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Tillsammans med Sveriges kommuner utvecklar och förvaltar 
Sehlhall Fastigheter omsorgsfastigheter i hela landet. I nuläget 
finns vi i 23 av Sveriges 290 kommuner. 

Social infrastruktur 
Fastigheter anpassade för vård, skola och omsorg, som utgör 
en självklar del i ett välfärdssamhälle och som fungerar som ett 
socialt skyddsnät. Social infrastruktur möjliggör och säkerställer 
samhällets trygghet, välmående och hälsa genom att erbjuda 
olika former av anpassade och skattefinansierade stödfunktioner, 
tillgängliga för samtliga medborgare, företrädesvis placerade 
i  stadens knutpunkter och flödesrum. 

Omsorgsfastigheter 
Fastigheter som till övervägande del brukas av skattefinansierad 
verksamhet och som är specifikt anpassade för samhällsservice 
med betydande inslag av stöd, trygghet och omsorg.



 

Det här är  
Sehlhall  
Fastigheter 
Sehlhall Fastigheter är Sveriges nya samhälls­
utvecklare. Vår ambition är att bygga och för­
stärka 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, 
t.ex. förskolor, skolor, grupp- och vårdboenden. 
Dessa utmaningar vill Sehlhall Fastigheter med 
engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till 
att lösa.
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Året i korthet
Fokus på kvalitet, trygghet  
och våra långsiktiga mål

Likviditet

156 Mkr
Tillväxt kvm byggrätt

100%
Tillväxt kvm landbank

118%

Året i siffror
2020 2019

Hyresintäkter, Tkr 12 378 9 342 
Driftmarginal, % 83 76
Förvaltningsyta, kvm 6 785 5 866
Genomsnittlig kontraktslängd, år 11 8
Byggrätter, kvm BTA 63 975 32 000
Landbank, kvm 1 820 621 833 563
Bokfört fastighetsvärde, Tkr 656 117 567 540
Soliditet, % 42 59

Erfaret och engagerat affärsteam
2020 har genom pandemin påvisat vikten av förmåga till anpass­
ning och omställning. Dessa förmågor är helt beroende av våra 
medarbetares erfarenhet och engagemang. Därför är det gläd­
jande att vi under året har knutit ytterligare fem medarbetare till 
oss. Under inledningen av 2021 har vi rekryterat ytterligare två 
personer och Team Sehlhall står därmed väl rustat för att med 
erfarenhet och engagemang fortsätta att stötta och utveckla 
Sveriges sociala infrastruktur. Se mer om vårt team på sidan 22. 
Merparten av såväl medarbetare som styrelse är dessutom del­
ägare i bolaget vilket borgar för långsiktighet. 

Smittsäkra och trygga omsorgsfastigheter
Knappast någon har kunnat undgå att äldreboenden har drabbats 
hårt av pandemin. För oss som uteslutande arbetar med utveck­
ling och förvaltning av omsorgsfastigheter har kvalitet och trygg­
het alltid varit en självklar prioritering. Vad som tidigare har hand­
lat om exempelvis vinterkräksjuka eller säsongsinfluensa, handlar 
nu huvudsakligen om pandemin. Vi har under året fokuserat och 
utvecklat vårt kvalitetsarbete inom detta område till något som vi 
kallar Sehlhalls smittskyddssystem. Mer om detta kan ni läsa på 
sidan 12. 

Markanvisningar som kvitto på vår kvalitet 
Ett tydligt kvitto på vår kvalitativa utveckling och förvaltning är 
de markanvisningstävlingar som vi vunnit. Det avser dels en för­
skola i Vigelsjö (Norrtälje) där kommunens bedömningsgrupp var 
enig i att vårt förslag var det bästa, dels Tranholmens vårdboende 
på Ekerö där vi i januari 2021 fick besked om att vi tilldelats 
vinsten genom en kombination av högst poäng avseende kvalitet 
och utformning samt lägsta hyra för kommunen. Slutligen en 
dubbel gruppbostad i Finspång där kommunen i april 2021 till­
delat oss beslut om uppförande. Tre tydliga och bra exempel på 
hur vi kan bidra till att stärka Sveriges sociala infrastruktur och 
där vi räknar med byggstarter för alla tre projekt under 2021. 

Obligation 
Under året har vi kompletterat vår finansiering genom att emit­
tera ett obligationslån om 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). Intresset för att teckna 
obligationslånen var stort och erbjudandet övertecknades. Vår 
finansiella position och likviditet möjliggör för oss att fortsätta 
bygga struktur och skapa tillväxt. 

Fortsatt tillväxt 
Även detta verksamhetsår har varit intensivt och vi har genom för­
värv och samarbeten med kommuner och andra aktörer fortsatt att 
ta steg mot vår långsiktiga målsättning att komma upp i en takt där 
vi byggstartar fyra vårdboenden, fyra för-/grundskolor samt sex 
gruppbostäder årligen. Vi har 2020 byggstartat två vårdboenden, 
två förskolor samt tre gruppbostäder samtidigt som vi ökat våra 
byggrätter med 100 procent och vår landbank med 118 procent. 

Byggrätter (kvm BTA) per kompetensområde

Vårdbostäder

90%

Gruppbostäder

3%

Skolfastigheter

7%
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Väsentliga händelser under 2020

Vigelsjö 
Sehlhall Skolfastigheter vann Norrtälje kommuns markanvisnings­
tävling för uppförande av en ny förskola i privat regi. Tillsammans 
med Jensen och våra arkitekter har vi skapat en tilltalande arki­
tektur som är designad för lärande och lek. Förskolan är dessutom 
framtagen utifrån vårt initiativ att skapa fastigheter som aktivt 
bidrar till minskad smittspridning. 

Bedömningsgruppens motivering löd
”Med en inbjudande arkitektur som visar hur lärande och lekfull­
het kan utnyttjas på bästa sätt för att rusta barnen för framtiden 
utses Sehlhall Fastigheters och Jensens bidrag Backe upp & backe 
ner till det vinnande förslaget. Förslagets form, funktion och 
genomförbarhet var avgörande i utvärderingen.” 

Modellfabriken
I Eskilstuna driver Sehlhall Vårdbostäder ett projekt för att utveckla 
äldreboende, trygghetsbostäder samt viss övrig kommunal verk­
samhet. Under året har Eskilstuna kommun antagit detaljplanen 
vilket skapat en central byggrätt om 10 000 kvm BTA. 

Första steget i kommande byggnation är färdigställande av 
Energy Evolution Center. Detta sker genom omställning av den 
gamla Modellfabriken och hyresavtal har under året tecknats med 
Eskilstuna kommunfastigheter. I lokalerna kommer flera olika 
aktörer inom energiområdet att bedriva verksamhet, exempelvis 
Energikontoret i Mälardalen samt statliga forskningsinstitutet 
RISE. Resterande byggnation bedöms inledas första halvan av 
2022. 

Stockholmsnära gruppbostäder
Under sommaren förvärvade Sehlhall 
Gruppbostäder två fastigheter i Nacka 
respektive Huddinge där vi avser uppföra 
gruppbostäder. Hyresavtal har tecknats 
med omsorgsföretaget Patia, byggstart 
har skett och inflyttning bedöms ske 
under våren 2021. 

”Det känns bra att kunna presentera de 
här två etableringarna vilka utgör en vik­
tig del av vårt arbete med att tillgodose 
behovet av bostäder för personer med 
funktionsvariationer. Vi ser detta som ett 
första steg i ett långsiktigt samarbete med 
Sehlhall,” säger Erik Lind, VD Patia. 
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Vd har ordet 
En trygg aktör med  
gedigen kunskap 

tensområdesansvariga, en projektutveck­
lare och en redovisningsekonom. Efter 
periodens utgång har vi också anställt en 
ansvarig för fastighetsförvaltning. Intres­
set för att arbeta på Sehlhall har visat sig 
vara stort vilket är positivt. Samtliga nya 
medarbetare är erkänt duktiga experter 
inom respektive område och jag är både 
glad och stolt över att välkomna dem till 
teamet. Tillsammans har vi förutsättning­
arna för att jobba mot vårt reviderade till­
växtmål. Vi har också lanserat en ny hem­
sida och streamingkanalen Sehlhall PLAY, 
erhållit över hundra artiklar i media och 
deltagit på en rad digitala event och semi­
narier. Vårt varumärke associeras idag 
med en spetskompetens inom social infra­
struktur och med en erkänd erfarenhet av 
att skapa och förvalta hållbara omsorgs­
fastigheter i framkant. 

Under 2020 har vi byggstartat sju nya 
projekt runt om i landet och färdigställt 
gruppbostäder i Eskilstuna och Ljusdal. 
Hyresgästerna som flyttade in var mycket 
nöjda med resultatet. Vi har förvärvat 
utvecklingsfastigheter i Järfälla, Nyköping, 
Nacka, Huddinge, Eskilstuna, Täby, 
Halmstad och Värmdö. Efter periodens 
utgång har vi förvärvat ytterligare fastig­
heter i Täby, Västerås och Stockholm. 
Sammantaget har vi ökat vår byggrätts­
portfölj med 100 procent och mer än 
dubblerat vår landbank som nu uppgår till 
knappt två miljoner kvadratmeter i stads­
nära lägen. Kombinationen av en hög till­
växt och en god lönsamhet är grunden i 

Bild från projekt i Barkaby, Järfälla där vi 
driver detaljplan med syfte att få uppföra 
vård- och trygghetsbostäder.

När det oförutsedda inträffar 
prövas samhällets aktörer och 
det har sannerligen varit fint att 
se hur så många slutit upp och 

tagit ansvar. Den pågående pandemin har 
tvingat alla oss som arbetar med social 
infrastruktur att agera snabbt och resolut. 
I ögonblicket handlade det om att bistå 
vårdgivarna i vardagen, med allt från mun­
skydd till kunskapsutbyte. I det längre 
perspektivet om att fortsätta och intensi­
fiera arbetet med att förstärka smittskyd­
det i våra fastigheter. Jag känner djupt 
med alla som drabbats av pandemin, väl 
medveten om att den för många ryckt 
bort vänner, kollegor och släktingar. I stort 
och smått har den tvingat oss att tänka 
om och förändra hur vi lever och arbetar. 
Jag är imponerad över hur väl vår organi­
sation ställt om till dessa nya förutsätt­
ningar med digitala möten och helt digita­
liserade processer och verksamhetsstöd. 

Under vårt andra verksamhetsår har 
Sehlhall fortsatt att expandera genom att 

skapa och förvalta social infrastruktur åt 
Sveriges kommuner. Utvecklingen visar att 
vi på kort tid etablerat ett robust funda­
ment och ett högt förtroende i branschen, 
i kapitalmarknaden och hos landets kom­
muner. Vårt erbjudande är relevant och 
väl anpassat till rådande efterfrågan. 

När vi startade Sehlhall siktade vi på en 
expansionstakt om sju byggstarter per år, 
fördelat på två skolor, två vårdboenden 
och tre gruppbostäder. I början av 2020 
fattade vi beslut om att dubbla tillväxt­
målet, det vill säga sträva mot fjorton 
byggstarter per år. Detta då behovet är 
akut och vi mötte en hög efterfrågan på 
våra tjänster. För att stödja detta revide­
rade mål emitterades under 2020 obliga­
tioner om totalt 250 miljoner kronor. 
Obligationen, som mötte stort intresse 
och blev övertecknad, har noterats på 
Frankfurtbörsen och utgör idag ett bra 
komplement till vår övriga finansiering.

Under året förstärkte vi vår organisa­
tion med en in-housearkitekt, två kompe­
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vår affärsmodell och tack vare vår värde­
skapande fastighetsutveckling visar vi 
redan i år ett positivt resultat. 

På tio år har samhällsfastigheters andel 
av den totala marknaden för fastighets­
transaktioner gått från 1 procent till näs­
tan 20 procent. Den ökade konkurrensen 
leder till att kommuner i högre utsträck­
ning söker sig till trygga aktörer med 
gedigen kunskap och bevisad erfarenhet, 
något som gynnar Sehlhall. Under och 
efter perioden har flera expansiva kom­
muner valt Sehlhall för att utveckla och 
förvalta sin sociala infrastruktur, ett fint 
förtroende som vi ämnar förvalta på 
bästa möjliga vis. Exempelvis så vann vi 
Norrtälje kommuns upphandling för ny 
förskola. Deras utvärderingsgrupp var 
enig i att vårt förslag var det bästa. Vi har 
också vunnit Ekerö kommuns upphand­
ling för nytt vårdboende. Fastigheten 
ligger vackert vid Mälaren och boendet 
har alla förutsättningar att bli något långt 
utöver det vanliga. Även här erhöll vi 
högsta betyg för såväl kvalitet som pris. 
Efter periodens slut har vi också vunnit 
Finspång kommuns upphandling av en 
dubbel gruppbostad. 

Enligt Finansdepartementet behöver 
Sverige tillföras 2 000 för- och grundsko­
lor samt 700 vårdboenden till och med 
2026. Vidare finns det enligt Socialstyrel­
sen 17 000 icke fullvärdiga lägenheter i 
befintligt bostadsbestånd för äldre. Över 
1 000 lägenheter på svenska äldreboen­
den saknar eget badrum. Behovet av för­

nyelse är därför akut och omfattande, inte 
minst i ljuset av pandemin. En stor del av 
Sveriges sociala infrastruktur byggdes 
under 60- och 70-talet, vilket innebär 
stora rumsliga och tekniska brister vad 
gäller möjligheten att skapa ett accepta­
belt skydd mot smittspridning. I nybyggda 
fastigheter finns helt andra förutsätt­
ningar att skapa trygga och säkra miljöer. 

Under våren intensifierade vi vårt 
redan omfattande arbete med att smitt­
skydda våra fastigheter. Det handlar om 
initierade handlingsplaner och koncept 
inom arkitektur, handhavande och teknik. 
Sehlhall agerar remissinstans för Safe 
Cert Groups internationella Corona certi­
fiering, Covid Clean, som anpassats för 
äldreomsorg. Vi har också fattat beslut 
om att utrusta våra vårdboenden med 
mobil syrgas, något som ökar möjligheten 
för vårdgivare att erbjuda en kvalitativ, 
värdig och säker omsorg. Jag kan stolt 
konstatera att vårt program för effektivt 
smittskydd ligger i absolut framkant och vi 
fortsätter att utmana oss själva och våra 
samarbetspartners för att hela tiden ta 
ytterligare steg.

Någon har sagt att det mest klimatvän­
liga huset är det som aldrig byggs, men 
givet vårt samhälles behov av omsorgs­
fastigheter så är det inget alternativ. Inom 
ramen för vårt program klimatneutral 
social infrastruktur har vi istället slagit 
fast att våra fastigheters energiförbruk­
ning skall genereras från förnybar energi. 
2025 skall de byggstarter vi genomför 

vara klimatneutrala ur ett livscykelper­
spektiv och vi har påbörjat detta arbete 
genom att utvärdera våra pågående bygg­
nationer genom livscykelanalyser. Vi är 
även aktiva medlemmar i Swedish Green 
Building Council och har efter periodens 
utgång certifierat oss för ISOs miljö och 
kvalitetsledningssystem. Vi bygger före­
trädesvis i trä, prioriterar förnybar energi 
och tecknar gröna energiavtal. I praktiken 
tar sig miljöarbetet många spännande 
uttryck. Vårdboendet vi bygger i Upplands 
Väsby täcks med solpaneler och vård­
boendet vi bygger i Täby certifieras enligt 
det globala certifieringssystemet LEED, 
nivå guld. I Eskilstuna uppför vi ett energi­
centrum för spetsforskning inom energi 
och hållbarhet och i Halmstad bygger vi 
en förskola med återvunnet tegel. I stort 
som smått rör vi oss målmedvetet mot en 
klimatneutral vardag. 

Min förhoppning är att vi nu går mot en 
stabilare omvärld, inte minst tack vare 
pågående vaccinationsprogram. Central­
banker runt om i världen har agerat kraft­
fullt och genomfört gigantiska stimulans­
åtgärder. För Sehlhalls del så känner jag 
en stor tillförsikt. Våra ambitioner är högt 
ställda och jag ser fram emot ett fortsatt 
expansivt år där vi både kan påbörja nya 
byggnationer av, och flytta in fler nöjda 
hyresgäster i Sveriges bästa sociala infra­
struktur. 

Dan T. Sehlberg 
VD och koncernchef

”I ljuset av den svåra pandemin känns det extra viktigt 
att konstatera att vårt andra verksamhetsår blev fort-
satt expansivt. Det visar att vi på kort tid etablerat ett 
robust fundament och ett högt förtroende i branschen, 
i kapitalmarknaden och hos landets kommuner. 
Dan T. Sehlberg

Sehlhalls Sociala Möteshub är isolerad,  
har belysning och är uppvärmd. Här kan de boende 

träffa anhöriga året runt i en säker miljö. Modulen kan 
arkitektoniskt anpassas till platsens övriga arkitektur.
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Omvärld och marknad
Ett växande behov

Enligt Newsecs preliminära prognos 
för 2020 så landade transaktions­
volymen för den svenska fastig­
hetsbranschen på 170 miljarder, 

något under rekordåret 2019. Trots att 
prognosmakarna räknar med att Sveriges 
BNP backar med cirka 3 procent och 
arbetslösheten landar på cirka 8,5 pro­
cent, så blev ändå 2020 ett av de bästa 
transaktionsåren någonsin. Över en rul­
lande tolvmånadersperiod uppskattas den 
totala, genomsnittliga transaktionsmark­
naden i Sverige ligga runt 135–145 mil­
jarder. Trots Corona har det alltså varit en 
aktiv period med ett stort antal mindre 
transaktioner med en snittvolym om 150–
350 miljoner, men också flera stora trans­
aktioner. Mycket talar för att branschen 
går mot en konsolidering, något som 
sannolikt kommer att fortsätta i form av 
uppköp, utköp och fusioner. Ett av de 
segment som utvecklades starkast under 
2020 var samhällsfastigheter. Avkast­
ningskraven för exempelvis vårdbostäder 
har sjunkit från drygt 7 procent 2005, till 
under 4 procent 2020. 

Segmentets relativa tillväxt förklaras 
främst av följande faktorer:
•	 Den demografiska utvecklingen, med 

ökat antal äldre och yngre personer, 
ger en hög efterfrågan som är både 
långsiktig och förutsägbar 

•	 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. Sveriges 
befolkningsandel med personer över 80 
växer med 50 procent och vår försörj­
ningskvot stiger mot svindlande 90 pro­
cent, ett av de högsta talen i Europa. Som 
en följd av denna utveckling förväntas 
kostnaderna för omsorgsfastigheter öka 
med 60 miljarder per år. Många av landets 
kommuner är underbalanserade och redo­
visar negativa resultat och hög skuldsätt­
ning. Drygt 20 procent av Sveriges kom­
muner redovisar ekonomiskt underskott. 
Inkluderar man även latent pensionsskuld 
i siffrorna så har nästan en fjärdedel av 
Sveriges kommuner en negativ soliditet.

VÄLFÄRDSBEHOVEN ÖKAR

80+ år65–79 år20–64 år1–19 år0 år

+6%
+8%

+5%
+2%

+48%

Arbetsför ålder

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

Valfrihetsläget i kommunerna
LOV (Lagen om Valfrihet)

Kommuner med LOV i drift eller som har fattat 
beslut om att införa LOV.
Kommuner som beslutat att inte införa LOV, 
ännu inte fattat beslut om att införa LOV eller 
valt att ta bort LOV.

Källa: Privat Vårdfakta 2020 / Vårdföretagarna

73 procent anser att man bör få välja 
vilken vårdgivare man vill, oavsett var 
i landet man bor.

73%

Källa: Privat Vårdfakta 2020 / Vårdföretagarna
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”Totalt 127 kommuner 
bedömer i 2019 års 
bostadsmarknadsenkät 
att de har ett underskott 
på särskilda boendeformer 
för äldre.”
/ Boverket 

Dessa siffror avser tiden innan Corona­
krisen och sannolikt kommer soliditeten 
att försämras än mer på grund av pan­
demin. Trots en högre vårdkvot än det 
europeiska snittet uppger många svenska 
kommuner att de har brist på äldreboen­
den. En undersökning av Boverket visade 
att 109 av Sveriges 290 kommunerna 
spår en brist redan i år. Även inom under­
segmenten gruppbostäder och skolor/
förskolor redovisas stora strukturella 
underskott med akut platsbrist och långa 
kötider. Endast i samarbete med privata 
aktörer kan Sverige upprätthålla en trygg 
och kvalitativ välfärd. 

I dagsläget äger Sveriges kommuner 
cirka 80 procent av landets sociala infra­
struktur. Trots att privata aktörer bara 
står för 19 procent av utbudet, så står de 
för 40 procent av nyproduktionen. Privata 
aktörer representerar med andra ord en 
viktig del i lösningen för att säkra landets 
sociala infrastruktur. 

Andel kommuner med brist på 
äldreboendeplatser

ÄLDREBOENDE

Källa: Privat Vårdfakta 2020 / Vårdföretagarna

Kommuner med för få  
särskilda boenden
Källa: Privat Vårdfakta 2020 / Vårdföretagarna

19 procent bor i ett privat 
drivet äldreboende

Drygt en fjärdedel (76 av 290) av 
kommunerna bedömmer att de inte 
kommer kunna tillgodose efterfrågan 
på platser i äldreboenden om fem år.

19% 1/42014: 27% 
2020: 38%
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Marknadsfokus och konkurrenssituation
Som en aktör helt inriktad på omsorgsfastigheter är Sehlhall 
Fastigheter med och tar ansvar för att lösa behovet av social 
infrastruktur tillsammans med Sveriges kommuner. Våra med­
arbetare 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 
en av våra grundare, Petter Hallenberg, in i gruppen. 

Konkurrensen inom samhällsfastigheter är stor och bedöms 
växa ytterligare i en osäker konjunktur präglad av en fastighets­
marknad som delvis kan beskrivas som turbulent. Under Corona 
pandemin har allt fler aktörer intresserat sig för ”trygga” samhälls­
fastigheter. De flesta av dessa aktörer har ett brett fokus och 
arbetar med bostäder, kommersiella lokaler samt generella sam­
hällsfastigheter. Sehlhall 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. 

I upphandling efter upphandling kan vi se att specialistkunskap 
och erfarenhet trumfar aggressiv marknadsföring och allomfat­
tande erbjudanden. Vi står tryggt vid våra kunders sida och bor­
gar 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, inklu­
sive våra ägare. Centralt i vårt arbete är vår samlade kompetens 
och våra erfarna och engagerade medarbetare.

Omvärld och marknad
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För många kommuner är ett beslut om att till exempel uppföra ett äldreboende det 
största investeringsbeslutet som tas under en mandatperiod. Ett sådant stort beslut, när 
verksamhetskrav och förutsättningar är i snabb förändring, underlättas väsentligt om 
det finns långsiktiga aktörer som kan bistå med djup specialistkunskap, 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 omsorgsfastigheter med människan i centrum och som passar 
användarnas såväl som de anhörigas behov.

Vårt erbjudande 
En ständigt pågående process

Relationsbyggande  
behovsanalys

Projektförädling Förvaltning och  
lärande

Produktion Finansiering 
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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 kommu­
nernas behovs- och försörjningsplaner och kan sedan delge våra 
insikter från liknande projekt. När vi erhållit en förståelse för kom­
munens 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 effektiv 
och uppskattas av inblandade parter. 

Som erfaren aktör kan vi även bidra med lärdomar vi dragit från 
att ha studerat många olika funktionsprogram och utvecklat ett 

stort antal omsorgsfastigheter. Vi kan visa på insikter och ge för­
slag 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, tillsammans med att även i 
övrigt planera för effektivt utnyttjande av byggd yta, spara resur­
ser och minska negativ klimatpåverkan i kommande byggnation. 

Projektförädling

När vi etablerat en relation med lokala intressenter och identifie­
rat ett behov, samt förvärvat rätt fastighet/tomt, så går vi vidare 
till vår projektförädlingsfas. Det behovsgrundade tillvägagångs­
sättet innebär även att vi kan välja en fastighet som tillåter en 
ändamålsenlig utformning av verksamheten, det vill säga att fastig­
hetens egenskaper inte blir begränsande för den omsorgsprodukt 

vi vill skapa. I förädlingsskedet kommer även många viktiga beslut 
kring utformning och materialval, något som får en avgörande 
effekt för byggnadens klimatpåverkan. Utöver verksamhets­
anpassning så lägger vi också ett stort fokus på arkitekturen. 
Arkitektonisk kvalitet har en bevisad effekt för ökat välmående 
och det är dessutom estetiskt tilltalande för andra i närområdet. 

Finansiering

Fastighetsbranschen är kapitalintensiv och vi nyttjar därför en 
kombination av eget kapital och bankfinansierade kreditiv för 
att ta våra utvecklingsfastigheter till färdigställande. Vartefter 
de genererar sitt eget kassaflöde kan vi lägga om finansieringen 
till ett långsiktigt upplägg med lägre räntekostnader. Koncernen 
har även kompletterat fastighetsspecifik finansiering med över­
gripande strategisk finansiering genom det obligationslån som 
emitterats under året. 

Vi ser det som en självklarhet att fokusera på miljö och hållbar­
het när vi utvecklar våra fastigheter, även kopplat mot finans­
marknadens krav för så kallade ”gröna lån”. Exempelvis uppfyller 
vi SEB:s ramverk för gröna kreditiv. I vårt övergripande hållbar­
hetsarbete kommer vi även att fastställa ett finansieringsramverk 
som tydliggör vår hållbarhetsprofil kopplat mot kapitalmarknaden. 

Förvaltning och lärande

När byggnaden är färdigställd och våra hyresgäster har flyttat in 
går vi över till förvaltningsfas. Då vi redan i det initiala behovs­
skedet 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 är anpassade och 
optimerade för den aktuella verksamhetens specifika önskemål 
och behov. 

Även i vårt förvaltningsarbete så löper långsiktighet och håll­
barhet som en röd tråd. Inte bara utifrån att minimera klimat­

avtrycket i den löpande användningen av fastigheten, utan även 
utifrån ett lärande perspektiv. Att analysera och utvärdera de pro­
jekt vi just genomfört är avgörande. Genom detta cykliska lärande 
kan vi säkerställa 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 omsorgs­
fastigheter. 

Produktion

När plats, utformning och finansiering är klar så vidtar det mest 
handgripliga steget i processen, 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. 
En viktig fråga i det här skedet blir frågan om arbetsmiljö och 
därmed sammanhängande frågor kring arbetskraft m.m. 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, mer­
parten 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 
materialval för att minska den framtida miljöpåverkan. Endast 
med ett genomgående hållbarhetstänk från utformning till pro­
duktion, så 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 innebär långsiktiga kostnadsbesparingar och gynnar vårt 
klimat. Mer om vårt hållbarhetsarbete går att läsa på sidan 18.
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Man kan tala om fyra olika typer av 
smittspridning. 
1. �Smitta som sprids genom vatten och 

vattenaerosoler, så som legionella. 
2. �Luftburen smitta såsom förkylning, 

influensa och vinterkräksjuka. 
3. �Smitta som sprids oralt, exempelvis 

via livsmedel såsom salmonella.
4. �Smitta som sprids via sår så som 

resistenta bakterier. 

Skydd mot dessa former av smittspridning 
uppnås genom en kombination av arkitek­
tur, teknik och handhavande/rutiner, för 
att på alla sätt minimera smittspridning. 
Under 2020 har vi inkluderat Corona i 
vårt smittskyddsarbete och vi applicerar 
nu lärdomar och insikter i alla våra projekt. 

Vi arbetar också tillsammans med 
utländska branschkollegor, forskare, arki­
tekter och vårdgivare för kunskapsutbyte 
och ständig utveckling inom detta viktiga 
område. Sehlhall är också remissinstans 
för Safe Cert Groups nya internationella 
Corona certifiering (”Covid Clean”). En 
standard som sedan tidigare finns för 
hotell men nu också anpassas för äldre­
boenden.

Smittsäkra och trygga 
omsorgsfastigheter

Ä ldreomsorg är ett utpräglat 
kontaktyrke där de äldre behö­
ver en omfattande och kropps­
nära omvårdnad. De träffar 

många olika medarbetare från olika yrkes­
grupper och personalen har i sin tur kon­
takt med många omsorgstagare. Många 
på äldreboende har även en demenssjuk­
dom som medför svårigheter att förstå 
innebörden av restriktioner eller konse­
kvenser av situationen. De kan därmed 
bidra till en smittorisk både för sig själva 
och för andra.

Vad som före pandemin har handlat om 
att förhindra smittspridning av exempelvis 
säsongsinfluensa eller legionella, handlar 
nu huvudsakligen om pandemin. Vi har 
under året konkretiserat vårt kvalitets­
arbete inom detta område. Att säga att 
något är smittsäkert är givetvis något vi 
gör med största ödmjukhet. Inget system 
är hundraprocentigt och den viktigaste 
komponenten av effektivt smittskydd 
handlar om rutiner och handhavande, 
uppgifter som alltså hanteras av vård­
givaren. Men vi som fastighetsägare kan 
bidra på en rad olika sätt så att fastig­
heten i sig gör vad den kan för att skydda 
och framförallt bistå personalen i deras 
ambition att agera smittsäkert. 

Att våra hyresgäster är så nöjda med 
våra fastigheter är ett resultat av vårt 
kompromisslösa och mångåriga fokus på 
kvalitet och trygghet. I detta ingår själv­
klart också smittskydd vilket alltid har 
varit ett viktigt fokusområde för oss.  

För oss som uteslutande arbetar med utveckling och förvaltning av omsorgsfastigheter 
har kvalitet och trygghet alltid varit en självklar prioritering. Exempelvis tillhör boende 
på äldreboende samhällets sköraste medborgare då de ofta har en eller flera sjukdomar 
som gör dem särskilt utsatta för smitta. Knappast någon har kunnat undgå att dessa 
boende drabbas hårt av pandemin. Frikopplat från huruvida pandemin kunde hanterats 
på ett bättre sätt så finns flera inbyggda omständigheter som medför att människor 
boende i omsorgsfastigheter är särskilt utsatta. 

Sehlhall Fastigheter Årsredovisning 202012

Vårt erbjudande



Personal, handhavande och rutiner
Sehlhall skall i så stor utsträckning som möjligt vara 
vårdgivaren behjälplig avseende fastighetsrelaterade 
frågor i syftet att upprätthålla goda rutiner och säkerhet 
för att begränsa smittspridning. Vid den regelbunda 
fastighetsronderingen är smittskydd en utvärderings­
punkt. 

Vistelsezoner
Genom att skapa en tydlighet i fastighetens utformning 
underlättar vi för verksamheten att upprätthålla rutiner. 
Vi kan därigenom påverka hur boende, personal och 
besökare i huvudsak skall röra sig inom fastigheten. Flö­
det i fastigheten är en avgörande aspekt för att begränsa 
smittspridning. Ett exempel är besöksrum och allmänna 
rum som placeras i direkt anslutning till huvudentrén 
och som kan nyttjas för att ta emot besök från anhöriga, 
vilket minskar flödet inne på avdelningarna.

Korttidsboende
Vi skapar möjligheter för en säker ”inslussning” genom 
ett integrerat korttids/karantänboende som tar emot 
nya eller återvändande boende, innan de tillträder sin 
lägenhet. Vi vet idag att en del av smittspridning på 
boenden skett från nyinflyttade individer eller från 
individer som av olika skäl behövt bo utanför sin bostad 
under en tid, exempelvis för att få vård på sjukhus. Att 
då erbjuda inslussningslägenheter, där de kan bo under 
en tid för att bedöma om de bär på smitta, ökar skyddet 
avsevärt.

Ventilationssystem
Det finns ett stort antal tekniska lösningar som kan bidra 
till ett effektivt smittskydd. Sehlhall använder exempel­
vis ett ventilationssystem med 0 procent kontaminering 
mellan till- och frånluft. På så vis kan inte virus spridas 
via ventilationen.

Mobil syrgas
Vi utrustar våra omsorgsboenden med mobila syrgas­
lösningar. Under pandemin har det framkommit att till­
gången till hjärtstartare och syrgas är två saker som, vid 
rätt användning, kan rädda liv. På våra boenden skall det 
därför alltid finnas tillgång till syrgas och hjärtstartare.

Flöden
Att förse boendet med en separat personalentré stärker 
möjligheten att stoppa smittspridning. Vid dessa 
entréer installeras företrädesvis så kallade feberslussar 
(Fever Screening Systems), smarta system för att avgöra 
om personalen visar symptom på sjukdom.

Boendeenheterna är placerade på ett sådant vis att 
de minimerar flödet i fastigheten. Kök och avdelningar 
kan snabbt delas av/isoleras och placeringen av avdel­
ningar, lägenheter och allmänytor kan anpassas på ett 
sådant vis att onödiga passager och vistelser minimeras. 
Korrekt hantering av verksamhetens och de boendes 
tvätt är viktig för att undvika och förebygga smittsprid­
ning. De boendes tvätt hanteras företrädesvis inom 
ramen för deras bostad, och verksamhetens tvätt hante­
ras i en väl avskild tvättstuga.

Skyddsutrustning
Väl tilltagna förrådsutrymmen på avdelningarna ska­
par förutsättningar att lagerhålla smittskyddsmaterial, 
samtidigt som de blir mer tillgängliga i den dagliga 
verksamheten.

Utemiljöer
Väl tilltagna utemiljöer med goda möjligheter för sam­
varo i mindre grupper underlättar de boendes sociala 
kontakter med anhöriga. Vi har skapat mindre sittgrup­
per med ”mobila mötesrum” för externa besök som 
vi kallar för Sehlhalls Sociala Möteshub. Den mobila 
lösningen är isolerad, har belysning och är uppvärmd. 
Här kan de boende träffa anhöriga året runt i en säker 
miljö. Modulen kan arkitektoniskt anpassas till platsens 
övriga arkitektur.

Mätning av kroppstemperatur
Vid huvud- och personalentréer förbereder vi för instal­
lation av Fever Screening Systems. Dessa detektorer 
avgör om en individ har feber och därmed riskerar att 
bära på smitta.

Automatiska dörröppnare
Vi kan installera olika typer av automatiska dörröppnare 
så att boende och personal ej behöver ta i handtag eller 
trycka på knappar. Dessa system kan också ansvara för 
individuell behörighet genom att läsa av ansikten etc.

Ett utdrag ur Sehlhalls arbete med  
smittsäkra omsorgsfastigheter

Teknik

Arkitektur, handhavande/rutiner
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Sehlhall Vårdbostäder utvecklar och bygger vård- 
och omsorgsbostäder samt trygghetsbostäder. 

Ett vård- och omsorgsboende är i första hand till för de boende 
och skall på alla sätt främja deras hälsa, trygghet och välmående. 
Fastighetens utformning skall värna om de boendes integritet 
men samtidigt motverka isolering. Den skall inbjuda till samkväm 
och gemenskap, men också erbjuda harmoniska rum för ro och 
avskildhet. I andra hand är ett vård- och omsorgsboende en 
arbetsplats och här kan fastighetens funktion och design bidra till 
att skapa en inspirerande och optimal arbetsmiljö, motverka 
arbetsskador, frigöra tid att vara tillsammans med de boende och 
även inbjuda till samverkan mellan avdelningar och verksamheter. 
Slutligen är ett vård- och omsorgsboende en plats att besöka. 
Fastigheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa möten 
med nära och kära. En plats att återvända till. Att må bra i.

2020 2019

Genomsnittlig kontraktslängd, år 12,5 12,5
Byggrätter, kvm BTA 57 275 27 700
Bokfört fastighetsvärde, Tkr 63 575 49 743

Kompetensområde 
Sehlhall Vårdbostäder

Trädgårdsstaden, Ystad 
I Trädgårdsstaden i Ystad genomför vi en upp­
handling i samverkan med Ystad kommun för 
uppförande av ett vårdboende och trygghets­
bostäder. En upphandling i samverkan innebär 
att boendet utformas i nära samarbete mellan 
oss som fastighetsägare och kommunen som 
operatör och hyresgäst. Samarbetsformen är ett 
utmärkt sätt för kommunen att säkerställa att 
boendet uppfyller deras behov och samtidigt 
kunna tillgodogöra sig Sehlhalls erfarenhet och 
specialistkunskap för att utforma ett kostnads­
effektivt boende. Samarbetet drivs med mål­
sättning om byggstart under 2021 med färdig­
ställande under inledningen av 2023. 

Händelser under året
•	 Vi har tecknat hyresavtal med Eskilstuna Kommunfastig­

heter avseende Energicentrum i Eskilstuna och inflytt­
ning sker under fjärde kvartalet 2021. Detta avser första 
etappen i projekt Modellfabriken där även detaljplan för 
ytterligare 10 000 kvm BTA vunnit laga kraft under året. 

•	 I projekt Smedbyhof, Upplands Väsby, där ett integrerat 
vårdboende och förskola uppförs åt Kavat Vård respektive 
Tellusbarn, har vi tecknat entreprenadavtal med Peab och 
byggnationen har påbörjats. Inflyttning bedöms ske under 
fjärde kvartalet 2021. Fastigheten har under fjärde kvarta­
let avyttrats med syfte att frigöra kapital till övriga projekt. 

•	 Vi har avtalat om förvärv av fastighet i Nyköping med 
syfte att uppföra ett vårdboende. Tillträde till fastighet 
bedöms ske under andra kvartalet 2021.

•	 För projekt Öreslandet 3, Täby, har vi tecknat entrepre­
nadavtal med Noccon för uppförande av ett vårdboende 
om 90 platser med Humana som hyresgäst. I slutet på 
året har avtal tecknats om försäljning av fastigheten och 
tillträde har skett under första kvartalet 2021.
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Kompetensområde 
Sehlhall Gruppbostäder

2020 2019

Hyresintäkter, Tkr 9 923 7 201 
Driftmarginal, % 85 75
Förvaltningsyta, kvm 3 695 2 776
Genomsnittlig kontraktslängd, år 12 10
Byggrätter, kvm BTA 2 000 2 500
Bokfört fastighetsvärde, Tkr 208 073 170 544

Sehlhall Gruppbostäder utvecklar, bygger och 
förvaltar gruppbostäder. 

Vi har skapat och förvaltat kvalitativa gruppbostäder sedan 2010 
och har en genuin förståelse för hur man skapar attraktiva, till­
gängliga och hälsofrämjande bostäder inom ramen för gällande 
LSS-lagstiftning. Vi ger våra boende, oavsett individuella utma­
ningar och preferenser, ett hem att vara stolt över och trivas i.

Behovsanpassat, utifrån värdeorden trygghet och självständig­
het för individen, utgör grunden för bra gruppbostäder, långt ifrån 
många av de bostäder som finns idag som ofta präglas av en alltför 
klinisk och institutionell utformning. En genomtänkt arkitektur 
bidrar till att skapa lugna och trygga miljöer. Människor med ned­
satt kognitiv förmåga kan uppleva ljud och ljus som stressande, 
varför en lägenhet bör ha en god ljudisolering och ljuset i boendet 
bör vara mjukt och jämnt reglerat. Färgval och materialval bör 
vara enhetliga och harmoniserade. Institutionella inslag bör i 
möjligaste mån döljas, så som sprinklers, ventiler, larm, städ och 
administrativa utrymmen. Framförallt har varje människa sina 
egna preferenser, och det är därför viktigt att fastigheten bidrar 
till att skapa den flexibilitet som krävs för att ge den boende 
bästa möjliga förutsättningar att påverka och utforma sitt hem, 
för att i möjligaste mån klara sig på egen hand.

Lillhaga, Ljusdal 
I Lillhaga, Ljusdal, i ett fantastiskt läge mellan 
Ljusnan och Borrsjön, har vi uppfört en grupp­
bostad. Vi anser att alla människor, oavsett geo­
grafi har rätt till ett kvalitativt boende och vår 
investering i Ljusdal är ett konkret bevis på 
detta. En modern gruppbostad med väl tilltagen 
takhöjd, bra ljusflöde och sex moderna lägenhe­
ter med Nytida som hyresgäst. Fastigheten har 
uppförts av ett lokalt byggföretag genom lösvir­
kesbyggnation. På vår hemsida kan ni se en film 
samt bilder från inflyttningen och höra Nytidas 
medarbetare berätta om hur de upplevt projek­
tet från start till mål.

Händelser under året
•	 Färdigställande och inflyttning i gruppbostad i Eskilstuna 

med Attendo som hyresgäst, samt färdigställande och 
inflyttning i gruppbostad i Ljusdal med Nytida som hyres­
gäst. 

•	 I Umeå har byggnation påbörjats avseende gruppbostad 
åt Nytida. Inflyttning har skett under det första kvartalet 
2021. 

•	 Vi har förvärvat en fastighet i Huddinge för uppförande 
av en gruppbostad. 

•	 Vi har tecknat hyresavtal med Patia AB avseende grupp­
bostäder i Huddinge och Nacka. Byggstart har skett med 
Tyresöbyggarna som entreprenör och inflyttning bedöms 
ske i båda boendena under det tredje kvartalet 2021. 

https://www.sehlhall.se/sehlhall-play/
lillhaga-gruppboende
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2020 2019

Resultatandel från intressebolag, Tkr 238 127
Genomsnittlig kontraktslängd, år 16 –
Byggrätter, kvm BTA 4 700 1 800
Bokfört fastighetsvärde, Tkr 15 421 –

Kompetensområde 
Sehlhall Skolfastigheter 

Tegelbruket, Halmstad
I Slottsmöllan, Halmstad, har vi förvärvat en 
fastighet för uppförande av en modern förskola. 
Fastigheten är fint belägen med bra kommuni­
kationer och närhet till grönområden. Skol­
område öster, där fastigheten ligger, har enligt 
kommunens prognoser ett stort behov av för­
skoleplatser då antalet barn i området bedöms 
öka kraftigt under de kommande åren. Hyres­
avtal har tecknats med Kunskapsförskolan. 
Byggnationen, som uppförs för cirka 120 barn, 
bedöms stå klar under det första halvåret 2022. 
På fastigheten låg tidigare ett tegelbruk och för 
att knyta an till historien så uppförs byggnaden 
i återvunnet tegel. 

Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och 
förvaltar förskolor och grundskolor. 

Våra barn vistas ofta i skolan fler timmar än vad vuxna tillbringar 
på jobbet. Den fysiska miljön har därför en mycket stor betydelse 
för barnens utveckling, hälsa och lärande. Den fysiska utform­
ningen av skolor har stor inverkan på viktiga faktorer såsom 
trygghet, fysisk och psykisk hälsa. Med erfarenhet av att driva 
skolprojekt och samarbete med skolarkitekter, forskare och orga­
nisationer säkerställer vi att all väsentlig kunskap tas till vara och 
styr våra skolprojekt så fastigheten aktivt bidrar till att stödja 
verksamhetens behov och utmaningar. 

Tillsammans med kommunen kan vi i ett tidigt skede kartlägga 
de unika behoven, vilket ökar möjligheterna att tillföra lokalsam­
hället konkret mervärde. Det handlar i slutändan om att skapa 
största möjliga samhällsnytta utifrån begränsade resurser. Sehlhall 
är stora nog att ha erfarenhet och genomförandekraft, samtidigt 
som vi har den mindre organisationens effektivitet och närhet till 
kund och pedagogisk utförare. 

Händelser under året
•	 Vi har förvärvat en fastighet på Värmdö med avsikt 

att uppföra en förskola. Hyresavtal har tecknats med 
Norlandia och inflyttning sker till höstterminen 2022. 

•	 Förvärv av fastighet i Halmstad med avsikt att uppföra 
en  örskola. Hyresavtal har tecknats med Kunskaps­
förskolan och inflyttning bedöms ske under andra eller 
tredje kvartalet 2022.

•	 Sehlhall har vunnit en kommunal markanvisningstävling 
för uppförande av förskola i Vigelsjö, Norrtälje. Efter 
räkenskapsårets utgång har hyresavtal tecknats med 
Jensen och byggstart bedöms ske under 2021 med 
inflyttning under 2022. 

•	 Erik Bragg har anställts som kompetensområdesansvarig 
för Sehlhall Skolfastigheter. Erik kommer närmast från 
rollen som affärsutvecklingschef Skolor på Skanska och 
har tidigare även arbetat med affärsutveckling på 
Pysslingen/Academedia. 
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Stadsbyggnadsbolaget

2020 2019

Hyresintäkter, Tkr 2 455 2 141
Driftmarginal, % 83 77
Förvaltningsyta, kvm 3 090 3 090
Genomsnittlig kontraktslängd, år 3 5,5
Landbank, kvm 1 820 621 833 563
Bokfört fastighetsvärde, Tkr 357 659 344 618

Stadsbyggnadsbolaget förädlar mark till lokal
samhällen som berikar människan, platsen och 
samhället i stort. Vi gör det antingen på egen mark, 
eller i partnerskap med andra markägare, och tillför 
då kompetens, metodik, erfarenheter och kapital 
för att möjliggöra en för båda parter framgångsrik 
utveckling.

Vi tror på att skapa områden som är trygga, som befinner sig i ett 
socialt sammanhang som gör att människor kan mötas, umgås, 
aktiveras och kort och gott leva ett bra och hållbart liv. Vi kallar 
det för levande lokalsamhällen. Det kan innehålla villor likaväl 
som flerbostadshus. Poängen är att vi utgår från människors 
efterfrågan, platsens förutsättningar och de behov som samhället 
har i stort. Vi vill också att våra områden har en sådan flexibilitet 
att de kan vidareutvecklas över tid, och att denna utveckling inte 
stör de som redan flyttat in. Vi är oberoende från byggföretag 
och hustyper, vilket gör att vi kan fokusera på kundefterfrågan, 
den lokala platsens förutsättningar och samhällets behov. 

Sundbyholm, Eskilstuna
Stadsbyggnadsbolaget har, i ett joint venture 
med MSL Bostad, förvärvat drygt hundra hektar 
i Sundbyholm, Eskilstuna. Området är utpekat 
som prioriterad bebyggelsenod i kommunens 
översiktsplan. Projektet utgår från ett unikt 
markområde och målsättningen är att det ska 
bebyggas med en blandning av bostäder, service 
och samhällsfastigheter och därigenom ge invå­
nare i Eskilstuna en möjlighet till ett aktivt liv. 
Utvecklingen kommer att ske i nära dialog med 
kommunen och Eskilstunas invånare. 

”Här finns stora möjligheter 
att både stärka Sundbyholm 
som rekreationsområde men 
också att få fler människor 
till Eskilstuna.”
Jimmy Jansson, kommunstyrelsens ordförande

Händelser under året
•	 Förvärv av ett markområde bestående av ett antal 

fastigheter om totalt cirka hundra hektar har skett i 
Sundbyholm, Eskilstuna. 

•	 Projekten i Täby, Nacka samt Järfälla fortlöper enligt plan 
med programmering och aktiv kommundialog.
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Enligt Boverket svarar bygg- och fastighetssektorn för cirka 19 procent av Sveriges 
totala inhemska utsläpp av koldioxidekvivalenter. Utöver detta så har branschen 
ytterligare klimatpåverkan genom importvaror med utsläpp utomlands motsvarande 
uppskattningsvis hälften av branschens inhemska utsläpp. Branschen har därmed en 
avgörande roll vad gäller Sveriges bidrag till den globala klimatutmaningen. 

Öreslandet, Täby 
Fastigheten Öreslandet 3 ligger i Hägerneholm och 
ingår i det nya stationsområdet Arninge-Ullna, som blir 
ett nav för kollektivtrafiken i hela nordöstra Stockholm. 
Hägerneholm ska bli ett hållbart område med minimal 
negativ påverkan på miljön. Fastigheten ligger nära 
Hägerneholmsskolan och gränsar till den stora parken 
med grönområden som kopplar Hägerneholm med 
Skavlötens naturreservat och Rönninge by i söder och 
bostadsområdet Ullna strand i norr. Humana är hyres­
gäst till vårdboende med 90 moderna omsorgslägen­
heter och Stockholms Stadsmission till en gruppbostad 
inom fastigheten. Hela fastigheten byggs och certifieras 
enligt LEED Guld och beräknas färdig för inflyttning 
under andra halvåret 2022.

Hållbarhet 
Miljö och samhällsnytta
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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 resur­
ser. 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 klimat­
neutral social infrastruktur. 

Vårt hållbarhetsarbete har påbörjats 
och en fullständig hållbarhetspolicy kom­
mer att tas fram under 2021. Trots det 
så har vi redan nu pekat ut fyra målsätt­
ningar som utgångspunkt och vars priori­
tet baseras på vår verksamhet samt 
Boverkets bedömning att branschens 
utsläpp fördelar sig till 50 procent på 
byggverksamhet, 30 procent på fastig­
hetsförvaltning genom uppvärmning, samt 
20 procent från övriga utsläpp i förvalt­
ningen. Våra målsättningar inom klimat­
neutral social infrastruktur är därför att: 
•	 2021 ska vi införa ett miljö- och kvali­

tetsledningssystem enligt ISO 9001 och 
ISO 14001. 

•	 Våra fastigheters energiförbrukning, 
inklusive uppvärmning, ska vara 100 
procent förnybar senast 2023.

•	 De byggstarter vi genomför från och 
med 2025 ska vara klimatneutrala ur 
ett livscykelperspektiv. 

•	 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. 

Vi är på god väg med vår ISO certifie­
ring som vi räknar med är på plats under 
första halvåret 2021. Övriga målsätt­
ningar ligger en bit fram i tiden. Det beror 
delvis på att fastighetsutveckling består 
av långa processer och omställning där­

med tar tid. En annan orsak är att vi som 
fastighetsägare och fastighetsutvecklare 
är beroende av andra aktörer, inom 
byggbranschen såväl som inom energi­
försörjningen. 

Redan idag
•	 engagerar vi oss i forskning och utveck­

ling kring avgörande hållbarhetsfrågor, 
bland annat genom vårt medlemskap 
i Swedish Green Building Council och 
deltagande i gruppen för framtagande 
av ny Klimatplan för Eskilstuna kom­
mun. 

•	 ställer vi tydliga hållbarhetskrav på våra 
leverantörer, vilket givetvis är en annan 
viktig länk i ett effektivt och kvalitativt 
miljöarbete.

•	 så bygger vi företrädesvis i trä. 
•	 så prioriterar vi förnybar energi och 

tecknar gröna elavtal.
•	 så installerar vi solceller på våra fastig­

heter där så är möjligt och miljöeffektivt.
•	 värmer vi upp med fjärrvärme och/eller 

bergvärme med energieffektiva kompo­
nenter. 

Vi eftersträvar ett hållbarhetsarbete som 
genomsyras av konkreta åtgärder. Några 
sådana som vi genomfört under 2020 är
•	 Flertalet av våra byggnationer projekte­

ras och produceras med bergvärme 
och/eller solceller.

•	 Vårt vård- och omsorgsboende i Täby 
certifieras enligt LEED Guld. 

•	 Vår förskola i Halmstad byggs med 
återvunnet tegel. 

•	 I Eskilstuna uppför vi Energy Evoluion 
Centre, ett centrum för spetsforskning 
inom energi och hållbarhet. 

•	 Huvuddelen av våra byggstartade pro­
jekt under året genomför vi livscykel­
analyser på, det vill säga vi beräknar 
klimateffekt under byggnadens totala 
livstid. Detta för att lära oss mer om 
vilka delar i projekten som får stor 
klimatpåverkan och därmed var vi 
behöver lägga fokus för kommande 
klimatneutral byggnation. 

Som allt målfokuserat arbete är uppfölj­
ning och transparens viktigt. Ett viktigt 
delmål är därför att vi för 2021 ska 

presentera vår samlade hållbarhetspolicy 
avseende vårt hållbarhetsarbete. 

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 
och 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. 
Det handlar om att skapa smarta och 
anpassade lokaler och lösningar som 
underlättar och förbättrar arbetsmiljön 
för de som arbetar inom Sverige sociala 
infrastruktur. Detta leder till en minskad 
negativ personalomsättning, vilket ökar 
kunskapskapitalet hos vårdgivaren och 
förstärker relationerna mellan medarbe­
tare och boende. 
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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 
ligger på att utveckla bolagets verksam­
het och affär i önskad strategisk riktning. 

Sehlhall Fastigheter har, genom det hel­
ägda dotterbolaget Sehlhall Holding, sedan 
mars 2020 en obligation som är noterad 
på Frankfurt Stock Exchange Open Market. 
Obligationslånen medför att vi lyder under 
MAR (Market Abuse Regulation) samt 
kvartalsvis offentliggör finansiell informa­
tion. Fullständiga obligationsvillkor finns 
på vår hemsida och frågor om obligationen 
kan ställas till ir@sehlhall.se. 

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. 

Regler som styr årsstämman återfinns 
främst i Aktiebolagslagen samt bolagsord­
ningen. Räkenskapsåret för Sehlhall Fastig­
heter löper till och med den 31 december 
och årsstämman ska hållas inom sex 
månader efter räkenskapsårets utgång.

Årsstämma 2020 
Årsstämma hölls den 29 maj i Stockholm 
och möjliggjorde en kombination av fysisk 
och digital närvaro. Vid stämman var 79 
procent av bolaget röster och 44 procent 
av antalet aktieägare representerade.

Årsstämman beslutade om antagande 
av års- och koncernredovisning samt 
beviljade ansvarsfrihet för styrelse och vd. 
Arvode till styrelsen fastställdes och 
befintlig styrelse omvaldes. Vidare beslu­
tades om att omvandla bolaget till ett 
publikt aktiebolag och att utöka aktiekapi­
talet till 1 026 000 kronor genom en fond­
emission utan utgivande av nya aktier. 

Extra bolagsstämma 2020
Vid en extra bolagstämma den 20 augusti 
Stockholm valdes bolaget Öhrlings 
PricewaterhouseCoopers AB med huvud­
ansvarig revisor Magnus Thorling till ny 
revisor för bolaget. Vid stämman var 76 
procent av bolagets röster representerade 
och inga andra ärenden förelåg. 

Årsstämma för 2021 planeras till den 
20 maj. 

Som entreprenörsdrivet bolag repre­
senteras en betydande del av ägandet 
i operativa ledningsroller och får genom 
detta större insyn och möjlighet till påver­
kan än andra ägare. Sehlhall Fastigheter 
ser det entreprenöriella i verksamheten 
som en konkurrensfördel men hanterar 
samtidigt de externa ägarnas risk avse­
ende sämre insyn, genom att i aktieägar­
avtal mellan samtliga ägare i bolaget 
tydligt reglera hur transparent kommu­
nikation till ägarna ska vara och hur 
samtliga ägares rättigheter ska tillvaratas. 
Aktieägaravtalet kan därför ses som ett 
komplement i ägarinflytandet. 

Aktien
Sehlhall Fastigheter har 1 026 000 aktier 
fördelat på 650 000 A-aktier samt 
376 000 B-aktier. Varje A-aktie har 10 
röster och varje B-aktie en röst. Samtliga 
aktier har samma kapitalandel i bolaget. 

Styrelsen och styrelsens arbete
Styrelsens främst 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 under 
2019 och har varit intakt sedan dess. 
Styrelsen har fastlagt 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. Styrel­
sen utser inom sig en ordförande och 
denne har det övergripande ansvaret för 
styrelsearbetet i bolaget. Styrelsen har 
utsett Anders Borg till ordförande. Årspla­
nen innehåller 6 ordinarie styrelsemöten, 
varav en strategidag. Vid behov kan även 
ytterligare möten kallas till eller hållas per 
capsulam. Under 2020 har styrelsen haft 
11 protokollförda styrelsemöten. 

Vd och ledning 
En av styrelsens viktigaste uppgifter är att 
utse bolagets vd och styrelsen har till 
bolagets vd utsett Dan T. Sehlberg. Vd har 
ansvaret för den löpande förvaltningen av 
bolaget och ska verka för en affärsmässig 
och effektiv organisation av verksam­
heten i bolaget och koncernen. Vd utser 
sin ledning och organisation i övrigt och 
ska vidare övervaka efterlevnaden av de 
målsättningar, policys och strategiska 
planer som styrelsen fastställt. 

Revisor
För granskning av Sehlhall Fastigheter 
har bolagsstämman utsett Öhrlings 
Pricewaterhouse Coopers AB med 
huvudansvarig revisor Magnus Thorling. 

Bolagets valda revisor ansvarar för 
granskning av styrelse och vds förvaltning 
av bolaget samt dess finansiella rapporte­
ring. Revisionsberättelse ska årligen 
avlämnas till årsstämman. 

Aktieägare Andel av kapital (%) Andel av röster (%)

Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 46 70
Medarbetare 15 22
Styrelsen 7 3
Externa ägare, 29 stycken 32 5

Ägare, finansiering och bolagsstyrning 
Fokus på utveckling
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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

MIKAELA MALMGREN
Förvaltningsansvarig

Tidigare erfarenhet: Kommersiell förvaltare, 
Genova Property Group AB. Förvaltning Brf, 
Einar Mattsson AB. Fastighetsmäklarassistent, 
Notar Sverige AB.

Utbildning: Fastighetsförvaltning, Newton 
kompetensutveckling AB.

ERIK UHLÉN
CFO

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

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

ALEXANDER LUNDVALL
Utvecklingsansvarig 
Stadsbyggnadsbolaget 

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.

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

ANTON BERGKVIST
Kompetensområdesansvarig 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

Team

ERIK BRAGG
Kompetensområdesansvarig Skola

Tidigare erfarenhet: Affärsutvecklingschef 
skolor Skanska Sverige, Ansvarig nyetableringar 
förskolor och grundskolor AcadeMedia, 
Affärsutvecklingschef Pysslingen Förskolor

Utbildning: Civilekonom, Linköpings universitet.
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JENNY TELLBOM
Ekonomiansvarig

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

Utbildning: Civilekonom, Internationella 
Handelshögskolan, Jönköping.

KAJSA WESTBERG
Ekonomiassistent 

Tidigare erfarenhet: Ekonomiassistent på 
Kvalitetsbygg, Norens Patentbyrå, 
Twentyforuseven. Ekonomiassistent och 
kontorsanvarig på Cellip AB.

Utbildning: Företagsekonom, Tyresö gymnasium 
samt eftergymnasial utbildning inom ekonomi 
och redovisning.

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.

FREDRIK NYSTRÖM 
Arkitekt

Tidigare erfarenhet: HLLS arkitekter, Strategisk 
arkitektur, PS communication. Tengbom 
Arkitekter. Medgrundare av designbyrån Story 
design studio och Stromboli. 

Utbildning: Master of building design, KTH samt 
byggnadsingenjör, Malmö tekniska högskola.

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.

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.

PETRA SANDBERG
Kompetensområdesansvarig Gruppbostäder

Tidigare erfarenhet: Affärsutvecklare Vectura, 
Etableringsansansvarig Aleris Omsorg, Verksamhetschef 
Aleris Omsorg,

Verksamhetschef/Sjuksköterska HSB Omsorg. 
Styrelseledamot i SeniorVärlden Ideel förening.

Utbildning: Legitimerad sjuksköterska, Sophiahemmet 
Högskola. Specialist sjuksköterska geriatrik Karolinska 
institutet. Bostadens utformning, Växjö universitet. 

Centrum för vårdens arkitektur och Vårdens lokaler, 
Chalmers Tekniska Högskola. 
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Styrelse

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.

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.

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 AB, 
Biträdande chefsjurist samt Chef Corporate 
Law, Skandia Försäkringsaktiebolag, Advokat, 
Setterwalls advokatbyrå samt Advokat, 
Advokatfirman Lindahl. 

Utbildning: Jur kand, Lunds 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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Finansiella rapporter  
Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för Sehlhall Fastigheter AB, 
organisationsnummer 559114-3481, får härmed avge års- och koncern
redovisning för räkenskapsåret 2020-01-01 – 2020-12-31. 

Allmänt om verksamheten
Sehlhall Fastigheter AB är ett privatägt fastighetsbolag som äger, förvaltar 
och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige. För utförlig information om 
ägandet hänvisas till sidan 20. 

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 efterfrå-
gan på omsorgsfastigheter är en möjlighet för hela Sverige att uppdatera 
hur vi tillgodoser dessa behov, både ur ett verksamhetsperspektiv som ur 
ett hållbarhetsperspektiv.

Verksamheten Sehlhall bedrivs inom tre kompetensområden Vårdbostä-
der, Gruppbostäder och Skolfastigheter. Inom koncernen finns även verk-
samheten Stadsbyggnadsbolaget som drivs under eget varumärke. Inom 
samtliga områden tillför vi kompetens, erfarenhet, metodik och kapital för 
att därigenom utveckla och förvalta framtidens sociala infrastruktur. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Under året har Coronapandemin slagit till med oförutsedd kraft och has-
tighet och dess påverkan på samhället har varit stor, såväl genom sjukdo-
men i sig som genom de restriktioner som samhället vidtagit för att minska 
smittspridning. Vårt fokus i denna samhällskris har varit att ytterligare öka 
vårt engagemang för att i tät dialog med såväl hyresgäster, kommuner som 
övriga samarbetspartners utröna hur befintliga fastigheter och verksam
heter – samt pågående och framtida projekt – påverkas och vilka åtgärder 
som bör vidtas. Den påverkan vi sett på vår verksamhet under året har 
främst varit genom att samarbetspartners fokuserar på andra, mer akuta 
frågor och därmed skjuter upp beslut eller försenar tidplaner. Tidiga rap-
porter från vaccinationer inom äldreomsorgen tyder på önskad effekt och 
vi hoppas att samhället under 2021 kan återgå till ett mer stabilt och fram-
tidsorienterat fokus. Vi driver samtliga projekt vidare 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 infrastruk-
tur. Att våra hyresgäster är nöjda med våra fastigheter är ett resultat av 
vårt kompromisslösa fokus på kvalitet och trygghet. Under året har vi 
intensifierat vårt arbete med smittsäkra omsorgsfastigheter och även 
inkluderat åtgärder mot Covid-19. Mer om detta kan ni läsa på sidan 12. 

Sehlhall grundades utifrån ett stort och genuint engagemang inför de 
demografiska utmaningar som vårt samhälle står inför. Ett verktyg i det 
arbetet var det obligationslån som, via det helägda dotterbolaget Sehlhall 
Holding AB (publ), emitterades under året. Intresset från investerare var 
stort och totalt emitterades 250 Mkr med en löptid på tre år. Obligatio-
nerna är upptagna till handel på Frankfurt Open Market (Freiverkehr). 
Obligationslånen tillsammans med det kapital som under 2019 togs in 
genom nyemission har givit bolaget finansiell styrka att realisera den valda 
strategin. 

Vår viktigaste tillgång är det engagerade och erfarna team som driver 
vårt operativa arbete. Här kan vi glädjande konstatera att vi under året och 
efter räkenskapsårets slut gjort rekryteringar som ytterligare stärker vår 
samlade kompetens inom utveckling och förvaltning av omsorgsfastigheter. 
Mer om våra medarbetare kan läsas på sidan 22.

Kombinationen av våra medarbetare och vår finansiella styrka har gjort 
att vi under året har tagit flera viktiga steg i bolagets utveckling. Utöver att 
fortsätta bygga varumärke och strukturkapital, så som ny hemsida med 

bland annat filmtjänsten Sehlhall Play, så har vi under året genomfört för-
värv inom samtliga kompetensområden som dubblat våra byggrätter och 
mer än dubblerat vår landbank. Vi har färdigställt ett par gruppbostäder 
och byggstartat vårdboenden, gruppbostäder och förskolor. Sammantaget 
har detta gett en ökning i förvaltningsintäkter under året, men framförallt 
har vi ett högre projekttempo i byggstarter och pågående projekt som 
säkerställer en stabil tillväxt de kommande åren. Då vi primärt utvecklar 
för egen förvaltning och inte förvärvar oss till tillväxt tar det längre tid 
innan tillväxten slår igenom såsom hyresintäkter i vår resultaträkning. Vi 
finns i nuläget med förvaltning eller projekt i 23 av Sveriges kommuner, 
från Ystad i söder till Umeå i norr, från Halmstad i väst till Norrtälje i öst. 

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång
Under räkenskapsåret tecknades avtal om försäljning av två dotterbolag 
med fastigheter i Upplands Väsby respektive Täby. Köparen tillträdde 
fastigheten i Upplands Väsby under året och efter räkenskapsårets utgång 
har tillträde även skett till fastigheten i Täby. Byggnation av vårdboenden 
är pågående på bägge fastigheterna och slutlikvid erhålls när inflyttning av 
hyresgäster skett. Vår strategi är utveckling och långsiktig förvaltning av 
omsorgsfastigheter och merparten av våra fastigheter behåller vi för lång-
siktig förvaltning. Selektiva försäljningar av fastigheter kommer dock att 
vara ett nödvändigt och återkommande inslag för att möjliggöra fortsatt 
tillväxt. 

Efter räkenskapsårets utgång har vi erhållit tilldelningsbeslut från Ekerö 
kommun avseende Tranholmens vårdboende på Ekerö. Tilldelningsbeslutet 
är överprövat, men givet att det vinner laga kraft så bedöms byggstart ske 
under det tredje eller fjärde kvartalet 2021. 

Förväntad framtida utveckling
Sehlhall Fastigheter har tagits emot över förväntan av landets kommuner 
och av branschen i stort. Detta tror vi främst beror på vårt teams samlade 
erfarenhet av att utveckla omsorgsfastigheter som håller hög nivå med 
avseende 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 sin framtida 
fastighetsförsörjning. 

Sverige har stora demografiska behov inom social infrastruktur. Sveriges 
äldreomsorg behöver tillföras 6 000 tusen 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 lagstadgad rättighet. Samtidigt ökar kommunernas skuldsättning och 
en betydande del av kommunerna redovisar ekonomiska underskott. En 
högkvalitativ, kostnadseffektiv lösning är nödvändig för att framtidssäkra 
Sveriges välfärd. Omsorgsfastigheter är mer komplexa än exempelvis 
vanliga bostäder eller kontor och vi tror att vårt fokus i just detta segment, 
tillsammans med vår ambition att alltid ligga i framkant av utvecklingen, 
gör oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall representerar en del 
av lösningen på landets demografiska utmaning. 

Flerårsöversikt
Hyresintäkter fördelar sig på cirka 9,9 Mkr för Gruppbostäder och cirka 
2,5 Mkr från Stadsbyggnadsbolaget, där fastighetsförvaltning bedrivs 
under tiden som förädling av fastigheter pågår. Driftmarginal från fastig-
hetsförvaltningen ligger på 83 procent. I posten Övriga rörelseintäkter 
ingår vinst från försäljning av dotterbolag med cirka 41,8 Mkr. Rörelse
resultat och resultat efter finansiella poster påverkas i stor utsträckning av 
kostnader för den fastighetsförädling som koncernen bedriver samt av 
kostnader för uppstart och etablering av Sehlhall Fastigheter. 

Tillgångarna i koncernen utgörs i stor utsträckning av fastigheter, vilket 
i balansräkningen benämns som byggnader och mark. Av dessa utgörs ca. 
170 Mkr av fastigheter i förvaltning och ca. 487 Mkr av fastigheter i pro-
jektfas. Koncernens likviditet är god och förstärks ytterligare av den avytt-
ring av dotterbolag som skett efter räkenskapsårets utgång. Koncernen 
arbetar med bankfinansiering avseende såväl byggkreditiv som slutfinan-
siering av förvaltningsfastigheter och strävar efter att uppfylla villkoren för 
klassificering som ”gröna kreditiv” eller ”grön slutfinansiering”. Se mer om 
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vårt hållbarhetsarbete på sidan 18. Belåningsgrad räknat på samtliga ränte-
bärande skulder och totalt fastighetsvärde utgör för koncernen som helhet 
65 procent med en snittränta under året om 5,79 procent. Dessa nyckeltal 
påverkas i stor utsträckning av fastigheter i projektfas där värdering sker 
till nedlagda utgifter samt att belåning utgörs av obligation med relativt 
hög ränta. För våra fastigheter i förvaltning så erhålls väsentligt bättre 
räntevillkor. Kombinationen av bankfinansiering, obligation och eget kapi-
tal ger koncernen en god soliditet om 42 procent. 

För moderbolaget så består årets förlust av kostnader kopplat till 
utveckling av verksamheten och andra koncernövergripande funktioner. 
I samband med emissionen av obligationslånet har en omstrukturering av 
dotterbolagsinnehav skett. Den totala koncernstrukturen är dock oföränd-
rad. Moderbolagets skuldfinansiering utgörs av säljarreverser. Även moder-
bolagets soliditet ligger på en betryggande nivå om 87 procent. 

Koncernen

2020 2019

Hyresintäkter (Tkr) 12 378 9 342
Driftnetto (Tkr) 10 668 7 260
Driftmarginal (%) 83% 76%
Förvaltningsyta (kvm) 6 785 5 866
Uthyrningsgrad (%) 100 100
Genomsnittlig kontraktslängd (år) 11 8
Byggrätter (kvm BTA) 63 975 32 000
Landbank (kvm) 1 820 621 833 563
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 11 367 –9 486
Balansomslutning (Tkr) 869 319 594 849
Snittränta (%) 5,79 1,81
Soliditet (%) 42 59
Belåningsgrad (%) 65 36

För definitioner av nyckeltal, se Not 3.

Moderbolaget

2020 2019 2018 2017

Resultat efter finan-
siella poster (Tkr) –9 357 –6 881 –11 72 300
Balansomslutning (Tkr) 199 651 231 148 2 941 72 400
Soliditet (%) 87% 78% 23% 100%

Risker och riskhantering 
Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finansiella 
risker där affärsrisk, marknadsrisk, omvärldsrisk, varumärkesrisk samt 
kredit- och likviditetsrisk bedöms vara de mest centrala. Koncernens över-
gripande 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 kommuner 
eller privata hyresgäster och bygger aldrig något utan hyreskontrakt. Vi 
eftersträvar även långa relationer med våra hyresgäster och initial hyres-
duration 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 avkastnings-
krav. Vi försöker hantera dessa risker genom att ha ett geografiskt diversi-
fierat fastighetsbestånd med välskött långsiktig förvaltning samt ett stabilt 

kassaflöde som ska motverka att vi tvingas till försäljning i ett marknads
klimat 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 varumärke för-
knippat med negativa händelser kan drabbas av betydande skada på grund 
av detta. Vi driver ingen egen omsorgsverksamhet men är likväl expone-
rade för risk av verksamheter som bedrivs på våra fastigheter. Vi hanterar 
denna risk genom att endast arbeta med kommuner eller välrenommerade 
privata aktörer och sträva efter långa relationer. Även när vi upphandlar 
byggnation så har vi noggranna med att ställa krav på byggföretag för att i 
möjligaste mån undvika att våra byggnader i någon endaste 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, dvs strävar efter långa relatio-
ner 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 mot finansiärer och kapitalmarknad. 

Förslag till resultatdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel: 

Balanserad vinst från föregående år 180 319 374
Årets resultat –8 567 183
Summa disponibla medel 171 752 191

Styrelsen föreslår att vinstmedel disponeras enligt följande 

Balanseras i ny räkning 171 752 191
Summa disponibla medel 171 752 191

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

Finansiella rapporter
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Koncernens resultaträkning

(Tkr) Not
2020-01-01–

2020-12-31
2019-01-01– 

2019-12-31

Rörelsens intäkter 
Hyresintäkter 4 12 378 9 342
Övriga rörelseintäkter 5 42 218 219
Summa rörelsens intäkter 54 596 9 561

Rörelsens kostnader 
Fastighetskostnader –2 141 –2 301
Övriga externa kostnader 6, 7 –12 668 –7 170
Personalkostnader 8 –6 350 –4 153
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar –2 891 –2 034
Summa rörelsens kostnader –24 050 –15 658

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 0 0
Räntekostnader och liknande resultatposter –19 179 –3 389
Resultat efter finansiella poster 11 367 –9 486

Skatt på årets resultat 9 –505 –156
Årets resultat 10 862 –9 642

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 10 920 –9 691
Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande –58 49

Finansiella rapporter
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Koncernens balansräkning

(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 10 586 585 535 739
Pågående nyanläggningar 11 50 064 31 801
Inventarier 12 158 200
Summa materiella anläggningstillgångar 636 807 567 740

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i intressebolag 13 2 698 2 777
Övriga tillgångar och fordringar 749 803
Summa finansiella anläggningstillgångar 3 447 3 580

Summa anläggningstillgångar 640 254 571 320

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Projektfastigheter 19 468 0
Kundfordringar 3 899 2 448
Övriga fordringar 14 47 643 2 854
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2 526 507
Summa kortfristiga fordringar 73 536 5 809

Likvida medel 155 529 17 720
Summa omsättningstillgångar 229 065 23 529

Summa tillgångar 869 319 594 849

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 026 79
Summa bundet eget kapital 1 026 79

Fritt eget kapital
Övrigt tillskjutet kapital 232 854 233 801
Annat eget kapital inkl årets resultat 1 211 –9 690
Summa fritt eget kapital 234 065 224 111

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 235 091 224 190
Innehav utan bestämmande inflytande 127 131 127 205
Summa eget kapital 362 222 351 395

Avsättningar
Avsättning för uppskjuten skatt 15 17 906 17 681
Summa avsättningar 17 906 17 681

Långfristiga skulder
Obligationslån 245 288 0
Skulder till kreditinstitut 143 386 135 887
Övriga skulder 61 474 63 047
Summa långfristiga skulder 16, 17 450 148 198 934

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 487 6 811
Leverantörsskulder 8 959 6 436
Skatteskulder 368 330
Övriga skulder 12 963 6 253
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 266 7 009
Summa kortfristiga skulder 39 043 26 839

Summa eget kapital, avsättning och skulder 869 319 594 849
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Koncernens kassaflöde

(Tkr)
2020-01-01–

2020-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansnetto 11 367
Justeringar för poster som ej ingår i kassaflödet:
Avskrivningar 2 891
Resultatandel intressebolag –238
Övriga justeringar –41 308

–38 655

Betald skatt –467
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring i rörelsekapital –27 755
Förändring i rörelsekapital:
Förändring av fordringar –25 940
Förändring av skulder 12 166

–13 774
Kassaflöde från den löpande verksamheten –41 529

Investeringsverksamheten: 
Kassaflöde från avyttring av dotterbolag 59 170
Investering i materiella anläggningstillgångar –131 179
Utbetalning från finansiella anläggningstillgångar 304
Investering i finansiella anläggningstillgångar –171
Kassaflöde från investeringsverksamheten –71 876

Finansieringsverksamheten: 
Upptagna långfristiga skulder 276 775
Amortering av långfristiga skulder –25 561
Kassaflöde från finansieringsverksamheten 251 214
Årets kassaflöde 137 809

Likvida medel vid årets ingång 17 720 
Likvida medel vid årets utgång 155 529 
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Koncernens förändring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital
Övrigt  

tillskjutet kapital 

Annat eget  
kapital inklusive  

årets resultat

Innehav utan  
bestämmande  

inflytande
Summa 

eget kapital 

Ingående balans 2020-01-01 79 233 801 –9 690 127 205 351 395

Fondemission 947 –947

Justering av andelar från innehavare utan bestämmande inflytande –19 –16 –35
Årets resultat 10 920 –58 10 862
Utgående balans 2020-12-31 1 026 232 854 1 211 127 131 362 222

Antalet A-aktier vid årets ingång och utgång 650 000
Antalet B-aktier vid årets ingång och utgång 376 000
Totalt antal aktier vid årets utgång 1 026 000
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Moderbolagets resultaträkning

(Tkr) Not
2020-01-01–

2020-12-31
2018-08-01–

2019-12-31

Rörelsens intäkter 
Nettoomsättning 18 0 0
Övriga rörelseintäkter 0 38
Summa rörelsens intäkter 0 38

Rörelsens kostnader 
Övriga externa kostnader 19, 20 –9 276 –6 265
Personalkostnader 0 0
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 0 0
Summa rörelsens kostnader –9 276 –6 265

Resultat från finansiella poster
Resultat från andelar i koncernbolag 0 0
Ränteintäkter och liknande resultatposter 1 660 0
Räntekostnader och liknande resultatposter –1 741 –654
Resultat efter finansiella poster –9 357 –6 881

Bokslutsdispositioner 21 790 175
Skat på årets resultat 0 0
Årets resultat –8 567 –6 706
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Moderbolagets balansräkning

(Tkr) Not 2020-12-31 2019-12-31

Anläggningstillgångar
Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 22 30 816 54 190
Fordringar på koncernföretag 23 166 792 176 096
Summa finansiella anläggningstillgångar 197 608 230 286

Summa anläggningstillgångar 197 608 230 286

Omsättningstillgångar
Kortfristiga fordringar
Fordringar på koncernföretag 1 661 38
Övriga fordringar 279 50
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 63 0
Summa kortfristiga fordringar 2 003 88

Likvida medel 40 774
Summa omsättningstillgångar 2 043 862

Summa tillgångar 199 651 231 148

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1 026 79
Summa bundet eget kapital 1 026 79

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 180 319 187 972
Årets resultat –8 567 –6 706
Summa fritt eget kapital 171 752 181 266

Summa eget kapital 172 778 181 345

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 18 750
Övriga skulder 17 500 21 500
Summa långfristiga skulder 24, 25 17 500 40 250

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 5 000
Leverantörsskulder 294 181
Skulder till koncernföretag 894 3 579
Övriga skulder 7 317 336
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 868 457
Summa kortfristiga skulder 9 373 9 553

Summa eget kapital och skulder 199 651 231 148
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Moderbolagets kassaflöde

(Tkr)
2020-01-01–

2020-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansnetto –9 357
Justeringar för poster som ej ingår i kassaflödet:
Avskrivningar 0
Resultatandel intressebolag 0
Övriga justeringar 0

0

Betald skatt 0
Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring i rörelsekapital –9 357
Förändring i rörelsekapital:
Förändring av fordringar –1 125
Förändring av skulder –180

–1 305
Kassaflöde från den löpande verksamheten –10 662

Investeringsverksamheten: 
Nettoinvestering i materiella anläggningstillgångar 0
Nettoinvestering i finansiella anläggningstillgångar 32 678
Kassaflöde från investeringsverksamheten 32 678

Finansieringsverksamheten: 
Nettoförändring av långfristiga skulder –22 750
Kassaflöde från finansieringsverksamheten –22 750
Årets kassaflöde –734

Likvida medel vid årets ingång 774
Likvida medel vid årets utgång 40
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Moderbolagets förändring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Årets resultat Summa eget kapital 

Ingående balans 2018-08-01 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

Ingående balans 2020-01-01 79 187 972 –6 706 181 345
Balanseras i ny räkning –6 706 6 706 0
Fondemission 947 –947

Årets resultat –8 567 –8 567
Utgående balans 2020-12-31 1 026 180 319 –8 567 172 778

Antalet A-aktier vid årets ingång 650 000
Antalet A-aktier vid årets utgång 650 000

Antalet B-aktier vid årets ingång 376 000
Antalet B-aktier vid årets utgång 376 000
Totalt antal aktier vid årets utgång 1 026 000
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Noter

Not 1 �Redovisnings- och värderingsprinciper
Koncernens och moderbolagets finansiella rapporter har upprättats i enlig-
het med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning och 
koncernredovisnings (K3). Tillämpade principer är oförändrade jämfört 
med föregående år. 

De viktigaste redovisnings- och värderingsprinciperna som har använts 
vid upprättande av de finansiella rapporterna sammanfattas nedan.

Förstagångstillämpning av BFNAR 2012:1 (K3)
2019 var första året som bolaget tillämpade BFNAR 2012:1 (K3). Förenk-
lingsregeln kring förstagångstillämpning tillämpades och inga jämförelsetal 
omräknades. I och med övergången till BFNR 2012:1 (K3) har redovisnings-
principerna ändrats avseende avskrivning av byggnad där bolaget från och 
med 2019 tillämpar komponentavskrivning. Övergången till komponent
avskrivning har hanterats framåtriktat baserat på restvärdet per datum för 
övergång till komponentavskrivning. 

Bolaget 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 under 
2019.

Värderingsprinciper koncernredovisningen
Koncernredovisningen
I koncernredovisningen konsolideras moderbolaget och samtliga dotter
bolags verksamheter fram till och med den 31 december 2020. 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 moderbolaget 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 kon-
cernbolag 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, dvs. 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 de avser innehav 

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 kom-
mer 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.

Övriga rörelseintäkter
Då värdeutveckling på fastighetsinnehav är en väsentlig del av strategin 
så redovisas vinst från avyttring av dotterbolag innehållande fastighet 
inom posten Övriga rörelseintäkter i koncernredovisningen. Vinsten redo-
visas vid det tillfälle då väsentliga förmåner och risker har övergått till 
köparen vilket normalt sammanfaller med köparens tillträde. Eventuell 
tilläggsköpeskilling beräknas enligt bästa bedömning och fordran för til�-
läggsköpeskilling redovisas som Övriga fordringar under finansiella anlägg-
ningstillgångar alternativt omsättningstillgångar beroende av om likvid för 
fordran bedöms infalla inom 12 månader eller ej. 

Låneutgifter och obligationslån
Samtliga låneutgifter kostnadsförs i den period som de hänförs till och 
redovisas i posten Räntekostnader och liknande resultatposter. Engångs-
kostnader för emittering av obligationslån redovisas enligt effektivränte-
metoden som räntekostnad under obligationens löptid. Obligationen löper 
med en fast ränta om 8 procent som betalas halvårsvis. Obligationslånet 
förfaller i sin helhet under första kvartalet 2023. Fullständiga villkor (Terms 
and Conditions) avseende obligationslånet finns på www.sehlhall.se under 
rubriken Investerare. 

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 kom-
ponenterna är betydande och när komponenterna har väsentligt olika nytt-
jandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts ut, utrange-
ras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya 
komponentens anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande reparatio-
ner och underhåll redovisas som kostnader.

Avskrivningar
Avskrivning av materiella anläggningstillgångar görs av tillgångens/kompo-
nentens avskrivningsbara belopp över dess nyttjandeperiod och påbörjas 
när tillgången/komponenten tas i bruk. Avskrivning görs linjärt.
Följande nyttjandeperioder tillämpas:
•	 Stomme och grund 125 år 
•	 Yttre ytskikt 50 år 
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•	 Inre ytskikt 30 år
•	 Teknisk inredning 30 år
•	 Hyresgästanpassningar 10–15 år
•	 Inventarier 5 år

Tillkommande utgifter
Utbyte av komponenter och nya komponenter räknas in i tillgångens 
anskaffningsvärde. Andra tillkommande utgifter räknas in i tillgångens 
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.

Statligt investeringsstöd
För vissa investeringar i omsorgsfastigheter kan erhållas statligt investe-
ringsstöd. Då beslut om investeringsstöd ligger utanför bolagets kontroll 
redovisas dessa enligt kontantprincipen vid erhållande. Redovisning sker då 
som en reduktion av anskaffningsvärde på den aktuella tillgången. I det fall 
investeringsstöd erhålls så som tilläggsköpeskilling för en avyttrad tillgång 
sker istället redovisning som en justering av vinst från avyttring under 
posten Övriga rörelseintäkter. 

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 realisationsresul-
tatet som skillnaden mellan försäljningspriset och tillgångens redovisade 
värde och redovisas i resultaträkningen i någon av posterna Övriga rörelse-
intäkter 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 kostna-
der, 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.

Projektfastigheter
Fastigheter där avtal tecknats om försäljning, men där tillträde ännu inte 
skett, redovisas som omsättningstillgång under posten ”Projektfastigheter”. 

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, dvs. skillnader mellan 
de redovisade värdena för tillgångar och skulder och deras skattemässiga 
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 
tillgången 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.

Not 1, forts.
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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 avse-
ende 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 kost-
nad i den period där den relevanta tjänsten utförs.

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 tilläggsköpeskilling
Vid avyttring av dotterbolag finns rätt till tilläggsköpeskilling. Tilläggsköpe-
skillingen utgör mellanskillnaden mellan överenskommet fastighetsvärde 
och slutlig produktionskostnad för byggnad under produktion. Beräknad 
tilläggsköpeskilling uppgår till 41 787 Tkr och motsvarar bästa uppskatt-
ning på balansdagen. Skulle slutlig produktionskostnad i aktuell byggnation 
överstiga budgeterad kostnad inklusive reserv kommer justering av 
tilläggsköpeskilling att resultatjusteras i kommande rapport.

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. 

Verkligt värde har beräknats enligt senast erhållna värdering avseende 
fastigheter i förvaltning. För fastigheter i projektfas bedöms verkligt värde 
till summan av verkligt värde för lagakraftvunnen byggrätt samt nedlagda 
projektutgifter för pågående byggnation. Värdering som i färdigt skick kan 
dock ske när projektet är nästan färdigställt och huvudsakligen uthyrt. Då 
sker värdering till externvärdering som färdigställd, med avdrag för kvar-
stående investeringar för att färdigställa byggnation. 

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 förväntade framtida 
kassaflöde och med användning av en lämplig ränta för att kunna diskon-
tera 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 rörelsens intäkter, exklusive avyttringar, 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 avtalade hyreskontrakt. 

Byggrätter, 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.

Not 4 Hyresintäkter
(Tkr) 2020 2019

Gruppbostäder 9 923 7 201
Stadsbyggnadsbolaget 2 455 2 141

12 378 9 342

Not 5 Övriga rörelseintäkter
(Tkr) 2020 2019

Vinst vid avyttring av dotterbolag/fastighet 41 787 0
Resultatandel från intressebolag 238 127
Övriga intäkter 193 92

42 218 219
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Not 6 Ersättning till revisor
(Tkr) 2020 2019

Kostnadsförd ersättning uppgår till: 
Grant Thornton Sweden AB
- revisionsuppdrag 538 162
- övrig revisionsverksamhet 26 7
- skatterådgivning 112 9
- övriga tjänster 0 0

676 178

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB
- revisionsuppdrag 160 0
- övrig revisionsverksamhet 0 0
- skatterådgivning 0 0
- övriga tjänster 0 0

160 0

Not 7 Operationella leasingsavtal
Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgår till 1 080 Tkr (684 Tkr). 
Framtida leasingavgifter för ingångna avtal uppgår till 3 554 Tkr.

Not 8 Löner och ersättningar till anställda
(Tkr) 2020 2019

Lön till vd samt styrelsenarvoden utbetalda som lön 1 577 1 057
Löner till övriga anställda 3 473 2 147
Totala löner och ersättningar 5 050 3 204

Pensionsutgifter vd och styrelse 77 30
Pensionsutgifter till övriga anställda 435 170
Sociala avgifter och övriga personalrelaterade 
utgifter 1 520 1 019
Totala pensionsutgifter och sociala avgifter 2 032 1 219

Summa rapportperiodens personalutgifter 7 082 4 423

Medelantal anställda uppgår till 6 6
Varav kvinnor 2 1
Varav män 4 5

Not 9 Skatt på årets resultat
(Tkr) 2020 2019

Aktuell skatt –280 –148
Uppskjuten skatt på temporära skillnader –225 –8

–505 –156

Not 10 Byggnader och mark
(Tkr) 2020 2019

Ingående/förvärvade anskaffningsvärden 542 556 411 592
Inköp under året 69 299 130 964
Försäljning under året –15 619 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 596 236 542 556

Ingående/förvärvade avskrivningar –6 817 –4 826
Årets avskrivningar –2 834 –1 991
Utgående ackumulerade avskrivningar –9 651 –6 817

Utgående redovisat värde 586 585 535 739

Bedömt verkligt värde 687 000 571 000

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

Verkligt värde på förvaltningsfastigheter har beräknats enligt senast 
erhållna externa värdering avseende fastigheter i förvaltning. För fastig
heter i projektfas bedöms verkligt värde till summan av verkligt värde för 
lagakraftvunnen byggrätt samt nedlagda projektutgifter för pågående 
byggnation. Värdering som i färdigt skick kan dock ske när projektet är 
nästan färdigställt och huvudsakligen uthyrt. Då sker värdering till extern-
värdering som färdigställd, med avdrag för kvarstående investeringar för 
att färdigställa byggnation. 

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

(Tkr) 2020 2019

Ingående/förvärvade anskaffningsvärden 31 801 7 285
Inköp under året 68 141 30 686
Omklassificering vid färdigställande –20 371 –6 170
Försäljning under året –29 507 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 50 064 31 801

Not 12 Inventarier
(Tkr) 2020 2019

Ingående/förvärvade anskaffningsvärden 294 118
Inköp under året 15 176
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 309 294

Ingående/förvärvade avskrivningar –94 –63
Årets avskrivningar –57 –31
Utgående ackumulerade avskrivningar –151 –94

Utgående redovisat värde 158 200
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Not 13 Andelar i intressebolag
(Tkr) 2020 2019

Ingående/förvärvade anskaffningsvärden 2 777 2 650
Försäljning samt erhållen utdelning –317 0
Årets resultatandel 238 127
Utgående redovisad resultatandel 2 698 2 777

Namn Org.nr 2020 2019

Lotshem Gustavsberg AB 556694-6637 2 698 2 760
Lotshem Samhällsfastigheter AB 559174-7893 0 17

Not 14 Övriga fordringar
(Tkr) 2020 2019

Fordran avseende tilläggsköpeskilling 46 015 0
Övriga fordringar 1 628 2 854
Utgående redovisat värde 47 643 2 854

Not 15 Avsättning för uppskjuten skatt
(Tkr) 2020 2019

Latent skatt på temporära skillnader  
i fastighetsägande bolag 905 806
Latent skatt på temporära skillnader avseende 
övervärden på aktier i dotterbolag 17 001 16 875
Utgående redovisat värde 17 906 17 681

Not 16 Långfristiga skulder
Av långfristiga skulder förfaller nedan belopp till betalning mer än fem år 
från balansdagen. .

(Tkr) 2020 2019

Obligationslån 0 0
Skulder till kreditinstitut 117 438 103 508
Övriga skulder 36 279 39 137
Summa 153 717 142 645

Not 17 �Ställda säkerheter och eventual
förpliktelser

(Tkr) 2020 2019

Ställda säkerheter
Fastighetsinteckningar 189 683 143 033
Koncernmässigt värde dotterbolagsaktier 189 944 0

Eventualförpliktelser
Koncernen har inga kända eventualförpliktelser. 

Moderbolagets noter

Not 18 �Inköp och försäljning mellan 
koncernföretag

Av moderbolagets nettoomsättning utgör 0% (0%) försäljning till koncern-
företag och av inköp utgör 57% (0%) inköp från koncernföretag. 

Not 19 Ersättning till revisor
(Tkr) 2020 2019

Kostnadsförd ersättning uppgår till: 
Grant Thornton Sweden AB
– revisionsuppdrag 277 25
– övrig revisionsverksamhet 27 0
– skatterådgivning 0 0
– övriga tjänster 0 0

304 25

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB
– revisionsuppdrag 160 0
– övrig revisionsverksamhet 0 0
– skatterådgivning 0 0
– övriga tjänster 0 0

160 0

Not 20 Operationella leasingsavtal
Leasingkostnaderna under rapportperioden uppgår till 0 Tkr (0 Tkr).

Not 21 Bokslutsdispositioner
(Tkr) 2020 2019

Erhållna koncernbidrag 790 175
790 175

Not 22 Andelar i koncernföretag
(Tkr) 2020 2019

Ingående anskaffningsvärde 54 190 50
Förvärv 500 52 370
Försäljning –54 190 –50
Lämnade aktieägartillskott 30 316 1 820
Utgående redovisat anskaffningsvärde 30 816 54 190
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Direkt ägda 2020-12-31

Namn Org.nr
Kapital- 

andel (%)
Redovisat 

värde (Tkr)

Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 100% 30 816
30 816

Indirekt ägda 2020-12-31

Namn Org.nr
Kapital- 

andel (%)

Sehlhall Management AB 559199-5310 100%
Sehlhall Produktion AB 559202-4086 100%
Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB 559168-2678 100%
Nejab AB 559221-7151 50%
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%
Lotshem Fagersta AB 559219-1117 50%
Sehlhall Vårdfastigheter 1 AB 559254-1469 100%
Sehlhall Vårdbostäder 2 AB 559254-1477 100%
Sehlhall Öreslandet AB 559206-9867 100%
Sehlhall Dammhejdan AB 559114-3465 100%
Sehlhall Gruppbostäder Holding AB 556863-8018 100%
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%
Sehlhall Gruppbostäder 7 AB 559154-1858 100%
Sehlhall Gruppbostäder 8 AB 559257-1680 100%
Sehlhall Gruppbostäder 9 AB 559233-3602 100%
Sehlhall Skolfastigheter AB 559202-4664 100%
Torsby 1:249 AB 559229-5231 100%
Sehlhall Tegelbruket Förskola AB 559025-7084 100%
Sehlhall Vigelsjö Förskola AB 559278-9928 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB 559199-0600 100%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB 559026-8289 90%
Täby Strandängar AB 559030-4159 54%
Lignero AB 559027-5706 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%
Stadsbyggnadsbolaget trädgårdsfastighet i 
Huddinge AB 559230-2201 48%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet 
Holding AB 559254-3184 48%
Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB 559254-3168 48%

Not 23 Fordringar på koncernföretag
(Tkr) 2020 2019

Ingående balans 176 096 0
Lämnade lån 21 012 177 916
Avräkning av lämnade aktieägartillskott –30 316 –1 820
Utgående redovisat värde 166 792 176 096

Not 24 Långfristiga skulder
Av långfristiga skulder förfaller nedan belopp till betalning mer än fem år 
från balansdagen. 

(Tkr) 2020 2019

Skulder till kreditinstitut 0 0
Övriga skulder 0 0
Summa 0 0

Not 25 �Ställda säkerheter och 
eventualförpliktelser

(Tkr) 2020 2019

Ställda säkerheter
Aktier i dotterbolag 30 816 51 700

Eventualförpliktelser
Fullgörandegaranti avseende dotterbolags  
fullgörande såsom beställare av entreprenadavtal 43 338 25 600
Moderbolagsborgen för koncernbolags skulder till 
kreditinstitut och obligationsinnehavare 395 161 142 698
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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 19 april 2021

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 19 april 2021

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor
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Revisionsberättelse 
Till bolagsstämman i Sehlhall Fastigheter AB org.nr. 559114-3481

Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovisningen för 
Sehlhall Fastigheter AB för år 2020.

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 2020 och av dessas finansiella resultat och 
kassaflöde 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 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 när-
mare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt full-
gjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Övrig upplysning
Revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för räkenskaps-
året 2018-08-01 – 2019-12-31 har utförts av en annan revisor som lämnat 
en revisionsberättelse daterad 27 april 2020 med omodifierade uttalanden 
i Rapport om årsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen
Den andra informationen ingår i ett dokument i vilket årsredovisningen 
ingår (framvagnen): Detta dokument innehåller även annan information än 
årsredovisningen och koncernredovisningen och återfinns på sidorna 1–25. 
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för denna 
andra information.

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 revision 
som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
täcka 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 ekonomiska 
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 års

redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder 
bland annat utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är till-
räckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra uttalanden. 
Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegent-
ligheter 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 förhållan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets förmåga att fortsätta 
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en väsentlig osäker-
hetsfaktor, måste vi i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på 
upplysningarna i årsredovisningen och koncernredovisningen om den 
väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otillräck-
liga, modifiera uttalandet om årsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Våra slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram 
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller 
förhållanden göra att ett bolag inte längre kan fortsätta verksamheten.

•	 utvärderar vi den övergripande presentationen, strukturen och inne
hållet i årsredovisningen och koncernredovisningen, däribland upplys-
ningarna, 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 för enheterna eller affärsaktiviteterna inom 
koncernen 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 omfatt-
ning och inriktning samt tidpunkten för den. Vi måste också informera om 
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella bety-
dande 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 förvalt-
ning för Sehlhall Fastigheter AB för år 2020 samt av förslaget till dispositio-
ner beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i för-
valtningsberättelsen 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 för-
hållande 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 beträffande 
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 moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolide-
ringsbehov, 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. Den verkställande direktören ska sköta den löpande förvaltningen 
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de åtgär-
der som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgöras i överens-
stämmelse med lag och för att medelsförvaltningen ska skötas på ett 
betryggande sätt.

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

som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget
•	 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 för-
lust 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 19 april 2021

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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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. 

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 I SVERIGE AB
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.

Produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med Sehlhall Fastigheter
Fotograf: Jörgen Lannerstedt
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