av 
ägandet i Lotshem Gustavsberg förvärvats. Bolaget 
konsolideras som intressebolag och resultatandelen 
ingår som övrig intäkt i koncernens resultaträkning. 

•	 Förvärvsavtal har tecknats för ytterligare en fastighet 
på Värmdö. Byggstart av en förskola på fastigheten 
beräknas under 2020. 

Stadsbyggnadsbolaget förädlar mark till fungerande 
lokalsamhällen som berikar människan, platsen och 
samhället i stort. Bolaget bygger inte husen, men föräd-
lar byggrätter och säljer dessa till byggare som delar 
visionen om det aktuella området. 

•	 Majoriteten av ägandet i Stadsbyggnadsbolaget har 
förvärvats inklusive fastigheter i Täby samt Nacka. 

•	 Stadsbyggnadsbolaget har förvärvat ytterligare en 
fastighet i Järfälla. 

•	 Stadsbyggnadsbolaget driver under fastighets
förädling viss förvaltning på befintliga fastigheter. 
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Hållbarhet

Enligt Boverket svarar bygg- 
och fastighetssektorn för cirka 
19 procent av Sveriges totala 
utsläpp av växthusgaser. Utöver 
detta så har branschen ytter­
ligare klimatpåverkan genom 
importvaror med utsläpp utom­
lands motsvarande uppskatt­
ningsvis hälften av branschens 
inhemska utsläpp. Branschen har 
därmed en avgörande roll vad 
gäller Sveriges bidrag till den 
globala klimatutmaningen. 

Som en långsiktig utvecklare av moderna 
omsorgsfastigheter känner vi ett starkt 
engagemang för vårt klimat och för vår 
planets begränsade och allt för hårt 
ansatta resurser. När vi bygger för de 
yngsta och äldsta i samhället, så följer 
också ett moraliskt ansvar att utveckla 
och förvalta dessa fastigheter ansvarsfullt 
och hållbart. Vi har därför initierat ett 
kompromisslöst hållbarhetsarbete som vi 
döpt till klimatneutral social infrastruktur. 

Vårt hållbarhetsarbete är inte färdigt 
och någon fullständig hållbarhetspolicy 
finns ännu inte framtagen. Trots det så 
har vi redan nu pekat ut tre målsättningar 
som utgångspunkt och vars prioritet 
baseras på vår verksamhet samt Bover-
kets bedömning att branschens utsläpp 
fördelar sig till 50 procent på byggverk-
samhet, 30 procent på fastighetsförvalt-
ning genom uppvärmning, samt 20 pro-
cent från övriga utsläpp i förvaltningen. 
Våra målsättningar inom klimatneutral 
social infrastruktur är därför att: 
•	 De byggstarter vi genomför från 2023 

ska vara klimatneutrala ur ett livscykel-
perspektiv 

•	 Våra fastigheters energiförbrukning, 
inklusive uppvärmning, ska vara 
100 procent förnybar senast 2025

•	 Vår fastighetsförvaltning och övrig 
verksamhet ska i övrigt vara klimat
neutral senast 2030

Att vara klimatneutral i våra projekt inne-
bär att koldioxidekvivalenten för använt 
material och för transporter till och från 
byggarbetsplatsen skall vara noll eller 
positiv ur ett livscykelperspektiv. Att före-
trädesvis bygga i trä som inte bara är en 
svensk råvara, utan som också är klimat-
positiv ur ett livscykelperspektiv, ger oss 
goda möjligheter att binda växthusgaser. 

Samtliga målsättningar ligger en bit 
fram i tiden. Det beror delvis på att 

fastighetsutveckling består av långa pro-
cesser och omställning därmed tar tid. En 
annan orsak är att vi som fastighetsägare 
och fastighetsutvecklare är beroende av 
andra aktörer, inom byggverksamheten 
såväl som inom energiförsörjningen. Men 
även om klimatutmaningen är akut och 
i allra högsta grad kräver omedelbara 
åtgärder, så vill vi säkerställa att vårt kli-
matarbete blir långsiktigt hållbart, snarare 
än att vidta kortsiktiga åtgärder. Samtidigt 
innebär långsiktiga målsättningar givetvis 
inte att vi inte redan idag gör vad vi kan 
på kort sikt. 
•	 Redan idag engagerar vi oss i forskning 

och utveckling kring avgörande hållbar-
hetsfrågor, exempelvis genom vårt 
medlemskap i Swedish Green Building 
Council eller deltagande i gruppen för 
framtagande av ny Klimatplan för 
Eskilstuna kommun. 

•	 Redan idag ställer vi tydliga hållbar-
hetskrav på våra leverantörer, vilket 
givetvis är en annan viktig länk i ett 
effektivt och kvalitativt miljöarbete.

•	 Redan idag så bygger vi företrädesvis 
i trä. 

•	 Redan idag så prioriterar vi förnybar 
energi och tecknar gröna elavtal

•	 Redan idag så installerar vi solceller på 
våra fastigheter där så är möjligt och 
miljöeffektivt

•	 Redan idag värmer vi upp med fjärr-
värme och/eller bergvärme med 
energieffektiva komponenter. 

Som allt målfokuserat arbete är uppfölj-
ning och transparens viktigt. Ett viktigt 
delmål är därför att vi under 2020 ska 
presentera vår samlade hållbarhetspolicy 
och att vi senast för 2021 ska presentera 
klimatbokslut eller integrera rapportering 
avseende vårt hållbarhetsarbete i övrig 
finansiell rapportering. Vi får således be 
att få återkomma i denna fråga. 

Miljö och samhällsnytta
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Sehlhalls dotterbolag, Stadsbyggnads-
bolaget, arbetar aktivt utifrån FN:s pro-
gram för socialt och ekologiskt hållbar 
stadsutveckling, UN-Habitat. Genom
gående i koncernen fokuserar vi på både 
det sociala och det ekologiska perspek
tivet. Det sociala perspektivet handlar 
bland annat om att tänka holistiskt kring 
generationsboende, att samla de äldsta 
med de yngsta, genom att exempelvis 
bygga in en förskola i ett vårdboende, att 
ge de äldre en möjlighet att bryta isole-
ring och flytta till en gemenskap i en 
urban och mer anpassad miljö, för att på 
så vis komma närmare nära och kära, och 
ges möjlighet att bygga nya relationer. 

Det handlar också om att bidra till att få 
fler människor som står utanför arbets-
marknaden att komma i arbete, och att 
aktivt bidra till att arbetstillfällen uppstår 
där behovet finns. Det handlar om att för-
bättra trygghet och komfort för våra verk-
liga vardagshjältar, de som arbetar inom 
Sveriges sociala infrastruktur, genom att 
skapa smarta och anpassade lokaler och 
lösningar som underlättar och förbättrar 
deras arbetsmiljö. Detta leder till en mins-
kad negativ personalomsättning, vilket 
ökar kunskapskapitalet hos vårdgivaren 
och förstärker relationerna mellan med
arbetare och boende. 

Energicentrum 
Sehlhall uppför ett energi
centrum i Eskilstuna. Energi
centrum är ett samarbete mel-
lan Eskilstuna kommun och 
Energimyndigheten med syftet 
att bidra till omställningen till 
ett hållbart energisystem genom 
att bli ett nationellt kunskaps
center för energifrågor. Energi-
centrum skall också bidra till att 
förse energibranschen med 
kompetent arbetskraft samt 
minskade utsläpp av växthus
gaser genom större andel förny-
bar energi. Projektet utvecklas i 
anslutning till det övriga utveck-
lingsprojekt Sehlhall Vårdbostä-
der driver i Eskilstuna. 
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”Sehlhall är ett bolag inom social infra­
struktur som ger möjligheter att bygga 
en framgångsrik affär och samtidigt vara 
med om att skapa trygga boenden och 
en bra omsorg som många människor 
behöver. Sehlhall har en kompetens som 
få andra inom vård och omsorgsfastig­
heter, ett område som kommer att  
växa i decennier framåt.”
Anders Borg, styrelseordförande 
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Ägare, finansiering och bolagsstyrning

ÄGARE

Sehlhalls grundare 
Sehlhall Fastigheter AB är ett privatägt 
och entreprenörsdrivet fastighetsbolag. 
Just entreprenörsandan och medarbetar-
nas delägande var centralt när Dan T. 
Sehlberg och Petter Hallenberg grundade 
bolaget.

Målsättningen är att genom nyckelper-
soners delägande värna den starka före-
tagskulturen och kraften som finns i det 
gemensamma entreprenörskapet. Dels 
förmågan att agera flexibelt, synkroniserat 
och beslutsamt i tider av förändring, dels 
det kompromisslösa ansvarstagandet som 
är så viktigt när man jobbar med rela
tionsskapande och omsorgsfastigheter. 

Utöver grundarna och nyckelpersoner 
så har även samtliga ledamöter i Sehlhalls 
styrelse investerat i bolaget som ägare, 
direkt eller indirekt via bolag. Detta är 
ytterligare en strategiskt viktig fråga då 
det skapar förutsättningar för ett långsik-
tigt och ansvarstagande styrelsearbete. 

Externa ägare
I den nyemission som genomfördes under 
våren 2019 tillfördes 188 Mkr i såväl lik-
viditet som eget kapital i bolaget. Genom 
denna emission erhöll Sehlhall Fastigheter 
även engagerade och långsiktiga ägare 
och den finansiella styrkan att realisera 
bolagets strategi. Största externa ägare är 
Carl-Henric Svanberg (via bolag) och 
Thord Wilkne (via bolag). 

Sehlhalls aktie
Sehlhall Fastigheter har 1 026 000 aktier 
vilka fördelar sig på 650 000 A-aktier och 
376 000 B-aktier. Samtliga aktier har 

samma andel av kapitalet men A-aktien 
har 10 röster och B-aktien har 1 röst. 
Bolaget är avstämningsbolag och aktie
boken hanteras av Euroclear. 

Styrelsen i Sehlhall Fastigheter kommer 
som framgår av vinstdispositionen att 
föreslå årsstämman våren 2020 att, 
genom fondemission, öka bolagets aktie-
kapital till 1 026 000 kr. 

FINANSIERING

Eget respektive lånat kapital
Fastighetsbranschen är kapitalintensiv 
och finansiellt starka ägare är en nyckel 
för att kunna bedriva fastighetsverksam-
het med väl avvägd finansiell risk. Med 
vår tillväxtambition är en kombination av 
eget kapital och skuldfinansiering nöd-
vändig för att balansera risk och tillväxt. 

Vi hanterar bankrelationer på samma 
sätt som övriga affärsrelationer, det vill 
säga att vi strävar efter långa relationer 
med samarbetspartners som känner oss 
och vår verksamhet väl. Vidare jobbar vi 
med god framförhållning vid likviditets- 
eller refinansieringsbehov för att skapa 
förtroende hos finansiärer och kapital-
marknad. 

Vi jobbar även strategiskt med att möta 
kapitalmarknadens efterfrågan på grön 
finansiering genom att tydliggöra vårt 
hållbarhetsarbete. I dagsläget uppfyller till 
exempel våra gruppbostäder i produktion 
SEB:s kriterier för gröna byggkreditiv. 

Vårt finansiella mål innebär att solidite-
ten för koncernen aldrig ska understiga 
40 procent. Sett till varje enskild fastighet 
så eftersträvas en rimlig belåning utifrån 
kassaflöde, hyreskontraktets löptid samt 

omständigheterna i övrigt. Vi belånar ald-
rig en enskild fastighet till mer än 75 pro-
cent av bedömt marknadsvärde eller mer 
än vad kassaflödet kan bära. Vad gäller 
projektfastigheter så finansierar vi i 
huvudsak dessa med egna medel fram till 
dess att hyresavtal är skrivet och bygg-
start kan ske. Det är i skede av byggstart 
som värdet kan konkretiseras och vi 
bedömer att det är rätt skede att öka risk 
genom att söka bankfinansiering genom 
byggkreditiv under produktion respektive 
slutfinansiering vid inflyttning. 

Obligationslån 
Efter räkenskapsårets utgång har Sehlhall 
Fastigheter, via det helägda dotterbolaget 
Sehlhall Holding AB (publ), emitterat ett 
obligationslån om 175 Mkr inom ett ram-
belopp på 250 Mkr. Obligationslånet har 
en löptid på 3 år, en fast ränta på 8 pro-
cent och är upptaget till handel på Frank-
furt Open Market (Freiverkehr). 

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

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

Sehlhall Fastigheters ägare Andel av kapital (%) Andel av röster (%)

Grundare 46 70

Medarbetare 15 22

Styrelsen 7 3

Externa ägare, 29 stycken 32 5

Starka engagerade ägare
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningens mål är att säkerställa 
att bolaget och koncernen sköts på ett för 
aktieägarna så effektivt sätt som möjligt 
samt att Sehlhall Fastigheter följer de 
lagar och regler som finns. Bolagsstyr-
ningen syftar även till att skapa ordning 
och systematik för såväl styrelse, ledning 
som för externa intressenter. Genom att 
ha en tydlig struktur och väl fungerande 
processer kan styrelsen säkerställa att 
ledningens och organisationens fokus lig-
ger på att utveckla bolagets verksamhet 
och affär i önskad strategisk riktning. 

Bolagsstämma och ägarinflytande
Bolagsstämman är det högsta besluts
fattande organet i Sehlhall Fastigheter. 
Vid bolagsstämma ges samtliga aktie
ägare möjlighet att utöva sitt inflytande 
som deras aktieinnehav representerar. 
Varje aktie av serie A representerar 
10 röster och varje aktie av serie B 
representerar 1 röst.

Som entreprenörsdrivet bolag represen-
teras en betydande del av ägandet i ope-
rativa ledningsroller och får genom detta 
större insyn och möjlighet till påverkan än 
andra ägare. Sehlhall Fastigheter ser det 
entreprenöriella i verksamheten som en 
konkurrensfördel men hanterar samtidigt 
de externa ägarnas risk avseende sämre 
insyn, genom att i aktieägaravtal mellan 
samtliga ägare i bolaget tydligt reglera hur 
transparent kommunikation till ägarna ska 
ske. Aktieägaravtalet kan därför ses som 
ett komplement i ägarinflytandet. 

Räkenskapsåret för Sehlhall Fastigheter 
löper till och med den 31 december och 

årsstämman ska hållas inom sex månader 
efter räkenskapsårets utgång. Årstämma 
för 2020 planeras till den 29 maj. 

Bolagsstämmor 2019
Under 2019 har tre extra bolagstämmor 
hållits, två i anslutning till den nyemission 
som genomfördes under våren 2019 då 
även den nuvarande styrelsen valdes in. 
Vidare hölls en extra bolagsstämma i sep-
tember 2019 med avseende på ändring 
av bolagsordning för att möjliggöra att bli 
avstämningsbolag så att bolagets aktie-
bok kan föras av Euroclear. 

Styrelsen och styrelsens arbete
Styrelsens främsta uppgift är att tillvarata 
bolagets och aktieägarnas intressen, 
besluta om strategi samt utse vd. Det 
är även ytterst styrelsens ansvar att 
bolaget följer tillämpliga lagar och bolags
ordningen. 

Den nuvarande styrelsen valdes på 
extra bolagsstämma den 21 maj 2019 
och hade sitt första möte den 4 juni 
2019. Vid detta möte fastslog styrelsen 
även den arbetsordning som gäller för 
styrelsens arbete samt den vd-instruktion 
och rapportinstruktion som instruerades 
vd att arbeta efter. Styrelsen har inga 
särskilda utskott. 

Sehlhall Fastigheters styrelse består 
av 6 ledamöter samt 3 suppleanter. 
Styrelsen utser inom sig en ordförande 
och denne har det övergripande ansvaret 
för styrelsearbetet i bolaget. Styrelsen 
har utsett Anders Borg till ordförande. 
Årsplanen innehåller 6 ordinarie styrelse
möten, varav en strategidag. Vid behov 
kan även ytterligare möten kallas till eller 

hållas per capsulam. Inklusive mötet den 
4 juni 2019 har styrelsen haft 9 protokoll-
förda styrelsemöten under året. 

Vd och ledning 
En av styrelsens viktigaste uppgifter är att 
utse bolagets vd. Till bolagets vd är Dan 
T. Sehlberg utsedd. Utöver att utse vd har 
styrelsen även kommunicerat ett årligt 
vd-uppdrag som tydliggör vilka fokus
områden vd ska ha i sin styrning av 
bolagets operativa arbete under året. 

Vd har i övrigt ansvaret för den 
löpande förvaltningen av bolaget och ska 
verka för en affärsmässig och effektiv 
organisation av verksamheten i bolaget 
och koncernen. Vd utser sin ledning och 
organisation i övrigt och ska vidare över-
vaka efterlevnaden av de målsättningar, 
policys och strategiska planer som 
styrelsen fastställt. 

Revisor
För granskning av Sehlhall Fastigheter har 
bolagsstämman utsett Grant Thornton 
Sweden AB med huvudansvarig revisor 
Markus Lilldalen. 
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”För oss är det viktigaste investerings­
kriteriet det team som ansvarar för 
investeringen. Sehlhall har en erfaren 
och mycket kompetent ledning vilket 
borgar för en väl fungerande verksamhet. 
Vi gillar även Sehlhalls affärsidé både för 
att den hjälper kommuner i deras upp­
drag och för att den kan skapa ett bra 
aktieägarvärde.”
Carl-Henric Svanberg 
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Team

DAN T. SEHLBERG
Vd & Koncernchef

Tidigare erfarenhet: Vd, Magnolia 
Vårdfastigheter, Vd och grundare av Svenska 
Vårdfastigheter, Vd Citat Group, Vd Linne 
Group Stockholm.

Utbildning: MBA, Handelshögskolan, Stockholm

PETTER HALLENBERG
vVd, COO

Tidigare erfarenhet: Affärsutvecklingschef 
Magnolia Vårdfastigheter, vVd och Vd Svenska 
Vårdfastigheter, Affärsutvecklingschef Skansen 
Construction, Konsult Prime Ventures. 
Grundare av Norrländska Gruppbostäder.

Utbildning: Civilekonom, Södertörns Högskola

Petter har ingått i den expertgrupp som 
statsråden Åsa Regnér och Peter Eriksson bjöd 
in till 2016 för att utreda och utveckla Sveriges 
bostadsförsörjning för äldre.

Har utvecklat omsorgsfastigheter sedan 2003.

ERIK UHLÉN
CFO

Tidigare erfarenhet: Auktoriserad revisor och 
partner vid Grant Thornton, kontorschef Gävle 
och Göteborg, Grant Thornton.

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

TOMAS ERIKSSON

Affärsområdesansvarig Gruppbostäder

Tidigare erfarenhet: Affärsutvecklingsansvarig 
för LSS hos Stadsmissionen, Försäljningschef 
Skarings, Etableringschef för LSS hos Frösunda 
Omsorg.

Utbildning: Marknadsföring/Företagsekonomi, 
Folkuniversitet, Stockholm.

ANTON BERGKVIST
Affärsområdesansvarig Vårdbostäder 

Tidigare erfarenhet: Affärsområdesansvarig 
Vård, Magnolia Bostad, Affärsutvecklare, 
Svenska Vårdfastigheter, Key Account Manager, 
Sustainable Energy Nordic AB.

Utbildning: Master i industriell ekonomi, 
civilingenjör, KTH, Stockholm

MATHIAS HOLMQVIST
Entreprenadchef

Tidigare erfarenhet: Entreprenadansvarig 
Magnolia Vårdfastigheter, Entreprenadchef 
Svenska Vårdfastigheter, Arbetschef Veidekke 
Entreprenad, Projektchef Veidekke Bostad, 
Projektchef Unibail Rodamco, Projektledare 
NCC Bostad.

Utbildning: Civilingenjör, KTH, Stockholm.

ALEXANDER LUNDVALL
Affärsutvecklingsansvarig

Tidigare erfarenhet: Utvecklingsansvarig, 
Mälarstaden Asset Management AB, 
Fastighetsutvecklare, Ebab Fastighetsutveckling 
AB, Affärschef/CFO, Faskunge Fastigheter AB.

Ledamot av stadsbyggnadsnämnden, vård- och 
omsorgsberedningen, näringslivsberedningen, 
Eskilstuna kommun samt styrelseledamot i 
Eskilstuna Kommunföretag AB.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms 
universitet.

NIMA ASSADI

Projektutvecklare

Tidigare erfarenhet: Verksamhetsutvecklare, 
Veidekke Sverige, Projekterings- och 
produktionsledning, Veidekke Sverige, 
VDC-ingenjör, Veidekke Sverige. 

Styrelseledamot, Samhällsbyggarna.  
Grundare och värd, Hela Kedjan (en podd 
om samhällsbyggnad). 

Utbildning: Civilingenjör, KTH, Stockholm

JENNY TELLBOM
Ekonomiansvarig

Tidigare erfarenhet: Affärsutvecklare Magnolia 
Vårdfastigheter, Ekonomichef Svenska 
Vårdfastigheter, Controller Prime PR, 
Ekonomichef LensOn, Ekonomichef Skansen 
Construction.

Utbildning: Civilekonom, Internationella 
Handelshögskolan, Jönköping.

BERNT-OLOF GUSTAVSSON 
Vd Stadsbyggnadsbolaget 

Tidigare erfarenhet: Bernt-Olof har över 
30 års erfarenhet av fastighetsförvaltning, 
transaktioner och finansiering, bland annat 
som Vd för KF Fastigheter under 14 år.

Utbildning: Civilingenjör, KTH, Stockholm.
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Styrelse

ULRIKA LIVIJN
Styrelseledamot

Bedriver idag konsultverksamhet genom Livijn 
Advisory AB, styrelseordförande Treskablinoll 
Sverige. Tidigare befattningar och uppdrag 
innefattar chefsjurist Fjärde AP-fonden (2009–
2019), styrelseledamot Rikshem Intressenter 
AB, Biträdande chefsjurist samt Chef Corporate 
Law, Skandia Försäkringsaktiebolag, Advokat, 
Setterwalls advokatbyrå samt Advokat, 
Advokatfirman Lindahl. 

Utbildning: Jur kand, Lunds universitet.

DAN T. SEHLBERG
Styrelseledamot

Tidigare Vd för Linne Group Stockholm, Vd och 
koncernchef för Citat Gruppen, grundare och 
Vd för Svenska Vårdfastigheter, Vd för Magnolia 
Vårdfastigheter. Tidigare styrelseordförande för 
JournalistGruppen och Scandinavian Retail 
Center, ledamot Norrländska Gruppbostäder, 
Svenska Vårdfastigheter, Traffic, Flygtorget, 
Bumblewing, Dataunit Systemkonsult och 
Digitized. 

Utbildning: MBA, Handelshögskolan i 
Stockholm.

ANDERS BORG
Styrelseordförande 

Anders Borg var Sveriges finansminister från 
2006 till 2014. Han är styrelseledamot i Nordic 
Entertainment Group, NENT, Rud Pedersen 
Group och Stena International och fungerar 
som senior rådgivare till IPsoft, Amundi, 
Kinnevik, Modern Times Group, Nordic Capital 
och Rud Pedersen PA. Borg har tjänstgjort i 
styrelserna för ett antal företag inom 
telekommunikation, fin-tech och offentlig 
förvaltning. Han har tidigare arbetat för 
Citigroup, ABN AMRO, SEB, Tele2 och Millicom 
och har varit en aktiv medlem i World Economic 
Forum under många år. Anders Borg har också 
varit rådgivare till Riksbanken och sakkunnig vid 
Statsministerns kansli. 

Utbildning: studerat nationalekonomi, 
ekonomisk historia, statsvetenskap och filosofi 
vid Stockholm och Uppsala Universitet.
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IVAR VERNER
Styrelseledamot

Vice ordförande i BioArctic AB (publ), 
Styrelseordförande i Erlandsons Brygga AB, 
Centrum Fastigheter i Norrtälje AB, Tegnér & 
Son AB och Valsättra Exploaterings AB. Tidigare 
auktoriserad revisor, delägare och ordförande i 
Grant Thornton Sweden AB. Styrelseordförande 
i Rejlers AB (publ), Welcome Hotel i Sverige AB 
samt Constrera AB. Styrelseledamot i Forex 
Bank AB och Svenska Vårdfastigheter AB. 
Ledamot i Svenska Fotbollsförbundets 
licensnämnd. 

Utbildning: Civilekonom, Handelshögskolan 
i Stockholm.

CARL HIRSCH
Styrelseledamot

Vd i AB Industricentralen, Partner & grundare 
av Landsort Care AB, Vice ordförande i 
Stiftelsen Isaak Hirschs Minne, Styrelseledamot 
i CaCharge AB och Nordic Trampoline Parks AB. 
Tidigare befattningar och uppdrag innefattar 
direktör i Banque Paribas (Paris), Vd Banque 
Paribas Sverige AB, vvd i Gyllenhammar och 
Partners AB, Nordenchef Rothschild & Cie och 
NM Rothschild samt Styrelseledamot i Svenska 
Vårdfastigheter. 

Utbildning: Civilekonom, Handelshögskolan 
i Stockholm samt MBA, INSEAD.

ULF ADELSOHN
Styrelseledamot

Styrelseordförande i Humle Kapitalförvaltning, 
ledamot Gummesson Fastighet AB, Stiftelsen 
Acta Oto-Laryngologica och Transticket AB. 
Ulf Adelsohn har tidigare varit styrelse
ordförande i SJ och Svenska Vårdfastigheter, 
samt partiledare för Moderaterna 1981–1986, 
Finansborgarråd i Stockholm 1976–1979, 
Kommunikationsminister 1979–1981 och 
Landshövding i Stockholms län 1992–2001, 
Ordförande i ishockeysektionen för 
Djurgårdens IF 1974–1977 och Ledamot 
av Riksidrottsstyrelsen. 

Utbildning: Jur kand, Stockholms universitet.
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Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för Sehlhall Fastigheter AB, 
organisationsnummer 559114-3481, får härmed avge års- och koncern
redovisning för räkenskapsåret 2018-08-01–2019-12-31. 

Allmänt om verksamheten

Sehlhall Fastigheter AB är ett privatägt fastighetsbolag som äger, förvaltar 
och förädlar fastigheter i Sverige. För utförlig information om ägandet 
hänvisas till sidan 19. 

Vår ambition är att bygga och förstärka Sveriges sociala infrastruktur 
genom att skapa lösningar med människan i centrum och som passar 
användarnas såväl som de anhörigas behov. Därigenom möter och höjer 
vi dagens och kommande generationers förväntningar på dessa verksam-
heter. Vi är en samhällspartner som tillsammans med kommuner investerar 
långsiktigt och hållbart för att kunna ge människor en tryggare livsbana.

Vi har alla ett behov av stöd, trygghet och omsorg under våra liv. När vi 
är unga behöver vi en fungerande förskola och skola. Vissa av oss har även 
ett behov av trygga och stödjande boenden under vuxenlivet. Längre fram 
handlar det om en värdig och kvalitativ äldreomsorg. Den växande efter-
frågan på omsorgsfastigheter är en möjlighet för hela Sverige att upp
datera hur vi tillgodoser dessa behov, såväl ur ett verksamhetsperspektiv 
som ur ett hållbarhetsperspektiv.

Verksamheten bedrivs inom fyra affärsområden: Sehlhall Vårdbostäder, 
Sehlhall Gruppbostäder och Sehlhall Skolfastigheter samt Stadsbyggnads-
bolaget som drivs under eget varumärke. Inom samtliga affärsområden 
tillför vi kompetens, erfarenhet, metodik och kapital för att därigenom 
utveckla och förvalta framtidens sociala infrastruktur.

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Varumärket och koncernen Sehlhall Fastigheter har etablerats under 2019, 
bolaget hette tidigare Casa Firmus Holding AB. Vilka bolag som ingår i 
koncernen framgår av not 21. Sehlhall skapades utifrån ett stort engage-
mang för de demografiska utmaningar som vårt samhälle står inför, med 
en djup kompetens och gedigen erfarenhet från samtliga fyra affärsområ-
den. I realiteten är den nuvarande Sehlhall koncernen en sammanslagning 
av ett antal bolag som har bedrivit liknande verksamhet sedan 2009, mer 
om detta på sidan 6. Bildandet av Sehlhall Fastigheter innebär dock en 
nystart och bör ses som en tydlig markering på att vi höjer tempot och är 
redo att hjälpa Sveriges kommuner med deras samlade behov av social 
infrastruktur. 

Sehlhall Fastigheter genomförde under våren 2019 en nyemission i 
vilken 188 Mkr tillfördes bolaget. Genom denna emission erhöll Sehlhall 
Fastigheter långsiktiga ägare och den finansiella styrkan att realisera bola-
gets strategi. Det operativa arbetet drivs av ett engagerat och erfaret team 
som rekryterats successivt under året och som idag består av 11 personer. 
Mer om vårt team kan läsas på sidan 23.

Vidare har bolaget under året genomfört förvärv inom samtliga affärs-
områden. I Sehlhall Gruppbostäder förvärvades Norrländska Gruppbostä-
der, ett bolag som grundades av Petter Hallenberg och som drivit sin verk-
samhet sedan 2009. Sedan förvärvet har Sehlhall utvecklat och färdigställt 
två gruppbostäder, båda i Eskilstuna kommun. Sehlhall förvaltar idag sju 
gruppbostäder och har ett antal pågående produktioner. 

Inom ramen för nybildade Sehlhall Vårdbostäder har ett antal fastig
heter förvärvats och under 2020 kommer det första vårdboendet att 
byggstartas i Upplands Väsby. 

I Sehlhall Skolfastigheter har en tredjedel av ägandet i Lotshem 
Gustavsberg förvärvats och parallellt har avtal om förvärv träffats för 
ytterligare en fastighet på Värmdö. Byggstart av en förskola på fastigheten 
planeras under 2020. 

Slutligen har majoriteten av ägandet i Stadsbyggnadsbolaget förvärvats. 
Affären drivs som ett komplement till övriga affärsområden med syfte att 
förädla mark till fungerande lokalsamhällen och därigenom även skapa 
strategiska byggrätter för social infrastruktur. Dessa kan sedan förvärvas 
av övriga affärsområden. Stadsbyggnadsbolaget driver idag projekt i Täby, 
Nacka och Järfälla kommun, och nya projekt utvärderas löpande. 

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång

Efter räkenskapsårets utgång har Sehlhall Fastigheter, via det helägda 
dotterbolaget Sehlhall Holding AB (publ), emitterat obligationslån om 
175 Mkr inom ett rambelopp på 250 Mkr. Obligationslånet har en löptid 
på 3 år, en fast ränta på 8 procent och är upptaget till handel på Frankfurt 
Open Market (Freiverkehr). Syftet med obligationslånet och den förstärkta 
likviditeten är att ytterligare kunna tillgodose marknadens höga efter
frågan på kvalitativa fastigheter inom social infrastruktur. 

Vidare så har COVID-19 slagit till med oförutsedd kraft och hastighet 
och dess påverkan på samhället är stor, såväl genom sjukdomen i sig som 
genom de restriktioner som samhället vidtar för att minska smittspridning. 
Sehlhall Fastigheter har en stark finansiell position och vårt fokus i denna 
samhällskris är att ytterligare öka vårt engagemang för att i tät dialog med 
såväl hyresgäster, kommuner som övriga samarbetspartners utröna hur vi 
kan stötta och bistå dem. Vi ser även över hur våra befintliga fastigheter 
och verksamheter – samt pågående och framtida projekt – påverkas, och 
vilka åtgärder som därför bör vidtas. Även om vi i nuläget främst ser en 
påverkan på vår verksamhet genom att samarbetspartners fokuserar på 
andra, mer akuta frågor och därmed skjuter upp beslut eller försenar tid-
planer, så är vi medvetna om att osäkerheten kring pandemins utveckling 
är stor. Vi driver samtliga projekt vidare enligt plan men har samtidigt en 
hög beredskap och ödmjukhet inför att vi kan behöva göra ompriorite-
ringar med kort varsel på grund av förändring hos våra samarbetspartners. 
Vi är övertygade om att arbetet med att stötta våra hyresgäster och kom-
muner i denna svåra tid, bidrar till att stärka relationerna oss emellan, och 
därmed även vår möjlighet att långsiktigt värna Sveriges sociala 
infrastruktur. 

Förväntad framtida utveckling

Sehlhall Fastigheter har tagits emot mycket väl av landets kommuner och 
av branschen i stort. Detta tror vi främst beror på vårt teams samlade erfa-
renhet av att utveckla omsorgsfastigheter som håller hög nivå med avse-
ende på kvalitet, funktion och gestaltning. I en tid där antalet aktörer inom 
segmentet samhällsfastigheter ökar så utgör vår erfarenhet, våra relationer 
och vårt goda renommé i branschen en trygghet, inte minst för kommuner 
som ska till att fatta stora investeringsbeslut om den framtida 
fastighetsförsörjningen. 

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges 
äldreomsorg behöver tillföras 6 000 nya lägenheter per år fram till 2026. 
Under samma period behövs 2 000 nya för- och grundskolor och hälften 
av våra kommuner uppger brist på gruppbostäder, trots att det är en lag-
stadgad rättighet. Samtidigt ökar kommunernas skuldsättning och en bety-
dande del av kommunerna redovisar ekonomiska underskott. En högkvali-
tativ, kostnadseffektiv lösning är nödvändig för att framtidssäkra Sveriges 
välfärd. Omsorgsfastigheter är mer komplexa än exempelvis vanliga bostä-
der eller kontor och vårt fokus i just detta segment, tillsammans med vår 
ambition att vara i framkant av utvecklingen, gör oss till en attraktiv 
samarbetspartner. Sehlhall representerar en del av lösningen på landets 
demografiska utmaning. 

Flerårsöversikt

För koncernen Sehlhall Fastigheter så utgör 2019 det första verksamhets-
året och några jämförelsesiffror presenteras inte på koncernnivå. Med 
anledning av avsaknad av jämförelsesiffror återfinns inte heller något 
kassaflöde för detta första verksamhetsår. 

Hyresintäkter fördelar sig på cirka 7,2 Mkr för Gruppbostäder och cirka 
2,1 Mkr från Stadsbyggnadsbolaget, där fastighetsförvaltning bedrivs 
under tiden som förädling av fastigheter pågår. Driftmarginal från fastig-
hetsförvaltning ligger på 76 procent. Rörelseresultat och resultat efter 
finansiella poster påverkas i stor utsträckning av kostnader för den fastig-
hetsförädling som koncernen bedriver samt kostnader för uppstart och 
etablering av Sehlhall Fastigheter. Årets förlust är i enlighet med den 
strategiska plan som koncernens ledning och styrelse fastslagit. 

Tillgångarna i koncernen utgörs i stor utsträckning av fastigheter, vilket 
i balansräkningen benämns som byggnader och mark. Av dessa utgörs 
cirka 130 Mkr av fastigheter i förvaltning och cirka 406 Mkr avseende 
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fastigheter i projektfas. Koncernens likviditet är god och förstärks ytter
ligare av det obligationslån som koncernen emitterat efter räkenskapsårets 
utgång. Koncernen arbetar med bankfinansiering avseende såväl bygg
kreditiv som slutfinansiering av förvaltningsfastigheter och strävar efter att 
uppfylla villkor för klassificering som ”gröna kreditiv” eller ”grön slutfinan-
siering”. Att bolaget erhåller fördelaktiga räntevillkor framgår även av den 
snittränta om 1,81 procent som bolaget betalat under 2019. Belåningsgrad 
räknat på samtliga räntebärande skulder och fastighetsvärde enligt senaste 
fastighetsvärdering utgör för koncernen som helhet 36 procent. Detta 
nyckeltal påverkas dock i stor utsträckning av fastigheter i projektfas där 
finansiering till stor del utgörs av egna medel. Räknat på enbart fastigheter 
i förvaltning så utgör belåningsgraden 66 procent. Den relativt låga belå-
ningen ger även koncernen en stark soliditet om 59 procent. Räknat efter 
utgivandet av obligationslånet under mars 2020 så är koncernsoliditeten 
betryggande på cirka 45 procent. 

För moderbolaget så består årets förlust av kostnader kopplat till 
etablering av verksamheten och andra koncernövergripande funktioner. 
På tillgångssidan så har moderbolaget använt kapital från den genomförda 
nyemissionen på 188 Mkr till att förvärva och genom lån finansiera 
koncernbolagens verksamhet. Moderbolagets skuldfinansiering utgörs 
av förvärvslån i bank samt säljarreverser. Även moderbolagets soliditet är 
på en betryggande nivå om 78 procent.

Koncernen

2019

Hyresintäkter (Tkr) 9 342

Driftnetto (Tkr) 7 260

Driftmarginal (%) 75

Förvaltningsyta (kvm) 5 866

Uthyrningsgrad (%) 100

Genomsnittlig kontraktslängd (år) 8

Byggrätter (kvm BTA) 32 000

Landbank (kvm) 833 563

Resultat efter finansiella poster (Tkr) –9 486

Balansomslutning (Tkr) 594 849

Snittränta (%) 1,81

Soliditet (%) 59

Belåningsgrad (%) 36

Belåningsgrad förvaltning (%) 66

För definitioner av nyckeltal, se Not 3.

Moderbolaget

2019 2018 2017

Resultat efter finansiella poster (Tkr) –6 881 –11 72 300

Balansomslutning (Tkr) 231 148 2 941 72 400

Soliditet (%) 78 23 100

Risker och riskhantering 

Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finansiella 
risker där affärsrisk, marknadsrisk, omvärldsrisk, varumärkesrisk samt 
finansierings- och likviditetsrisk bedöms vara de mest centrala. Koncer-
nens övergripande riskhanteringspolicy eftersträvar att medvetandegöra 
risker och hantera dem på ett sådant sätt som minimerar dess negativa 
påverkan på koncernens finansiella resultat. 

Affärs- och konkurrentrisk

Ingen verksamhet kan skapa värde och generera avkastning utan att inne-
hålla risk. Vår affärsrisk innehåller till exempel att vårt erbjudande inte är 
så pass konkurrenskraftigt att någon vill hyra våra fastigheter. Vi hanterar 
denna risk genom att utveckla våra fastigheter i nära dialog med kommu-

ner eller privata hyresgäster och bygger aldrig något utan att hyreskontrakt 
är på plats. Vi eftersträvar även långa relationer med våra hyresgäster och 
initial hyresduration för våra nyproducerade byggnader är minst 10 år. 

Marknadsrisk

Värdet på fastigheter påverkas, förutom av fastighetens egna egenskaper, 
även av externa faktorer som konjunkturläge och marknadens avkast-
ningskrav. Vi försöker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt 
diversifierat fastighetsbestånd med välskött långsiktig förvaltning samt 
ett stabilt kassaflöde som ska motverka att vi tvingas till försäljning i ett 
marknadsklimat som inte bedöms gynnsamt. 

Omvärldsrisk

De tydligaste omvärldsriskerna kan vara såväl politiska beslut som makro-
ekonomiska händelser som kan få en stor påverkan på vår eller våra hyres-
gästers verksamhet. Även demografiska förändringar innebär en sådan risk. 
Omvärldsrisker är per definition svåra att påverka eller undvika. Vår stra-
tegi är istället att ha nära relationer med såväl hyresgäster som kommuner 
och därigenom kunna fånga upp förändring i ett tidigt skede och därefter 
agera med såväl lyhördhet som beslutsamhet. 

Varumärkesrisk

Hela välfärdssektorn, som i förlängningen finansieras med offentliga 
medel, löper en varumärkesrisk kopplat till att en aktör som får sitt varu-
märke förknippat med negativa händelser kan drabbas av betydande skada 
på grund av detta. Vi driver ingen egen omsorgsverksamhet men är likväl 
exponerade för risk av verksamheter som bedrivs på våra fastigheter. 
Vi hanterar denna risk genom att endast arbeta med kommuner eller väl
renommerade privata aktörer och sträva efter långa relationer. Även när 
vi upphandlar byggnation så är vi noggranna med att ställa krav på bygg
företag för att i möjligaste mån undvika att våra byggnader i någon del 
produceras på ett oetiskt sätt. 

Finansierings- och likviditetsrisk

Fastighetsbranschen är kapitalintensiv och vi är som expansiv aktör bero-
ende av belåning för att finansiera vår tillväxt. Vi hanterar bankrelationer 
på samma sätt som övriga affärsrelationer, det vill säga strävar efter långa 
relationer med samarbetspartners som känner oss och vår verksamhet väl. 
Vi hanterar vår finansieringsrisk genom att i första hand ha en väl avvägd 
affärsrisk, till exempel genom långa hyresavtal med finansiellt starka aktö-
rer. En reducerad affärsrisk ger i sin tur en lägre finansieringsrisk. Vidare 
jobbar vi med god framförhållning vid likviditets- eller refinansieringsbehov 
för att skapa förtroende hos finansiärer och kapitalmarknad. 

Förslag till resultatdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel: 

Balanserad vinst från föregående år 990

Överkursfond av genomförd nyemission 187 971 077

Årets resultat –6 705 616

Summa disponibla medel 181 266 451

Styrelsen föreslår att vinstmedel disponeras enligt följande 

Ökning av aktiekapital genom fondemission 947 077

Balanseras i ny räkning 180 319 374

Summa disponibla medel 181 266 451

Bolagets och koncernens resultat och ställning framgår i övrigt av efter
följande resultat- och balansräkningar med tillhörande noter. 
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Koncernresultaträkning

(Tkr) Not

2019-01-01 
2019-12-31 

(12 mån)

Rörelsens intäkter 
Hyresintäkter 4 9 342 

Övriga rörelseintäkter 5 219 

Summa rörelsens intäkter 9 561 

Rörelsens kostnader 
Fastighetskostnader –2 301 

Övriga externa kostnader 6, 7 –7 170 

Personalkostnader 8 –4 153 

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar –2 034 

Summa rörelsens kostnader –15 658 

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 

Räntekostnader och liknande resultatposter –3 389 

Resultat efter finansiella poster –9 486 

Skatt på årets reultat 9 –156 

Årets resultat –9 642 

Hänförligt till moderbolagets aktieägare –9 691 

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 49
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Koncernbalansräkning

(Tkr) Not 2019-12-31 

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark 10 535 739 

Pågående nyanläggningar 11 31 801 

Inventarier 12 200 

Summa materiella anläggningstillgångar 567 740 

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i intressebolag 13 2 777 

Övriga tillgångar och fordringar 803 

Summa finansiella anläggningstillgångar 3 580 

Summa anläggningstillgångar 571 320 

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 448 

Övriga fordringar 2 854 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 507 

Summa kortfristiga fordringar 5 809 

Likvida medel 17 720 

Summa omsättningstillgångar 23 529 

Summa tillgångar 594 849 

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 79 

Summa bundet eget kapital 79 

Fritt eget kapital

Övrigt tillskjutet kapital 233 801 

Annat eget kapital inkl årets resultat –9 690 

Summa fritt eget kapital 224 111 

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 224 190 

Innehav utan bestämmande inflytande 127 205 

Summa eget kapital 351 395 

Avsättningar
Avsättning för uppskjuten skatt 14 17 681 

Summa avsättningar 17 681 

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 135 887 

Övriga skulder 63 047 

Summa långfristiga skulder 15, 16 198 934 

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 811 

Leverantörsskulder 6 436 

Skatteskulder 330 

Övriga skulder 6 253 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 009 

Summa kortfristiga skulder 26 839 

Summa eget kapital, avsättning och skulder 594 849
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Moderbolagets resultaträkning

(Tkr) Not

2018-08-01 
2019-12-31 

(17 mån)

2017-08-01 
2018-07-31 

(12 mån)

Rörelsens intäkter 
Nettoomsättning 17 0 0 

Övriga rörelseintäkter 38 0 

Summa rörelsens intäkter 38 0 

Rörelsens kostnader 
Övriga externa kostnader 18, 19 –6 265 –11 

Personalkostnader 0 0 

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 0 0 

Summa rörelsens kostnader –6 265 –11 

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernbolag 0 0 

Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 0 

Räntekostnader och liknande resultatposter –654 0 

Resultat efter finansiella poster –6 881 –11 

Bokslutsdispositioner 20 175 0 
Skatt på årets reultat 0 0 

Årets resultat –6 706 –11
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Moderbolagets balansräkning

(Tkr) Not 2019-12-31 2018-07-31 

Anläggningstillgångar
Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 21 54 190 50 

Fordringar på koncernföretag 22 176 096 0 

Summa finansiella anläggningstillgångar 230 286 50 

Summa anläggningstillgångar 230 286 50 

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar

Fordringar på koncernföretag 38 2 890 

Övriga fordringar 50 0 

Summa kortfristiga fordringar 88 2 890 

Likvida medel 774 1 

Summa omsättningstillgångar 862 2 891 

Summa tillgångar 231 148 2 941 

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital 79 50 

Summa bundet eget kapital 79 50 

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 187 972 646 

Årets resultat –6 706 –11 

Summa fritt eget kapital 181 266 635 

Summa eget kapital 181 345 685 

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 750 0 

Övriga skulder 21 500 0 

Summa långfristiga skulder 23, 24 40 250 0 

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 000 0 

Leverantörsskulder 181 0 

Skulder till koncernföretag 3 579 2 256 

Övriga skulder 336 0 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 457 0 

Summa kortfristiga skulder 9 553 2 256 

Summa eget kapital och skulder 231 148 2 941

Finansiella rapporter

31Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 2019



Moderbolagets förändring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Årets resultat Summa eget kapital 

Ingående balans 2017-08-01 50 0 72 300 72 350
Aktieägartillskott som redovisas mot eget kapital –2 244 –2 244

Disposition enligt årsstämmobeslut

Föregående års resultat 72 300 –72 300 0

Utdelning –69 410 –69 410

Årets resultat –11 –11

Utgående balans 2018-07-31 50 646 –11 685

Ingående balans 2018-07-31 50 646 –11 685

Disposition enligt årsstämmobeslut

Balanseras i ny räkning –11 11 0

Utdelning –634 –634

Nyemission 29 187 971 188 000

Årets resultat –6 706 –6 706

Utgående balans 2019-12-31 79 187 972 –6 706 181 345

2019

Antalet A-aktier vid årets början 50 000

Nya A-aktier genom aktiesplit 1:13 600 000 

Antalet A-aktier vid årets slut 650 000 

Antalet B-aktier vid årets början 0

Nya B-aktier genom nyemission 376 000 

Antalet B-aktier vid årets slut 376 000 

Totalt antal aktier vid årets slut 1 026 000 
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Noter

Not 1 � Redovisnings- och värderingsprinciper

Koncernens och moderbolagets finansiella rapporter har upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning 
och koncernredovisning (K3).

Förstagångstillämpning av BFNAR 2012:1 (K3)

Detta är första året som bolaget tillämpar BFNAR 2012:1 (K3). 
Förenklingsregeln kring förstagångstillämpning har tillämpats och inga 
jämförelsetal har omräknats. För koncernen så utgör 2019 det första verk-
samhetsåret och några jämförelsesiffror presenteras inte på koncernnivå. 
Med anledning av avsaknad av jämförelsesiffror återfinns inte heller något 
kassaflöde för detta första verksamhetsår.

I och med övergången till BFNR 2012:1 (K3) har redovisningsprinci-
perna ändrats avseende avskrivning av byggnad där koncernbolagen från 
och med 2019 tillämpar komponentavskrivning. Övergången till 
komponentavskrivning har hanterats framåtriktat baserat på restvärdet 
per datum för övergång till komponentavskrivning.

Koncernbolagen redovisar i och med övergång till BFNR 2012:1 (K3) 
även uppskjuten skatt på temporära skillnader. I det fall en övergångseffekt 
har uppstått i och med detta så redovisas denna direkt mot eget kapital.

Tillämpade principer är i övrigt oförändrade jämfört med föregående år.
De viktigaste redovisnings- och värderingsprinciperna som har använts 

vid upprättande av de finansiella rapporterna sammanfattas nedan.

Värderingsprinciper koncernredovisningen

Koncernredovisningen

I koncernredovisningen konsolideras moderbolaget och samtliga dotter
bolags verksamheter fram till och med den 31 december 2019. Dotter
företag är alla företag i vilka Koncernen har rätten att utforma företagets 
finansiella och operativa strategier i syfte att erhålla ekonomiska fördelar. 
Koncernen uppnår och utövar bestämmande inflytande genom att inneha 
över hälften av rösterna, vid bolagsstämma eller kontroll över styrelse
sammansättning. Alla dotterbolag har balansdag den 31 december och 
tillämpar moderbolagets värderingsprinciper.

Koncernredovisningen presenteras i svenska kronor som också är 
moderbolagets redovisningsvaluta. Resultat för dotterbolag som förvärvats 
eller avyttrats under året redovisas från det datum förvärvet, alternativt till 
det datum avyttringen, träder i kraft, enligt vad som är tillämpligt.

Minoritetsintresse, som redovisas som en del av eget kapital, represen-
terar den andel av ett dotterbolags resultat och nettotillgångar som inte 
innehas av Koncernen. Koncernen fördelar nettoresultatet för dotter
bolagen mellan moderbolagets ägare och minoritetsintresse baserat på 
deras respektive ägarandelar.

Belopp som redovisas i de finansiella rapporterna för dotterbolag har 
justerats där så krävs för att säkerställa överensstämmelse med 
Koncernens redovisningsprinciper.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna transaktioner och balansposter elimineras i sin helhet vid 
konsolidering, inklusive orealiserade vinster och förluster på transaktioner 
mellan koncernbolagen. I de fall orealiserade förluster på koncerninterna 
tillgångar återförs vid konsolidering, prövas även den underliggande till-
gångens nedskrivningsbehov utifrån ett koncernperspektiv.

Förvärvsmetoden

Koncernen tillämpar förvärvsmetoden vid redovisning av rörelseförvärv 
innebärande att det redovisade värdet av moderbolagets andelar i 
koncernbolag elimineras genom att avräknas mot dotterbolagets egna 
kapital vid förvärvet.

Moderbolaget upprättar en förvärvsanalys per förvärvstidpunkten för 
att identifiera Koncernens anskaffningsvärde, dels för andelarna, dels för 
dotterbolagets tillgångar, avsättningar och skulder. Rörelseförvärvet redo
visas i koncernen från och med förvärvstidpunkten.

Anskaffningsvärdet för den förvärvade enheten beräknas som summan 
av köpeskillingen, det vill säga utgifter som är direkt hänförliga till 
rörelseförvärvet.

Värdet av minoritetens andel läggs till anskaffningsvärdet.
Koncernen redovisar identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 

skulder i rörelseförvärv oavsett om de har redovisats tidigare i det förvär-
vade företagets finansiella rapporter före förvärvet eller om de avser inne-
hav utan bestämmande inflytande. Förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder värderas vanligen till det verkliga värdet per förvärvstidpunkten.

Förvärv och avyttringar av minoritetsandelar redovisas inom eget 
kapital.

Värderingsprinciper resultaträkningen

Intäkter

Inkomsten redovisas till det verkliga värdet av vad som erhållits eller 
kommer att erhållas. Hyresintäkterna inklusive tillägg aviseras i förskott 
och periodisering av hyrorna sker linjärt så att endast den del av hyrorna 
som belöper på perioden redovisas som intäkter. Förskottshyror redovisas 
som förutbetalda intäkter.

Låneutgifter

Samtliga låneutgifter kostnadsförs i den period som de hänförs till och 
redovisas i posten Räntekostnader och liknande resultatposter.

Värderingsprinciper balansräkningen

Materiella anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas initialt till anskaffningsvärde 
eller tillverkningskostnader inklusive utgifter för att få tillgången på plats 
och i skick för att kunna användas enligt intentionerna med investeringen. 
I anskaffningsvärdet ingår inköpspriset och andra direkt hänförliga utgifter 
såsom utgifter för leverans, hantering, installation, byggnation, montering, 
lagfarter och konsulttjänster. Koncernen har valt principen att låne- och 
finansieringsutgifter inte aktiveras som en del i tillgångens anskaffnings-
värde utan kostnadsförs löpande.

Materiella anläggningstillgångar värderas därefter till anskaffningsvärdet 
minskat med ackumulerade av- och nedskrivningar respektive eventuellt 
tillägg för uppskrivning. Mark värderas till anskaffningsvärde med avdrag 
eller tillägg för eventuell nedskrivning eller uppskrivning.

Anskaffningsvärdet på Koncernens byggnader har fördelats på 
komponenter.

Komponentindelning

Materiella anläggningstillgångar har delats upp på komponenter när 
komponenterna är betydande och när komponenterna har väsentligt olika 
nyttjandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts ut, 
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den 
nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande 
reparationer och underhåll redovisas som kostnader.

Avskrivningar

Avskrivning av materiella anläggningstillgångar görs av tillgångens/
komponentens avskrivningsbara belopp över dess nyttjandeperiod och 
påbörjas när tillgången/komponenten tas i bruk. Avskrivning görs linjärt.

Följande nyttjandeperioder tillämpas:
•	 Byggnader: 10–125 år
•	 Inventarier: 5 år

Tillkommande utgifter

Utbyte av komponenter och nya komponenter räknas in i tillgångens 
anskaffningsvärde. Andra tillkommande utgifter räknas in i tillgångens 
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anskaffningsvärde om det är sannolikt att de framtida ekonomiska fördelar 
som är förknippade med tillgången kommer att tillfalla Koncernen och 
anskaffningsvärdet kan beräknas på ett tillförlitligt sätt. Om inte kostnads-
förs utgifterna.

Borttagande från balansräkningen

Materiella anläggningstillgångar eller komponenter tas bort från balans
räkningen vid utrangering eller avyttring eller när inte framtida ekonomiska 
fördelar väntas från användning av tillgången eller komponenten.

När materiella anläggningstillgångar avyttras bestäms realisations
resultatet som skillnaden mellan försäljningspriset och tillgångens redo
visade värde och redovisas i resultaträkningen i någon av posterna Övriga 
rörelseintäkter eller Övriga rörelsekostnader.

Leasing

Leasingavtal klassificeras vid leasingavtalets ingående antingen som 
finansiell eller operationell leasing.

Operationell leasing

Andra leasingavtal än finansiella leasingavtal utgör operationella leasing
avtal. När Koncernen är leasetagare kostnadsförs leasingavgifter avseende 
operationella leasingavtal linjärt över leasingperioden. Tillhörande kost
nader, såsom underhåll och försäkring, kostnadsförs när de uppkommer.

Prövning av nedskrivningsbehov av materiella anläggningstillgångar

Per varje balansdag görs en bedömning av om det föreligger någon indika-
tion på att en tillgångs värde är lägre än dess redovisade värde. Finns det 
en sådan indikation beräknas tillgångens återvinningsvärde. Om åter
vinningsvärdet understiger redovisat värde görs en nedskrivning som 
kostnadsförs.

Återvinningsvärdet för en tillgång eller en kassagenererande enhet är 
det högsta av verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader och 
nyttjandevärdet.

Verkligt värde med avdrag för försäljningskostnader utgörs av det pris 
som Koncernen/Moderbolaget beräknar kunna erhålla vid en försäljning 
mellan kunniga parter som är oberoende av varandra och som har intresse 
av att transaktionen genomförs. Avdrag görs för sådana kostnader som är 
direkt hänförliga till försäljningen.

Förvaltningsfastigheter

Förvaltningsfastigheter är fastigheter som innehas för att generera hyres
intäkter och/eller för värdestegring. Förvaltningsfastigheter redovisas 
initialt till anskaffningsvärde och därefter till anskaffningsvärdet minskat 
med ackumulerade av- och nedskrivningar. Förvaltningsfastigheter ingår 
i posten Byggnader och mark.

Hyresintäkter och rörelsekostnader avseende förvaltningsfastigheter 
ingår i posterna Nettoomsättning respektive Fastighetskostnader.

Finansiella instrument

Redovisning och värdering

Finansiella tillgångar och finansiella skulder redovisas när Koncernen blir 
part i det finansiella instrumentets avtalsmässiga villkor. Samtliga finan-
siella instrument värderas utifrån anskaffningsvärdet.

Kundfordringar värderas till anskaffningsvärde med avdrag för befarade 
förluster. Leverantörsskulder och andra icke-räntebärande skulder värderas 
till nominella belopp.

Finansiella anläggningstillgångar och finansiella långfristiga skulder samt 
räntebärande kortfristiga finansiella fordringar och skulder värderas såväl 
vid första redovisningstillfället som i efterföljande värdering till upplupet 
anskaffningsvärde, vilket normalt är detsamma som verkligt värde (trans
aktionsvärdet) vid anskaffningstidpunkten med tillägg av direkt hänförliga 
transaktionsutgifter såsom courtage.

Nedskrivning av finansiell anläggningstillgång

Per varje balansdag bedömer koncernen om det finns indikationer på 
nedskrivningsbehov. Bedömningen görs individuellt post för post.

Per varje balansdag bedöms om en tidigare nedskrivning ska återföras 
helt eller delvis till följd av att de skäl som låg till grund för nedskrivningen 
har förändrats.

Inkomstskatter

Inkomstskatt utgörs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt 
redovisas i resultaträkningen utom då en underliggande transaktionen 
redovisas i eget kapital varvid även tillhörande skatteeffekt redovisas 
i eget kapital.

Aktuella skattefordringar och skatteskulder respektive uppskjutna 
skattefordringar och skatteskulder kvittas i de fall det finns en legal 
kvittningsrätt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt är skattekostnaden för innevarande räkenskapsår som avser 
årets skattepliktiga resultat och den del av tidigare räkenskapsårs inkomst-
skatt som ännu inte redovisats. Aktuell skatt värderas till det sannolika 
beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som gäller på balansdagen 
och nuvärdesberäknas inte.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt är inkomstskatt som avser framtida räkenskapsår till följd 
av tidigare händelser. Uppskjuten skatt beräknas med hjälp av balans
räkningsmetoden på samtliga temporära skillnader, det vill säga skillnader 
mellan de redovisade värdena för tillgångar och skulder och deras skatte-
mässiga värden samt skattemässiga underskott.

Avsättning för uppskjuten skatt på temporära skillnader som hänför sig 
till innehav i dotterbolag härrör uteslutande från förvärvade övervärden i 
fastigheter som huvudsakligen förväntas bli beskattade som en kapital-
vinst. Då koncernen kan styra tidpunkt för återföring av de temporära 
skillnaderna och en sådan återföring inte bedöms komma att ske inom en 
överskådlig framtid värderar koncernen uppskjuten skatt i dessa förvärv 
beroende på hur uppskjuten skatt har prissatts i den transaktion där till-
gången har förvärvats.

Förändring av uppskjuten skatt redovisas i resultaträkningen.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder värderas baserat på hur 

koncernen förväntar sig att återvinna/reglera det redovisade värdet på 
motsvarande tillgång/skuld. Värdering görs utan diskontering och enligt de 
skattesatser och skatteregler som är beslutade på balansdagen. En upp
skjuten skattefordran värderas till högst det belopp som sannolikt kommer 
att återvinnas baserat på innevarande eller framtida skattepliktiga resultat 
vilket omprövas per varje balansdag.

Likvida medel

Likvida medel består av kassamedel och disponibla tillgodohavanden hos 
banker och andra kreditinstitut.

Ersättningar till anställda

Kortfristiga ersättningar till anställda, exempelvis löner, semesterersätt-
ningar och bonus, är ersättningar till anställda som förfaller inom 12 måna-
der från balansdagen det år som den anställde tjänat in ersättningen. 
Kortfristiga ersättningar värderas till det odiskonterade beloppet som 
koncernen förväntas betala till följd av den outnyttjade rättigheten.

Avgiftsbestämda pensionsplaner

Koncernen betalar fastställda avgifter till andra juridiska personer 
avseende avtalsenliga planer och försäkringar för enskilda anställda. 
Koncernen har inga legala eller informella förpliktelser att betala ytterligare 
avgifter utöver betalningar av den fastställda avgiften som redovisas som 
en kostnad i den period där den relevanta tjänsten utförs.

Not 1, forts.
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Not 2  Uppskattningar och bedömningar
När finansiella rapporter upprättas måste styrelsen och den verkställande 
direktören i enlighet med tillämpade redovisnings- och värderingsprinciper 
göra vissa uppskattningar, bedömningar och antaganden som påverkar 
redovisning och värdering av tillgångar, avsättningar, skulder, intäkter och 
kostnader. De områden där sådana uppskattningar och bedömningar kan 
ha stor betydelse för Koncernen, och som därmed kan påverka resultat- 
och balansräkningarna i framtiden, beskrivs nedan.

Betydande bedömningar

Följande är betydande bedömningar som har gjorts vid tillämpning av 
de av Koncernens redovisningsprinciper som har den mest betydande 
effekten på de finansiella rapporterna.

Bedömning av osäkra fordringar

Kundfordringar värderas till det kassaflöde som förväntas inflyta till 
företaget. Därmed görs en detaljerad och objektiv genomgång av alla 
utestående belopp på balansdagen.

Beräkning av verkligt värde

Koncernen använder vedertagna värderingsmodeller för beräkning av 
verkligt värde avseende koncernens fastigheter. De parametrar som 
införts i denna beräkningsmodell motsvarar den bästa uppskattning på 
balansdagen.

Osäkerhet i uppskattningen

Nedan följer information om uppskattningar och antaganden som har 
den mest betydande effekten på redovisning och värdering av tillgångar, 
skulder, intäkter och kostnader. Utfallet från dessa kan avvika väsentligt.

Nedskrivningar

För att bedöma nedskrivningsbehovet beräknas återvinningsvärdet för 
varje tillgång eller kassagenererande enhet baserat på förväntat framtida 
kassaflöde och med användning av en lämplig ränta för att kunna 
diskontera kassaflödet. Osäkerheter ligger i antaganden om framtida 
kassaflöde och fastställande av en lämplig diskonteringsränta.

Nyttjandeperioder för avskrivningsbara tillgångar

Per varje balansdag görs en genomgång av gällande bedömningar av 
nyttjandeperioder för avskrivningsbara tillgångar.

Not 3  Definition av nyckeltal
Driftnetto (Tkr)

Avser hyresintäkter minus direkta 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).

Uthyrningsgrad (%)

Uthyrd yta i förhållande till Förvaltningsyta.

Genomsnittlig kontraktslängd (år)

Återstående kontraktslängd på befintliga hyreskontrakt.

Byggrätter (kvm BTA)

Antal kvadratmeter byggrätt där åtminstone positivt planbesked erhållits.

Landbank (kvm)

Antal kvadratmeter fastighetsägande i Stadsbyggnadsbolaget som driver 
markförädling.

Snittränta (%)

Årets räntekostnad i förhållande till genomsnittliga räntebärande skulder.

Soliditet (%)

Redovisat eget kapital i förhållande till balansomslutning.

Belåningsgrad (%)

Samtliga långfristiga skulder samt kortfristiga skulder till kreditinstitut 
i förhållande till bedömt verkligt värde på fastigheter.

Belåningsgrad förvaltning (%)

Avser enbart fastigheter i förvaltning. Säkerställda skulder i förhållande till 
bedömt verkligt värde på fastigheter.

Verkligt värde fastigheter (Mkr)

Värde enligt senast erhållna värdering avseende fastigheter i förvaltning, 
plus anskaffningsvärdet av nedlagda utgifter avseende fastigheter i 
projektfas.
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Not 4  Hyresintäkter

(Tkr) 2019

Gruppbostäder 7 201

Stadsbyggnadsbolaget 2 141

9 342

Not 5  Övriga rörelseintäkter

(Tkr) 2019

Resultatandel från intressebolag 127

Övriga intäkter 92

219

Not 6  Ersättning till revisor

(Tkr) 2019

Kostnadsförd ersättning uppgår till: 

Grant Thornton Sweden AB

– revisionsuppdrag 162

– övrig revisionsverksamhet 7

– skatterådgivning 9

– övriga tjänster 0

178

Not 7  Operationella leasingsavtal
Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgår till 91 Tkr. 

Not 8  Löner och ersättnings till anställda
Viss personalkostnad hänförlig till nybyggnation aktiveras som anskaff-
ningsvärde för anläggningstillgången. På grund av detta avviker utbetalda 
löner från redovisad personalkostnad. Nedan notuppgifter utgör utbetalda 
löner och ersättningar.

(Tkr) 2019

Lön till vd samt styrelsenarvoden utbetalda som lön 1 057

Löner till övriga anställda 2 147

Totala löner och ersättningar 3 204

Pensionsutgifter vd och styrelse 30

Pensionsutgifter till övriga anställda 170

Sociala avgifter och övriga personalrelaterade utgifter 1 019

Totala pensionsutgifter och sociala avgifter 1 219

Summa rapportperiodens personalutgifter 4 423

Medelantal anställda uppgår till 6

– varav kvinnor 1

– varav män 5

Not 9  Skatt på årets resultat

(Tkr) 2019

Aktuell skatt –148

Uppskjuten skatt på temporära skillnader –8

–156

Not 10  Byggnader och mark

(Tkr) 2019

Förvärvade anskaffningsvärden 411 592

Inköp under året 130 964

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 542 556

Förvärvade avskrivningar –4 826

Årets avskrivningar –1 991

Utgående ackumulerade avskrivningar –6 817

Utgående redovisat värde 535 739

Bedömt verkligt värde 571 000

Förvaltnlngsfastigheter innefattar fastigheter som innehas för att generera 
intäkter i form av hyror och värdestegring. Det finns inga begränsningar i 
rätten att avyttra förvaltnlngsfastlgheter eller att disponera hyresinkomster 
eller försäljningslikvid vid avyttring av förvaltningsfastighet. Det finns inga 
väsentliga åtaganden att köpa, uppföra, reparera, underhålla eller förbättra 
koncernens förvaltningsfastigheter. Värderingen har även ställts i relation 
till observerbara data för nyligen genomförda transaktioner och hyres
avkastning för likartade fastigheter. 

Verkliga värden på förvaltningsfastigheter har uppskattats genom att 
senast erhållna extern värdering har använts. Projektfastigheter under 
utveckling (till exempel byggnation) värderas till anskaffningsvärden inklu-
sive aktiverade nedlagda projektutgifter.

Not 11  Pågående nyanläggningar
Pågående nyanläggningar avseende materialla anläggningstillgångar avser 
nedlagda projektutgifter, exklusive fastighetsförvärv, för projekt där slut
besiktning och därmed inflyttning av hyresgäst ännu inte skett. 

(Tkr) 2019

Förvärvade anskaffningsvärden 7 285

Inköp under året 30 686

Omklassificering vid färdigställande –6 170

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 31 801

Not 12  Inventarier

(Tkr) 2019

Förvärvade anskaffningsvärden 118

Inköp under året 176

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 294

Förvärvade avskrivningar –63

Årets avskrivningar –31

Utgående ackumulerade avskrivningar –94

Utgående redovisat värde 200

Finansiella rapporter

36 Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 2019



Not 13  Andelar i intressebolag

(Tkr) 2019

Förvärv 2 650

Årets resultatandel 127

Utgående redovisad resultatandel 2 777

Namn Org.nr
Kapital- 

andel (%)
Redovisat 

värde (Tkr)

Lotshem Gustavsberg AB 556694-6637 33 2 760

Lotshem Samhällsfastigheter AB 559174-7893 33 17

2 777

Not 14  Avsättning för uppskjuten skatt

(Tkr) 2019

Latent skatt på temporära skillnader i fastighetsägande bolag 806

Latent skatt på temporära skillnader avseende övervärden på 
aktier i dotterbolag 16 875

Utgående redovisat värde 17 681

Not 15  Långfristiga skulder
Av långfristiga skulder förfaller nedan belopp till betalning senare än fem 
år från balansdagen.

(Tkr) 2019

Skulder till kreditinstitut 91 621

Övriga skulder 39 137

Summa 130 758

Not 16 � Ställda säkerheter och eventual
förpliktelser

(Tkr) 2019

Ställda säkerheter
Fastighetsinteckningar 143 033

Eventualförpliktelser
Koncernen har inga kända eventualförpliktelser. 

Moderbolagets noter

Not 17 � Inköp och försäljning mellan 
koncernföretag

Av moderbolagets nettoomsättning utgör 0 procent (0) försäljning till 
koncernföretag och av inköp ugör 57 procent (0) inköp från 
koncernföretag.

Not 18  Ersättning till revisor

(Tkr) 2019 2018

Kostnadsförd ersättning uppgår till: 

Grant Thornton Sweden AB

– revisionsuppdrag 25 0

– övrig revisionsverksamhet 0 0

– skatterådgivning 0 0

– övriga tjänster 0 0

25 0

Not 19  Operationella leasingsavtal
Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgår till 0 Tkr (0 Tkr).

Not 20  Bokslutsdispositioner

(Tkr) 2019 2018

Erhållna koncernbidrag 175 0

175 0

Finansiella rapporter

37Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 2019



Not 21  Andelar i koncernföretag

(Tkr) 2019 2018

Ingående anskaffningsvärde 50 50

Förvärv 52 370 0

Försäljning –50 0

Lämnade aktieägartillskott 1 820 0

Utgående redovisat anskaffningsvärde 54 190 50

Direkt ägda 2019-12-31

Namn Org.nr
Kapital- 

andel (%)
Redovisat 

värde (Tkr)

Sehlhall Vårdbostäder  
Fastigheter AB 559168-2678 100 2 020

Sehlhall Gruppbostäder  
Holding AB 556863-8018 100 51 700

Sehlhall Skolfastigheter AB 559202-4664 100 270

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 
Holding AB 559199-0600 100 100

Sehlhall Management AB 559199-5310 100 50

Sehlhall Produktion AB 559202-4086 100 50

54 190

Indirekt ägda 2019-12-31

Namn Org.nr
Kapital- 

andel (%)

Nejab AB 559221-7151 50

Projektbolaget HS 1:27 AB 559197-9512 100

Baccast Projektutveckling AB 559183-1176 100

Modellfabriken i Eskilstuna AB 559206-2219 100

Falun Främby 1:74 AB 559219-4053 100

Björkeby Vårdfastighet AB 559229-1404 50

Sehlhall Gruppbostäder AB 556826-2728 100

Sehlhall Gruppbostäder 1 AB 556803-4853 100

Sehlhall Gruppbostäder 2 AB 556892-7627 100

Sehlhall Gruppbostäder 3 AB 556873-3595 100

Sehlhall Gruppbostäder 4 AB 559123-3316 100

Sehlhall Gruppbostäder 5 AB 559180-4314 100

Sehlhall Gruppbostäder 6 AB 559131-0999 100

Svansätra 1 Fastigheter AB 559154-1858 50

Torsby 1:249 AB 559229-5231 100

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB 559026-8289 90

Täby Strandängar AB 559030-4159 54

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB 559125-0229 90

NSCSBB Holding AB 559125-0237 45

NSCSBB Björknäs 1:871 AB 559100-3545 45

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 3 AB 559212-0314 95

Projektbolaget Viksjö 3:559 AB 556734-5011 48

Not 22  Fordringar på koncernföretag

(Tkr) 2019

Lämnade lån 177 916

Avräkning av lämnade aktieägartillskott –1 820

Utgående redovisat värde 176 096

Not 23  Långfristiga skulder
Av långfristiga skulder förfaller nedan belopp till betalning senare än fem 
år från balansdagen.

(Tkr) 2019

Skulder till kreditinstitut 0

Övriga skulder 0

Summa 0

Not 24 � Ställda säkerheter och 
eventualförpliktelser

(Tkr) 2019

Ställda säkerheter
Aktier i dotterbolag 51 700

Eventualförpliktelser
Fullgörandegaranti avseende dotterbolags fullgörande  
såsom beställare av entreprenadavtal 25 600

Vidare har bolaget, som säkerhet för dotterbolags skulder till kreditinstitut, 
lämnat obegränsad borgensförbindelse till flertalet av de helägda 
dotterbolagen.

Not 25 � Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets utgång

Efter räkenskapsårets utgång har COVID-19 slagit till med oförutsedd 
kraft. För vår bedömning av dess påverkan på Sehlhall Fastigheter hänvisas 
till förvaltningsberättelsens avsnitt om väsentliga händelser efter räken-
skapsårets utgång på sidan 26.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkställande direktören i Sehlhall Fastigheter AB intygar 
härmed att Års- och koncernredovisningen har upprättats enligt Årsredo-
visningslagen samt BFNAR 2012:1 (K3). Års- och koncernredovisningen 
ger en rättvisande bild av bolagets och koncernens resultat och ställning. 

Förvaltningsberättelsen ger en rättvisande översikt av bolagets och kon-
cernens utveckling, resultat och ställning samt beskriver väsentliga risker 
och osäkerhetsfaktorer som koncernens bolag står inför.

Stockholm 27 april 2020

Anders Borg
Styrelseordförande

Dan T. Sehlberg
Vd och styrelseledamot

Ulrika Livijn
Styrelseledamot

Ivar Verner
Styrelseledamot

Carl Hirsch
Styrelseledamot

Ulf Adelsohn
Styrelseledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den 27 april 2020

Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen 
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstämman i Sehlhall Fastigheter AB
Org.nr. 559114-3481

Revisionsberättelse

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för 
Sehlhall Fastigheter AB för räkenskapsåret 2018-08-01 – 2019-12-31. 
Bolagets årsredovisning och koncernredovisning ingår på sidorna 26–39 
i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen och koncernredovisningen 
upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga 
avseenden rättvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella 
ställning per den 31 december 2019 och av dessas finansiella resultat för 
året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen och 
balansräkningen för moderbolaget och för koncernen.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) 
och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa standarder beskrivs 
närmare i avsnittet ”Revisorns ansvar”. Vi är oberoende i förhållande till 
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 
i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ända-
målsenliga som grund för våra uttalanden.

Övriga upplysningar

Årsredovisningen för räkenskapsåret 2017-08-01–2018-07-31 har inte varit 
föremål för revision och någon revision av jämförelsetalen i årsredovisningen 
för räkenskapsåret 2017-08-01–2018-07-31 har därmed inte utförts.

Annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för den 
andra informationen. Den andra informationen består av består av sidorna 
1–25 samt 42–44 i detta dokument (men innefattar inte årsredovisningen, 
koncernredovisningen och vår revisionsberättelse avseende denna).

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredovisningen 
omfattar inte denna information och vi gör inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra information.

I samband med vår revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen är det vårt ansvar att läsa den information som identifieras ovan 
och överväga om informationen i väsentlig utsträckning är oförenlig med 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgång beak-
tar vi även den kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen samt bedö-
mer om informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehåller en väsentlig 
felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i 
det avseendet.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att års-
redovisningen och koncernredovisningen upprättas och att de ger en rätt-
visande bild enligt årsredovisningslagen. Styrelsen och verkställande direk-
tören ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig 
för att upprätta en årsredovisning och koncernredovisning som inte inne-
håller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter 
eller misstag.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen av bolagets 
och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är 
tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta verk-
samheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om 
fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen och verkställande direktören 
avser att likvidera bolaget, upphöra med verksamheten eller inte har något 
realistiskt alternativ till att göra något av detta.

Revisorns ansvar

Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller några väsent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och 
att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. Rimlig 
säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en revi-
sion som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan 
uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga 
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekono-
miska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen och 
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA använder vi professionellt omdöme 
och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Dessutom:
•	 identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga felaktigheter i årsre-

dovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland 
annat utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga 
och ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra uttalanden. Risken 
för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter 
är högre än för en väsentlig felaktighet som beror på misstag, eftersom 
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga 
utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av intern 
kontroll.

•	 skaffar vi oss en förståelse av den del av bolagets interna kontroll som 
har betydelse för vår revision för att utforma granskningsåtgärder som 
är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att uttala oss 
om effektiviteten i den interna kontrollen.

•	 utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och 
rimligheten i styrelsens och verkställande direktörens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar.

•	 drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen och verkställande 
direktören använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar också en slutsats, 
med grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns 
någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller för-
hållanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens förmåga att fortsätta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det 
finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste vi i revisionsberättelsen fästa 
uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen och koncernre-
dovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upp-
lysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen och 
koncernredovisningen. Våra slutsatser baseras på de revisionsbevis som 
inhämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida 
händelser eller förhållanden göra att ett bolag och en koncern inte 
längre kan fortsätta verksamheten.

•	 utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen och innehål-
let i årsredovisningen och koncernredovisningen, däribland upplysning-
arna, och om årsredovisningen och koncernredovisningen återger de 
underliggande transaktionerna och händelserna på ett sätt som ger en 
rättvisande bild.

•	 inhämtar vi tillräckliga och ändamålsenliga revisionsbevis avseende den 
finansiella informationen i enheterna eller affärsaktiviteterna inom kon-
cernen för att göra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi 
ansvarar för styrning, övervakning och utförande av koncernrevisionen. 
Vi är ensamt ansvariga för våra uttalanden.

Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 
omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste också infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventu-
ella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar

Uttalanden

Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har  
vi även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens 
förvaltning för Sehlhall Fastigheter AB för räkenskapsåret 2018-08-01 –  
2019-12-31 samt av förslaget till dispositioner beträffande bolagets vinst 
eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i 
förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande 
direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt 
denna beskrivs närmare i avsnittet ”Revisorns ansvar”. Vi är oberoende i 
förhållande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i 
Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och ända-
målsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar

Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträf-
fande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning innefattar detta 
bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn 
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och 
risker ställer på storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av bola-
gets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fortlöpande bedöma 
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets 
organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och bola-
gets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande 
sätt. Verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt 
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgärder som 
är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i överensstämmelse 
med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt 
uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en 
rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller 
verkställande direktören i något väsentligt avseende:
•	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse 

som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller
•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredo

visningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bolagets 
vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig 
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
täcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersättningsskyldighet 
mot bolaget, eller att ett förslag till dispositioner av bolagets vinst eller 
förlust inte är förenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder vi 
professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under 
hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller förlust grundar sig främst på revisionen av räken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på 
vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk och väsentlighet. 
Det innebär att vi fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områden 
och förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där avsteg och 
överträdelser skulle ha särskild betydelse för bolagets situation. Vi går 
igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och 
andra förhållanden som är relevanta för vårt uttalande om ansvarsfrihet. 
Som underlag för vårt uttalande om styrelsens förslag till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust har vi granskat om förslaget är 
förenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 april 2020

Grant Thornton Sweden AB

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor

Revisionsberättelse
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Utvalda projekt 2020

Äldreboende om 56 lägenheter i Järfälla. 
Projektet utgår från idén om att möjliggöra 
kvarboende i sitt bostadsområde, även när 
behoven förändras. Placeringen invid ett villa-
område ställer dock höga krav på byggnadens 
utformning då den skall utgöra ett väl avvägt 
och estetiskt komplement. I detta projekt har vi 
valt att arbeta med en förskjutning i fasaden för 
att erhålla känslan av stadsradhus.
Förväntad byggstart 2021.

Pågående markanvisningstävling på Ingarö 
anpassat till områdets värdefulla kulturmiljö. 
Snickarglädjen kombinerat med färgsättningen 
gör att byggnaden smälter in i sin omgivning. 
Här planerar vi för 60 vårdlägenheter samt 
två parlägenheter. Kavat Vård blir hyresgäst.
Förväntad byggstart 2021.
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I Falun har vi två pågående projekt. På bilden 
syns förslaget för vår fastighet i Främby. Här 
kombineras ett äldreboende om 60 lägenheter 
med trygghetsbostäder och en gruppbostad. 
På den generösa tomten om nästan två hektar 
möjliggörs en unik utemiljö och en plats att 
mötas mellan de olika boendeformerna. 
Förväntad byggstart 2022.

Vi har idag ett 10-tal projekt i sju kommuner 
där vi ämnar uppföra nya gruppbostäder. På 
bilden syns en nyligen färdigställd gruppbostad 
belägen i centrala Eskilstuna. Gruppbostäderna 
uppförs i trä och färgsättningen anpassas till 
omgivningen. Valet mellan ett eller två plan görs 
med hänsyn till boendets målgrupp och den 
intilliggande bebyggelsen.
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Adress och kontaktinformation

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

För IR-frågor, kontakta:
Erik Uhlén, CFO 
Tel +46 70 834 71 34, ir@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.
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Entreprenörskap handlar om att våga finna nya vägar, tänka annorlunda och premiera kreativitet.  
I kombination med ett modigt och tryggt ledarskap skapas en kraftfull plattform för en långsiktigt hållbar expansion.  

I vår logotyp symboliseras detta genom enhörningen, som för oss står för nytänkande och unicitet,  
och lejonet som står för styrka, mod och ledarskap. 



www.sehlhall.se
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