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Tillsammans med Sveriges kommuner utvecklar och 
förvaltar Sehlhall omsorgsfastigheter i hela landet.  
I nuläget finns vi i 25 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

Sehlhall skapar och förvaltar moderna, hållbara omsorgsfastigheter med människan 
i centrum. Sverige står inför demografiska utmaningar och brottas med ett växande 
underskott av olika samhällsfunktioner, till exempel förskolor, skolor, grupp- och 
vårdboenden. Dessa utmaningar vill Sehlhall med engagemang, kunskap och 
erfarenhet bidra till att lösa. 
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Året i korthet

Året i siffror
2021 2020

Hyresintäkter (Tkr) 15 081 12 378

Driftmarginal (%) 86 86

Förvaltningsyta (kvm) 7 710 6 785

Genomsnittlig kontraktslängd (år) 11 11

Byggrätter (kvm BTA) 56 430 63 975

Landbank (kvm) 1 919 621 1 820 621

Redovisat fastighetsvärde (Tkr) 960 720 690 435

Soliditet (%) 47 44

Fortsatta rekryteringar och stärkt struktur
Ytterligare fyra personer har rekryterats under året. Våra medar-
betares erfarenhet och engagemang är avgörande för vår fram-
gång. Det är därför glädjande att vi kunnat knyta till oss seniora 
och kompetenta personer som delar vår syn på hur vi bäst kan 
fortsätta att stötta och utveckla Sveriges sociala infrastruktur. 
Parallellt med dessa rekryteringar har vi även tagit andra struktu-
rella steg under året där vi dels uppnått ISO certifiering avseende 
såväl kvalitet som miljö, ISO 9001 samt ISO 14001, dels övergått 
till redovisning i enlighet med IFRS vilket ökar transparensen och 
jämförbarheten av oss som bolag. 

Teknik och innovation
Sehlhalls ambition är att alltid ligga i framkant gällande modern 
social infrastruktur. En förutsättning för att lyckas med det är 
ständig förnyelse och förbättring. Vi genomför därför löpande 
samarbeten med aktörer som står för ny teknik och innovation, 
vilken kan bespara resurser eller öka kvalitet i omsorgsverksam-
heten. Under året har vi bland annat tagit beslut om att installera 
biocentrisk belysning i våra fastigheter, ljus som kan ge en för-
bättrad arbets- och levnadsmiljö för personal, elever och boende. 
Som en effekt av pandemin har vi även beslutat att utrusta samt-
liga nya äldreboenden med mobil syrgas. Detta gör vi för att 
erbjuda bättre möjlighet till rätt vård och omsorg.  

Bevisat förtroende hos kommuner 
Marknaden för samhällsfastigheter är hårt konkurrensutsatt och 
kommunala markanvisningstävlingar innebär ofta många inläm-
nade anbud. Därför är det ett fantastiskt kvitto på konkurrens-
kraft att vi under 2021 har erhållit tilldelningsbeslut i två kommu-
nala markanvisningstävlingar. På Ekerö har vi fått kommunens 
förtroende att uppföra Tranholmens vårdboende. Vårt anbud fick 
högsta poäng avseende kvalitet och utformning kombinerat med 
lägsta hyra för kommunen. I Finspång fick vi uppdrag att bygga 
två gruppbostäder med totalt 12 lägenheter åt kommunen, en 
byggnation som nu är i full gång. Detta är två tydliga exempel på 
hur vi bidrar till att stärka Sveriges sociala infrastruktur. 

Byggstarter och färdigställanden 
Året har medfört betydande investeringar för långsiktig tillväxt 
och vi har byggstartat projekt inom samtliga kompetensområden. 
Under året har vi också färdigställt såväl vårdboende, förskola 
som gruppbostad för inflyttning och kunnat välkomna hyresgäster 

till deras nya, moderna omsorgsfastigheter. Inklusive investeringar 
via intressebolag så investerade vi under 2021 över 300 Mkr och 
vi fortsätter att successivt öka vår investeringsvolym och vårt 
genomförandetempo. 

Nyemission
Som en följd av vårt framgångsrika projektanskaffande och bety-
dande investeringar så genomförde vi under året en nyemission 
som tillförde bolaget 150 Mkr i likviditet. Likviditetstillskottet 
möjliggör vår strategi att genom nybyggnation bygga upp en lång-
siktig förvaltning av social infrastruktur. Emissionen genomfördes 
i vår befintliga ägarkrets samt ett fåtal selektivt utvalda externa 
investerare. I samband med emissionen tillkom Stena Fastigheter 
som största externa ägare i bolaget med 10 procent av kapitalet. 
Vår ägarstruktur och vår finansiella position har stärkt vår kapaci-
tet att fortsätta driva utvecklingen och skapa långsiktig tillväxt. 

Byggrätter per område

Vårdbostäder

89%
(90)

Gruppbostäder

3%
(3)

Skolfastigheter

8%
(7)

Totala tillgångar

1 233 Mkr
Soliditet

47%
Likviditet

133 Mkr
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Kommunala gruppbostäder 
Under första kvartalet tilldelades vi markanvisning för upp-
förande av gruppbostäder åt Finspångs kommun. Vi skapar 
ett trivsamt boende i två plan med tolv lägenheter och en 
gestaltning som smälter väl in i omgivningen. Tyresö
byggarna har anlitats som entreprenör och byggstart 
skedde under fjärde kvartalet. Kommunen kommer att 
flytta in och inleda sin 15 åriga hyresperiod under andra 
halvåret 2022.

Vårdboende i Järfälla
I Järfälla har detaljplanen för vårt planerade vårdboende 
vunnit laga kraft under året. Den nya detaljplanen möjlig-
gör ett vårdboende i stadsdelen Björkeby vilket kan skapa 
ökad möjlighet till kvarboende även när livsbehoven för-
ändras. Kommunstyrelsen i Järfälla tog under inledningen 
av 2022 inriktningsbeslut om att ingå samverkansavtal för 
ett kommunalt drivet vårdboende. 

”Vi har valt att utforma byggnaderna så att de upplevs 
som radhus och smälter in i området på ett naturligt sätt. 
Vi arbetar med varierad färgsättning och indrag för att 
bryta upp volymen. Vi hoppas att denna gestaltning, till-
sammans med användning, bidrar till att området på̊ ett 
positivt sätt.” 
Saki Azodi, arkitekt, SR-K.

Färdigställande och inflyttning
I slutet på 2021 kunde Kavat Vård samt Tellusbarn flytta in 
i det kombinerade vårdboendet och förskolan i Smedbyhof, 
Upplands Väsby. Att kombinera vårdboende och förskola är 
något som forskning visar har positiva hälsoeffekter på såväl 
de äldre som yngre. Det är ett utmärkt exempel på hur vi 
genom gedigen kunskap, stort engagemang och kreativ 
fastighetsförädling kan bidra till positiva samhällseffekter. 
Sehlhall tecknade under 2020 avtal om att avyttra fastig
heten för att frigöra kapital för fortsatt tillväxt och slutregle-
ring av köpeskilling skedde under inledningen av 2022.  

Året i korthet
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Ökade investeringar  
för fortsatt tillväxt
2021 präglades av hög aktivitet inom samtliga kompetensområ-
den och vi fortsätter att leverera god och stabil värdetillväxt, trots 
en turbulent omvärld. Knappt hade oron kring pandemin lagt sig 
förrän den allvarliga situationen i Ukraina uppstod, med alla de 
effekter som det för med sig för omvärld och kapitalmarknad, men 
framförallt för det Ukrainska folket. Vi har inventerat vårt fastig-
hetsbestånd och ställt möjliga bostäder till förfogande för Migra-
tionsverket samtidigt som vi stöttar UNHCR och deras viktiga 
arbete för människor i nöd, inte minst de många äldre och yngre.  

Nationellt fokus
Samhällsfastigheter har sedan en tid tillbaka tilldragit sig ett ökat 
investeringsintresse som förstärkts av den pandemirelaterade 
osäkerheten och är idag det näst största segmentet i fastighets-
sektorn. Investerarna premierar hyresgäster från offentlig sektor 
samt privata aktörer med stabil verksamhet och ekonomi. Det 
geografiska läget är underordnat det stabila kassaflödet. Sehlhall 
har ett nationellt fokus och vi är idag verksamma i ett tjugotal 
kommuner. Vi agerar utifrån övertygelsen att kvalitativ social 
infrastruktur behövs i hela Sverige och det är glädjande att mark-
naden gör samma bedömning. 

Vårt höga investeringstempo förutsätter tillgång till likviditet, 
så för att tillvarata de möjligheter vi skapar genomfördes en 
nyemission under året. I samband med emissionen blev Stena 
Fastigheter största externa ägare i bolaget. Stena är, liksom vi, 
långsiktiga, deras verksamhet utgår från en entreprenöriell kultur 
och Stena uttrycker att ett huvudargument för deras investering 
var att vi delar värdegrund. Detta tror vi är en bra matchning för 
ett gynnsamt partnerskap. 

Kontinuerlig förnyelse 
Offentliga upphandlingar utgör en viktig del av vår verksamhet 
och att vinna en upphandling är ett kvitto på kvalitet och effekti-
vitet. Därför är vi mycket glada över att vi under det gångna året 
har nått vad vi uttrycker som en ”grand slam”; tre raka kommunala 
upphandlingssegrar, en inom varje kompetensområde. Vi utvärde-
rar löpande tillgängliga upphandlingar och deltar i dem där vi tror 
att vi har det bästa erbjudandet för kommunen. Tävlingarna är 
resurskrävande och vi vinner inte alltid, men även i de fall vi inte 
vinner så innebär ofta en genomförd tävling att vi utvecklat och 
lärt oss något nytt vilket skapar värde i kommande projekt. 

Exempel på utveckling är att vi kontinuerligt testar ny välfärds-
teknologi och ingår intressanta samarbeten med innovativa part-
ners. Under perioden har vi exempelvis påbörjat implementering 
av hälsofrämjande belysning, så kallat biocentriskt ljus, i flera av 
våra fastigheter. Biocentriskt ljus återskapar dagsljus och bygger 
på kunskapen att ljus är centralt för att reglera människors natur-
liga dygnsrytm. Systemet kan också belysa lokaler med UV-strålar 
som dödar virus och bakterier. Biocentriskt ljus förstärker därmed 
vårt sociala hållbarhetsprogram såväl som vårt smittskyddssystem. 

Även inom hållbarhetsområdet pågår en ständig utveckling och 
hållbarhetsaspekten integreras alltmer i samtliga processer. Vi har 
implementerat ett automatiserat energiuppföljningssystem för 
inläsning och uppsamling av energidata. Vi har också övergått till 
100 procent förnybar energi i våra fastigheter, ytterligare ett steg 
för att minimera vår klimatpåverkan. Under året har vi även fattat 
beslut om att Svanen certifiera samtliga gruppbostäder och för-
skolor med byggstart från och med 2022. För vårdboendet i Täby 

har vi kompletterat med bygglov för solceller, vilket kommer att 
generera 120 000 kWh egenproducerad energi och vi kommer 
även att klä taket på vårdboendet på Ekerö med den senaste 
generationen solpaneler, vilket innebär att vi skapar Sveriges 
största solenergianläggning på ett vårdboende. 

Social hållbarhet
Genom vårt fokus på omsorgsfastigheter är den sociala dimensio-
nen av ESG dagligen aktuell i våra projekt. Hur skapar vi synergier 
mellan äldre och yngre? Hur bryter vi känslan av ensamhet och 
isolering? I flertalet av våra projekt strävar vi efter att kombinera 
olika typer av omsorgsfastigheter, vilket ger goda förutsättningar 
för social utvecklig. Vi jobbar tillsammans med arkitekter, etnolo-
ger, omsorgsutövare, forskare och akademiker för att ständigt 
utmana och förbättra. Här vill jag särskilt lyfta fram våra kom-
mande seniorkvarter. Det handlar om kvarter med sammanhäng-
ande funktioner och verksamheter som kan utveckla och stödja 
varandra. Ett vårdboende, trygghetsbostäder, en vårdcentral, dag-
verksamhet, kanske en yrkesskola för ett vårdprogram och/eller 
bostäder för omsorgspersonal. En ny typ av holistisk programme-
ring som skapar ett omfamnande nav för social infrastruktur. 
Under året har vi förvärvat mark i både Täby och Kista med ambi-
tion att realisera vår vision om framtidens seniorkvarter. Vi har 
också initierat ett arbete för att än mer synliggöra och mäta vårt 
arbete med social hållbarhet.

VD har ordet
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Nöjda hyresgäster
På projektsidan kan nämnas att detaljplanen för vårt kommande 
vårdboende i Järfälla har vunnit laga kraft och kommunstyrelsen 
har i inledningen av 2022 tagit inriktningsbeslut om att hyra och 
driva boendet. Vi har också ingått en avsiktsförklaring med hyres-
gäst för vårt andra vårdboende i Täby. Vi har tecknat förvärvsav-
tal för en central fastighet i Ystad, lämplig för exempelvis trygg-
hetsbostäder. För att få bygglov måste ett flertal gröna åtgärder 
uppfyllas och våra högt ställda hållbarhetsambitioner rimmar väl 
med detta. Vi ska bland annat anlägga p-platser genomsläppliga 
för dagvatten och vi planerar för solpaneler och laddstolpar samt 
andra lösningar för klimatmässig och social hållbarhet. 

Även vår produktion har hållit ett högt tempo under året. 
Stommarna är resta för de nya förskolorna på Värmdö samt i 
Norrtälje och bägge skolor kommer att välkomna barn från och 
med höstterminen 2022. I Upplands Väsby har vi överlämnat 
vårdboendet och förskolan till hyresgästerna Kavat Vård och Tel-
lusbarn och på flera platser i landet har vi under året haft inflytt-
ning i färdigställda gruppbostäder. Nyligen blev vi även färdiga 
med Energicentrum som vi uppför åt Eskilstuna kommun.  Att få 
höra hur nöjda våra inflyttande hyresgäster är med det vi har ska-
pat är alltid en fantastisk känsla. 

Mer välfärd för pengarna
En fråga som inte diskuteras så ofta i samhällsdebatten är det 
akuta behovet av gruppbostäder i Sverige. Enligt Boverkets 
senaste undersökning så klarar 40 procent av Sveriges kommuner 
inte av att få fram en plats på ett gruppboende, trots att det är en 
lagstadgad rättighet. Därför satsar vi mycket resurser på att skapa 
fler gruppbostäder med målet att byggstarta sex nya per år. 
Dessa projekt kan innebära en livsavgörande skillnad för de som 
behöver ett tryggt och anpassat hem. En annan sak som ofta 
glöms bort är investeringsbehovet för befintliga vårdboenden 
som idag är uttjänta. De flesta av dessa vårdboenden byggdes 
under 60-, 70- och 80-talet och har brister i brandsäkerhet, 
arbetsmiljö och smittskydd. Timbro bedömer att det behöver byg-
gas tre nya vårdboenden i veckan – i tio år, för att svara upp mot 
de demografiska behoven. Vi behöver alltså mer än dubblera tak-
ten och det under lång tid. Sehlhalls ambition är att byggstarta 

fyra nya vårdboenden per år, motsvararande tre procent av det 
totala behovet. 

I oktober lanserade vi initiativet Mer välfärd för pengarna, ett 
helhetsgrepp med syfte att optimera kommuners budget för 
omsorgsfastigheter. En övervägande del av vårt lands sociala 
infrastruktur finansieras, direkt eller indirekt, via skattemedel och 
det är viktigt för hela samhället att varje investerad krona 
används rätt. Det handlar om fastigheterna, om utformning, om 
uppförande, om funktioner och om förvaltning, men också̊ om 
hur fastigheterna interagerar med andra samhällsfunktioner och 
aktivt bidrar till att reducera omkringliggande samhällskostnader. 
Vi har arbetat med hundratals funktionsprogram och bistått ett 
stort antal av Sveriges kommuner med strategiska analyser. Base-
rat på vår breda kunskap och erfarenhet utgör vi därför en värde-
full strategisk partner. 

Finansiella steg framåt
Hyresintäkterna i vår förvaltningsverksamhet fortsätter att öka 
och driftmarginalen är god. Vi redovisar också betydande värde-
förändringar i portföljen, detta tack vare en kombination av vårt 
dedikerade förädlingsarbete och marknadens allt högre värdering 
av våra förvaltningsobjekt. Inklusive avyttringar uppgår värde
förändringarna till 86 miljoner kronor under året och vårt fastig-
hetsvärde uppgår till 961 miljoner kronor, vilket skall jämföras 
med 690 miljoner kronor föregående år. Under det gångna året 
har vi också genomfört en övergång till redovisningsprincipen 
IFRS, vilket gör vår redovisning mer jämförbar med noterade 
branschaktörer, samt ger oss en utökad access till den svenska 
kapitalmarknaden.

Trots den höga investeringsaktiviteten i bolaget vidhåller vi 
en betryggande soliditet om 47 procent, vilket ger oss kapacitet 
att fortsätta vår tillväxtresa. Med ett förstärkt medarbetarteam, 
en förstärkt ägarbas och stärkt likviditet står vi väl rustade inför 
det nya året, där vi även hoppas att oroligheterna i vår närhet 
snarast ska avta. 

Dan T. Sehlberg 
Vd

Tranholmens vårdboende, Ekerö kommun
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2021 landade transaktionsvolymen för den svenska fastighets-
marknaden på en ny rekordnivå om 406 miljarder kronor, nästan 
dubbelt upp mot det tidigare rekordåret 2019. Samhällsfastigheter 
stod för 14 procent av den totala volymen och de flesta affärer 
gjordes mellan privata aktörer. Kommunala försäljningar utgjorde 
endast 10 procent och drygt 80 procent av Sveriges samhälls
fastigheter är fortsatt i offentlig ägo. Efterfrågan på samhällsfastig-
heter överstiger utbudet, och konkurrensen om objekt har aldrig 
varit högre. Mycket talar således för att branschens konsolidering 
kommer att fortsätta, samt att avkastningskraven för omsorgsfas-
tigheter sjunker ytterligare. Till exempel har avkastningskravet på 
vårdbostäder gått från drygt 7 procent 2005, till en bra bit under  
4 procent 2021. Segmentets relativa tillväxt förklaras främst av 
följande faktorer:
•	 Den demografiska utvecklingen ger en hög efterfrågan som 

är både långsiktig och förutsägbar 
•	 Hyresavtalen kännetecknas av långa löptider, upp till 25 år
•	 Verksamheten som bedrivs i fastigheterna är direkt eller 

indirekt skattefinansierad

Demografiska utmaningar
De underliggande demografiska behoven och tidigare års ute-
blivna investeringar skapar stora behov. Sveriges befolknings
andel av personer över 80 år ökar under de kommande åren 
med 50 procent och vår försörjningskvot stiger mot svindlande 
90 procent, ett av de högsta talen i Europa. År 1750 levde vi i 
snitt 33 år, för 2021 är motsvarande siffra 80 år. Den högre lev-
nadsåldern ökar samtidigt risken för att utveckla demenssjukdom, 
vilket innebär att vårdbehovet ökar exponentiellt. Vid 70 års ålder 
har cirka 3 procent utvecklat demens, vid 85 års ålder är siffran 
26 procent. Det bedrivs omfattande forskning kring demens och 

Kostnader för demografiska förändringar per tioårsperiod,  
i 2020 års prisnivå, miljarder kronor
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det finns förhoppningar om att i framtiden kunna behandla och 
medicinera för att motverka sjukdomen, men inom överskådlig 
tid är en kvalitativ omsorg den bästa behandlingen. 

Som en följd av denna utveckling förväntas kommunernas 
omsorgskostnader öka med drygt 60 miljarder per år. Fördel-
ningen av kostnader för demografiska förändringar skiftar dock 
kraftigt över tid. Under perioden 2000 till 2010 var det en relativt 
jämn kostnadsförändring mellan åldersgrupperna 19 till 64, 65 till 
79 och 80+ samtidigt som åldersgruppen 0 till 18 inte bidrog 
med någon kostnadsökning på grund av demografisk förändring. 
Under perioden 2010 till 2020 sköt istället kostnaderna för grup-
pen 0 till 18 år i höjden och utgjorde ungefär hälften av den totala 
kostnadsökningen. För perioden 2020 till 2030 sker åter en kraftig 
omfördelning där vi nu har åldersgruppen 80+ som enligt förväntan 
ökar kraftigt och medför ökande kostnader. 

Stor brist på vårdboenden
Trots en högre vårdkvot än det europeiska snittet uppger många 
svenska kommuner att de har brist på vårdboenden. En under
sökning av Boverket visade att 109 av Sveriges 290 kommuner 
spår en brist redan 2022. Vid införandet av Ädelreformen i början 
av 90-talet lades ett stort antal vårdboenden och serviceboenden 
ner. Sedan 1994 har 40 000 vårdboende platser försvunnit i 
Sverige. Kvarboendeprincipen, som bygger på ”rätten att bo kvar 
hemma livet ut”, har vidare resulterat i att många kommuner 
skjutit på nyinvesteringar i vårdboenden och i stället satsat på 
hemtjänsten. Väntetiden till ett vårdboende i Sverige har ökat 
och ligger idag på 67 dagar. 

I snitt byggs det 70 nya vårdboenden om året i Sverige, men 
behovet är betydligt större. Tankesmedjan Timbro bedömer att 
Sverige behöver tillföras tre nya vårdboenden i veckan – i tio år. 
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Byggtakten måste öka för att möta behovet

105 000

115 000

85 000

75 000

Y-axeln visar kapacitet, vilket i detta fall motsvarar antal personer på äldreboenden i Sverige. Pilarna, 
som visar avstånd mellan behov och kapacitet, är ett sätt att visa på äldreboendebristen vid år 2026 
respektive 2030. Vi antar att i genomsnitt 40 äldre får plats på varje äldreboende. 

Demografiskt behov, antal platser på äldreboenden

Framtidsscenario 1: Kapacitet med nuvarande byggtakt

Framtidsscenario 2: Kapacitet med privatiseringsstopp

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

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

En bidragande faktor till detta, utöver det demografiska behovet, 
är en undermålig kvalitet på stora delar av landets befintliga 
bestånd. Merparten av Sveriges vårdboenden byggdes på 60-, 
70- och 80-talet och många av dem har stora brister. Enligt Social
styrelsen finns det idag 17 000 icke fullvärdiga lägenheter  
i beståndet för äldre och Boverket har påvisat att över 1 000 
lägenheter saknar eget badrum. Huvudanledningen till problemet 
är att majoriteten av landets boenden drivs av kommuner och att 
dessa inte omfattas av tillsynsmyndigheten IVO:s tillståndsplikt. 
Privata vårdgivare måste svara upp mot IVO:s högt ställda kvali-
tetskrav för att inte riskera att förlora sitt tillstånd, medan en 
kommun har så kallad egenkontroll vilket i flera fall fått till följd 
att vårdboenden tillåts bedriva verksamhet trots brister. 

2021 bodde ungefär 85 000 personer på ett vårdboende i 
Sverige. Utifrån demografiska prognoser kommer drygt 120 000 
personer behöva plats på ett vårdboende 2030, men med nuva-
rande byggtakt kommer vi som bäst att nå upp till drygt 100 000 
platser. Timbro bedömer att om debatten kring vinster i välfärden 
leder till ett förbud för privata aktörer, så kommer vi endast att nå 
95 000 platser. Om vi dessutom tar höjd för att befintliga boenden 
behöver stängas, Sehlhall har gjort bedömningen att det rör sig om 
350 vårdboenden, motsvarande 14 000 platser, så står vi inför ett 
akut och mycket omfattande behov av utbyggnad. 
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anser att man bör få 
välja vilken vårdgivare 
man vill, oavsett var i 
landet man bor.

anser att det är rätt att 
man kan välja var man 
ska bo när man är i 
behov av äldreomsorg.

bor i ett privat drivet 
äldreboende.

äldre är nöjda med 
sin hemtjänst eller sitt 
äldreboende

72% 89% 19% 4/5

40 000 äldre personer får sin hemtjänst av en 
privat utförare, och ytterligare 16 000 bor på ett 
privat drivet äldreboende.

Privata satsningar på social infrastruktur
Även inom andra centrala segment redovisas stora strukturella 
underskott. Exempelvis så uppger 60 procent av Sveriges kommu-
ner att det råder ett underskott av trygghetsbostäder, en viktig 
boendeform som avlastar såväl hemtjänst som vårdboenden. 
Boverket rapporterar vidare att 40 procent av landets kommuner 
har brist på gruppbostäder, trots att det är en lagstadgad rättighet 
för behövande. 

I dagsläget äger Sveriges kommuner cirka 80 procent av 
landets sociala infrastruktur. Trots att privata aktörer bara står för  
19 procent av utbudet, så står de för 40 procent av nyproduktio-

nen och investerar årligen cirka 4 miljarder i segmentet. Idag bor 
16 000 personer på ett privat drivet vårdboende och enligt 
Socialstyrelsens årliga enhetsundersökning är kvaliteten hos privat 
drivna vårdboenden högre än kommunala på 18 av 20 jämförbara 
kvalitetsparametrar. Privata aktörer representerar med andra ord 
en viktig del i lösningen för att säkra landets sociala infrastruktur 
och samarbetet mellan det privata och offentliga kommer att bli 
än viktigare framgent för att vi tillsammans ska kunna hantera det 
stora behovet av kvalitativ social infrastruktur. 

Enligt Socialstyrelsens 
enhetsundersökning är 
kvaliteten hos privat drivna 
äldreboenden högre än 
kommunala på 18 av 20 
jämförbara kvalitets­
parametrar.

Omvärld och marknad
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Marknadsfokus och konkurrenssituation
Som en aktör helt inriktad på omsorgsfastigheter är Sehlhall 
med och tar ansvar för att lösa behovet av social infrastruk-
tur tillsammans med Sveriges kommuner. Våra medarbetare 
har utvecklat omsorgsfastigheter i över 16 år och när den 
tidigare 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. Under 
pandemin stod det klart att allt fler aktörer sökte sig till 
”trygga” samhällsfastigheter. De flesta aktörer i branschen 
har ett brett fokus och arbetar med bostäder, kommersiella 
lokaler samt generella samhällsfastigheter. Vidare har det 
gångna året präglats av en mer aktiv marknadskonsolidering 
vilken skapar stora strukturer med breda erbjudanden. 
Sehlhall särskiljer sig genom vårt tydliga fokus samt våra 

medarbetares dedikerade erfarenhet, djupa kompetens och 
kompromisslösa engagemang för att skapa riktigt bra 
omsorgsfastigheter. 

I upphandling efter upphandling kan vi se att specialist-
kunskap och erfarenhet trumfar aggressiv marknadsföring 
och allomfattande erbjudanden. Vi står tryggt vid våra kun-
ders sida och borgar för högsta möjliga kvalitet i såväl 
genomförandet som i den långsiktiga förvaltningen. 

Sehlhall har utvecklat en behovsstyrd process för fram-
gångsrik utveckling av social infrastruktur. En process som 
vi tror skapar mest långsiktigt värde för Sveriges kommuner 
och vårdgivare, och därmed även för våra övriga intressenter, 
inklusive våra ägare. Centralt för vår process är vår samlade 
kompetens, våra erfarna och engagerade medarbetare kom-
binerat med en ständig utveckling av vårt erbjudande.

Omvärld och marknad
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För många kommuner är ett beslut om att till exempel uppföra ett äldreboende det största investerings-
beslutet som tas under en mandatperiod. Det är också beslut som berör och engagerar många utanför 
politiken. Ett sådant stort beslut, när verksamhetskrav och förutsättningar är i snabb förändring, under-
lättas väsentligt om det finns långsiktiga aktörer som kan bistå med djup specialistkunskap, och som med 
lyhördhet och erfarenhet kan vägleda beslutsfattarna genom processen. 

Sehlhalls ambition är att bygga och förstärka Sveriges sociala infrastruktur genom att skapa omsorgs-
fastigheter med människan i centrum och som passar användarnas såväl som de anhörigas behov. 

Vårt erbjudande

Relationsbyggande 
behovsanalys

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

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

Projektförädling När vi etablerat en relation med lokala intressenter och identifierat ett behov, samt för-
värvat rätt fastighet/tomt, så går vi vidare till vår projektförädlingsfas. Det behovsgrun-
dade tillvägagångssättet innebär även att vi kan välja en fastighet som tillåter en ända-
målsenlig utformning av verksamheten, det vill säga att fastighetens 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 verksamhetsanpassning så lägger vi också ett 
stort fokus på arkitekturen. Arkitektonisk kvalitet har en bevisad effekt på ökat välmå-
ende och det är dessutom estetiskt tilltalande för andra i närområdet. 
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Finansiering Fastighetsbranschen är kapitalintensiv och vi nyttjar därför en kombination av eget kapi-
tal och bankfinansierade kreditiv för att ta våra utvecklingsfastigheter till färdigställande. 
Vartefter de genererar sitt eget kassaflöde kan vi lägga om finansieringen till ett långsik-
tigt upplägg med lägre räntekostnader. Koncernen har även kompletterat fastighetsspeci-
fik finansiering med övergripande strategisk finansiering genom utställt obligationslån. 

Vi ser det som en självklarhet att fokusera på miljö och hållbarhet när vi utvecklar våra 
fastigheter, även kopplat mot finansmarknadens krav för hållbar finansiering eller så kal�-
lade ”gröna lån”. Exempelvis har vi gröna kreditiv hos såväl SEB som Swedbank. Vi har 
även inlett en process för att fastställa ett hållbart ramverk avseende framtida obliga-
tionsfinansiering. 

Produktion När plats, utformning och finansiering är klar så vidtar det mest handgripliga steget i pro-
cessen, själva uppförandet. Eftersom vi bygger för egen förvaltning har vi som byggherre 
ett långsiktigt perspektiv på processen. Vi arbetar gärna med långa relationer oavsett om 
det är med lokala företag eller nationella byggaktörer. En viktig fråga i det här skedet blir 
frågan om arbetsmiljö och därmed sammanhängande frågor kring arbetskraft med mera. 
Konkret ställer vi till exempel krav på hur många led av underentreprenörer som får nyttjas 
av våra samarbetspartners. Färre led är ett sätt att reducera risk för oetiska arbetsvillkor. 

Fastighetsbranschen står för betydande koldioxidutsläpp, merparten kommer från just 
uppförandefasen. Men samtidigt som utsläppen i själva produktionsfasen är höga så är 
det avgörande att inkludera hållbarhetstänk redan i planering av utformning och material-
val för att minska den framtida miljöpåverkan. Endast med ett genomgående hållbarhets-
tänk från utformning till produktion, 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 24.

Förvaltning  
och lärande

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

Även i vårt förvaltningsarbete så löper långsiktighet och hållbarhet som en röd tråd. 
Inte bara utifrån att minimera klimatavtrycket i den löpande användningen av fastigheten, 
utan även utifrån ett lärande perspektiv. Att analysera och utvärdera de projekt vi just 
genomfört är avgörande. Genom detta cykliska lärande kan vi säkerställa att våra kom-
mande projekt drar nytta av de erfarenheter och insikter som vi och våra hyresgäster 
erhållit. Det är också här vi sluter cirkeln i vårt dedikerade fokus på omsorgsfastigheter. 

Vårt erbjudande
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Det tredje rummet 

För att förstärka vårt erbjudande som skapare och förvaltare av 
samhällsviktig social infrastruktur har Sehlhall under året initierat 
ett arbete med konceptualisering av utomhusmiljön på våra fast-
igheter. Arbetet syftar till att skapa optimala och anpassade 
utomhusmiljöer för målgruppen från de yngsta till de äldsta. Att vi 
mår bra av motion, frisk luft och dagsljus är för de flesta inget 
nytt, men forskning visar även hur ljud, dofter, smak och känsel 
stimulerar vår kognitiva förmåga. Vår strävan för ändamålsenliga, 
trygga och inbjudande miljöer för att inspirera och locka till utom-
husvistelse kallar vi för ”Det tredje rummet”.

Det tredje rummet definieras och anpassas utifrån den verk-
samhet som bedrivs i fastigheten. I exempelvis ett vårdboende 
eller en gruppbostad är det första rummet individens enskilda 
lägenhet. Det andra rummet är de gemensamhetsytor som finns 
på boendet och det tredje är utomhusmiljö, balkonger, atrium 
eller vinterträdgård. I en skola är i stället det första rummet den 

enskilda avdelningen, hemvisten eller klassrummet, barnets 
trygga zon. Det andra rummet utgörs av matsal, bibliotek, idrotts-
hall och andra gemensamhetsytor. Det tredje rummet är skolgård 
med utomhusmiljöer och lekutrustning beroende på åldersgrupp 
och inriktning på skolan. 

Vi arbetar för att skapa närhet och tillgänglighet till utemiljön. 
För de sköraste personerna kan det handla om att se ut över 
naturlika miljöer eller omslutas av grönska på en lugn uteplats. 
Den platsen behöver vara synlig från och förbunden med inom-
husmiljön, lockande och lätt att ta sig ut till. För de sängburna ska 
det gå smidigt att rulla ut sängen i grönskan. Omsorgstagare med 
högre funktionsförmåga gynnas generellt av stimulerande, större 
ytor som lockar till sociala och fysiska aktiviteter. 

Vi är fast övertygade om att vår satsning kommer att gynna 
barn, boende och personal men även skattebetalarna genom till 
exempel friskare vårdtagare, minskat behov av medicinering, färre 

Tranholmens vårdboende, Ekerö
Utemiljöerna är utformade så att alla boende ska kunna ta del av dem, 
utifrån sina individuella förutsättningar. Genom byggnadens form skapas 
omslutna inre gårdar, trygga miljöer som stödjer de boendes självständig-
het och möjliggör utevistelse på eget initiativ, samtidigt som personalen 
enkelt har god överblick av utemiljön även inifrån fastigheten. 

Växtlighet med låg höjd skapar ett trivsamt uteklimat då de skyddar 
mot vind men samtidigt låter maximalt med dagsljus flöda över gårdarna. 
Gårdarna är omsorgsfullt planerade för att erbjuda varierad växtlighet, 
spegla årstidernas färgskiftningar och bjuda på blommor, frukt, dofter och 
även ljud som exempelvis ett porlande vatten eller fågelkvitter. Utemiljön 
erbjuder även rum för aktiviteter och sittplatser för samvaro i sol såväl som 
skugga. I direkt anslutning till rörelserummet finns en anpassad yta som 
gör att sjukgymnastik eller andra rörelseaktiviteter enkelt kan flyttas ut om 
vädret tillåter. Tillsammans erbjuder de fyra gårdarna en varierad utemiljö 
som stimulerar flera sinnen och lockar till utevistelse med en mångfald av 
platser som bjuder in till rörelse och rekreation.

Fruktlund

Rosenträdgård

Trädgårdsmiljö 
m. fruktträd

Terrass

Plantering 
av perenner

Samlingsplats

Upphöjda 
odlingslådor

Pergola med 
skuggade  
klätterväxter

Fågelbad

Bärbuskar

Flaggstång

Kaniner

Hammock

Parkmiljö  
m. lövträd

Terrass

Terrass

Körsbärsträd

Orangeri/Växthus

Syrenberså m.
bänkar

Julgransdoft /
Midsommarstång

Gräs

Vattenspegel Pilträd vid vattnet

Yta för  
utegymnastik

Utegym
balansgång

Utegym
motorik

Ljung och 
blåbärsris

Skogslik miljö
m. barrträd

Utegym
rörlighet

Uppvärmd
motionsslinga

Terrass

Schackspel

Utegym  
styrka

Boule

Sittbänkar

Terrass
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fallolyckor och bättre sömn för att nämna några positiva effekter. 
Utformning av utemiljön tar sin utgångspunkt i platsens förut-

sättningar där topografi och befintlig växtlighet blir en bas att 
bygga vidare från. Vi tar vara på mötet mellan ute- och inomhus-
miljö med naturliga kopplingar och undanröjer fysiska och men-
tala hinder för att vistas ute året runt. ”Det tredje rummet” är 
återkommande inom alla våra kompetensområden där nyttjandet 
av utemiljön skapar stora och viktiga sociala värden och synergier 
mellan fysisk och mental hälsa och utveckling. Baserat på en 
genomtänkt utformning, disposition och materialval kan vi öka 
barnens aktivitet och rörelse på en skolgård, samt boendes vilja 
att våga röra sig utanför exempelvis ett vårdboende. Att röra sig i 
det fria skall vara tryggt men samtidigt lockande och utmanande, 
oavsett om du är 2 år eller 92 år gammal. 

I vår strävan efter förnyelse och ständig utveckling så samarbe-
tar vi med aktörer som kan utmana oss och bidra till att vi håller 

oss i framkant gällande modern och hållbar social infrastruktur. 
För utemiljöer samarbetar vi bland annat med Good Garden. Vårt 
samarbete inleddes redan 2012 och gällde då ett vårdboende 
som vi utvecklade i Nacka. Good Garden utformar trädgårdar för 
hälsa och välbefinnande och förutom gestaltning av utemiljöer 
engagerar de sig också i implementering i användandet. Arbetet 
grundas på kunskap om hälsovård, hälsofrämjande och aktuell 
forskning inom evidensbaserad design, en metod som integrerar 
kunskap från olika forskningsdiscipliner i syfte att skapa god vård-
arkitektur och stödjande vårdmiljöer. 

Vårt arbete med det tredje rummet är likt våra årstider under 
ständig utveckling och förnyelse, och här ges ett par exempel på 
hur vi konkret tillämpar vårt koncept. 

Barnens utemiljö
När det handlar om skolor, inte minst förskolor, är utemiljön ett viktigt 
inslag i den dagliga verksamheten. Vårt mål är att bevara och använda 
naturlig topografi och befintlig växtlighet för att säkra en varierad och 
naturlig utemiljö. Naturlig eller konstruerad topografi kan inbjuda till lek 
och rörelse och även följsamhet med årstidernas variationer. Utemiljön ska 
inbjuda till fysisk aktivitet genom möjligheter att klättra, gunga, balansera, 
hoppa och springa. Förflyttning mellan olika avdelningar eller zoner i 
utemiljön kan skapa rörelse men också möjliggöra lugn och avskild ute
vistelse för de som så önskar. En lugnare zon i utemiljön skapar också 
utrymme för samling, mellanmål, uppträdanden eller till och med utevila 
när vädret tillåter. 

Genom medvetna val av naturmaterial som sand, vatten, jord, marksten, 
bark, trä, grus, tegel, gräs och växter kan platsens naturliga variation för-
stärkas. Beroende av ursprunglig vegetation kan tillägg med odlingsrabatter/ 
-lådor bidra till barnens förståelse för årstidsväxlingar och kretslopp och 
skapa lärande samt upplevelser med smak och doft. Även fågelholkar, 
insektshotell eller fjärilsrabatter kan bidra till upplevelser och lärande och 
även på ett naturligt sätt introducera barnen i frågor om kretslopp och håll-
barhet. En annan hållbarhetsfråga är smart dagvattenhantering som både 
förenklar lek oavsett väder och som kan skapa bevattningsmöjligheter där 
barnen kan involveras och känna delaktighet i omhändertagande av 
växtlighet. 
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Sehlhall Vårdbostäder utvecklar och bygger vårdbostäder samt 
trygghetsbostäder. Dessa bägge boendeformer för äldre kan 
byggas separat eller i anslutning till varandra för att erhålla 
ömsesidiga fördelar. En trygg och stimulerande miljö med sam-
manlänkade verksamheter som förstärker och ger synergier åt 
varandra, med gemensamhetsytor, utemiljöer och aktiviteter som 
bryter social isolering. Det kan också ge boendelösningar som 
uppmuntrar till flyttkedjor i närmiljön allteftersom omsorgsbehov 
förändras. 

Ett vårdboende 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 och samtidigt 
motverka isolering. Den skall inbjuda till gemenskap, men också 
erbjuda harmoniska rum för ro och avskildhet. Ett vårdboende är 
också 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 vårdboende en plats att besöka. 
Fastigheten skall vara ljus, luftig och inbjuda till kvalitativa möten 
med nära och kära. En plats att återvända till.

Våra trygghetsbostäder utformar vi med samma engagemang 
och passion som våra vårdboenden, men vi gör det för målgruppen 
av äldre som är för friska för ett vårdboende men som vill ha en 
ökad trygghet och social samvaro än i sitt nuvarande hem. Vi 
anpassar gemensamhetsytor för måltider, samvaro, hobby och 
rekreation och kopplat till dessa ytor finns regelbunden tillgång 
till trivselvärd för att öka inslaget av servicetjänster för de 
boende. På detta sätt möjliggör våra trygghetsbostäder ett aktivt 
och socialt liv och bidra till att uppleva meningsfullhet, vilket 
höjer det hälsomässiga såväl som det sociala välmåendet och 
kan genom detta vara en plats att bo på under lång tid. 

Del av framtida seniorkvarter i Täby kommun.

2021 2020

Hyresintäkter, Tkr 394 –

Driftmarginal, % 52 –

Genomsnittlig kontraktslängd, år 10 12

Byggrätter, kvm BTA 50 170 57 275

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 168 779 63 575

Vårdbostäder

Händelser under året
•	 Tilldelningsbeslut att Sehlhall vunnit tävlingen för 

uppförande av Tranholmens vårdboende, ett vård
boende i Ekerö kommun om 63 lägenheter och ett 
storkök. Tilldelningsbeslutet vann laga kraft under 
andra kvartalet och byggstart bedöms ske under 
tredje kvartalet 2022. 

•	 Inflyttning av Kavat Vård i färdigställda Smedbyhof i 
Upplands Väsby. 40 vårdbostäder kombinerat med en 
förskola. Fastigheten avyttrades under 2020 och slut-
avräkning har skett under inledningen av 2022.

•	 Detaljplan för projekt Björkeby, i Järfälla kommun, 
har vunnit laga kraft och tillträde till fastigheten har 
skett. Kommunstyrelsen har fattat inriktningsbeslut 
om förhyrning av vårdboende och samverkansprojekt 
pågår med målsättning om byggstart under slutet av 
2022. Vissa hyresintäkter erhålls från befintlig bygg-
nad under projektutveckling för nybyggnation. 

•	 Avtal om förvärv har tecknats för Öreslandet 2 i Täby, 
Kista Gård i Stockholm, samt Hälsovården 2 i Nyköping. 
För samtliga fastigheter pågår programmering för 
vårdboende och trygghetsbostäder.

•	 Tillträde till fastigheten Väduren 20 i Eskilstuna har 
skett under fjärde kvartalet. På fastigheten kommer 
hyresrätter att uppföras och beslut har tagits om 
avyttring i samband med byggstart som bedöms 
ske under första halvåret 2022.

Vårt erbjudande
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Hälsofrämjande teknik 
För att bibehålla den starka roll som Sehlhall 
byggt upp genom åren måste vi ständigt 
flytta fram våra positioner. En avgörande 
del av vår framgång är en kontinuerlig 
bevakning av – och involvering i – nyheter 
inom välfärdsteknologi, nya rön kring 
gestaltning och utformning av världsledande 
äldrevård samt olika former av innovativ 
digitalisering. Vi är ofta först med att pröva 
ny teknologi i praktiken, inte sällan på vårt 
eget kontor.

Utvecklingen av hälsofrämjande teknik, 
installationer och materialval har haft en 
stark tillväxt de senaste åren. Urvalet har 
breddats och kvalitén förbättrats. Därför var 
det smärtsamt att ställas inför den alarme-
rande statistiken att det omkommer när-
mare 1 500 personer i Sverige varje år till 
följd av fallskador. 50 000 personer förs till 
sluten vård av samma anledning. Med avse-
ende på att majoriteten av dessa är äldre 
har vi initierat ett holistiskt arbete för att 
motverka fallskador i våra vårdboenden. 
Arbetet resulterade i ett salutogent förhåll-

ningssätt som med hjälp av rätt materialval i 
kombination med ledande välfärdsteknik 
syftar till att: 
1. motverka risken att falla
2. minimera skadan om fallet ändå sker
3. snabbt signalera att fall inträffat

När vi åldras minskar pupillens förmåga att 
vidgas och därmed absorbera ljus. Detta 
kan jämföras med en kameras slutare. En 
mindre pupill innebär mindre ljusinsläpp och 
därmed större risk att missuppfatta kontras-
ter. Med rätt färgsättning, tydlig kontrast-
markering och anpassade ljuskällor kan vi 
underlätta för personer med synnedsättning 
att uppfatta och undvika hinder. Under året 
har vi installerat biocentriskt ljus med smart 
styrning vars ljusvågor och värme är anpas-
sat för att äldre personer bättre skall kunna 
registrera ljus och kontraster. Det biocen-
triskta ljuset är skapt för att efterlikna en 
jämn naturlig belysning som dessutom hjäl-
per kroppen att bibehålla en låg melatonin-
nivå under dagen som sedan utsöndras 

under kvällen vilket bidrar till en naturlig 
dygnsrytm.

Om fallet väl inträffar är det viktigt att 
garantera att skadan minimeras. Under året 
har vi inlett ett samarbete med en grupp 
forskare från KTH som utvecklat ett paten-
terat falldämpande golv som nu testats på 
vårdboenden i Sverige. Det falldämpande 
golvet minskar påkänningar i lårbenshalsen 
vid fall med så mycket som 40 procent, vil-
ket kraftigt reducerar risken för benbrott. 

Sehlhall har även inlett samarbete med 
leverantörer av integritetssäker teknik som 
registrerar och rapporterar avvikande rörel-
semönster. Produkten, som testats på vårt 
kontor, verkar genom högfrekvent sensor-
bevakning och upptäcker när en person fal-
ler. En signal skickas då till ansvarig sjukskö-
terska på avdelningen och garanterar 
därmed att den drabbade inte riskerar att 
förbli liggande. Detta innebär i sin tur att 
behovet av – och beroendet av – trygghets-
larm minskar i brukarens lägenheter.

Vårt erbjudande

17SEHLHALL ÅRSREDOVISNING 2021



Vi har skapat och förvaltat kvalitativa gruppbostäder sedan 2010 
och har en genuin kunskap, erfarenhet och förståelse för hur man 
skapar attraktiva, tillgängliga och hälsofrämjande bostäder inom 
ramen för gällande lagstiftning. Vi ger våra boende, oavsett indivi-
duella utmaningar och preferenser, ett hem att vara stolt över och 
trivas i. 

En gruppbostad är en positiv, unik och mycket viktig samhälls-
funktion som ger personer med funktionsvariationer möjlighet till 
en egen bostad med allt vad det innebär av trygghet och trivsel. 
Utbildad personal på plats dygnet runt ger stöd, service och 
omsorg, så att de som bor på gruppbostaden kan leva som oss 
andra i så stor utsträckning som möjligt.

Våra gruppbostäder är moderna och hemtrevliga bostäder 
utformade för de som bor där. Vi vill att de ska känna sig trygga, 
självständiga och framför allt stolta över sitt nya hem. Vår ambi-
tion är också att våra gruppbostäder ska vara ett fint tillskott till 
den omgivande miljön. Med en genomtänkt arkitektur skapar vi 
miljöer som är hemlika och trivsamma, och genom en tydlig struk-
tur, genomarbetad färgsättning och materialval främjar bostaden 
möjligheten att leva ett så självständigt liv som möjligt. 

Alla utrymmen är utformade med en god framkomlighet både 
för de som använder rullstol och de som behöver undgå trängda 
situationer. Alla passager är breda och dörrarna är tröskelfria och 
försedda med dörrautomatik. 

För att stärka orienterbarheten och samtidigt skapa en lugn 
atmosfär väljer vi harmoniska färger och kontrasterande kulörer 
och material. Vi använder en belysning som stödjer tids- och 
rumsuppfattning med biocentriskt ljus vilket ökar vakenhet och 
minskar nedstämdhet. Vi minimerar störande intryck genom god 
akustik och brusreducerad ventilation, dolda installationer och 
flimmerfri belysning. För att minska och förebygga skador vid 
eventuella fall använder vi falldämpande mattor. 

Vi utgår från alla kända funktionsvariationer vid utformning av 
våra gruppbostäder. Synnedsättning, hörselnedsättning, kogni-
tiva- och fysiska funktionsvariationer finns alltid med som aspek-
ter liksom att material, inredning och utrustning håller en genom-
gående hög kvalitet för att uppfylla våra högt ställda krav på 
funktion, slitage, hygien och hälsoskydd. Ytterligare ett kvitto på 
kvalitet i utförande och materialval är vårt beslut att Svanen-
certifiera alla nya gruppbostäder.

Våra gruppbostäder ska vara välfungerande bostäder för alla 
människor, men i synnerhet för personer med olika former av 
funktionsvariationer. Samtidigt ska de också vara en bra arbets-
plats med god arbetsmiljö.

2021 2020

Hyresintäkter, Tkr 12 183 9 923 

Driftmarginal, % 84 85

Förvaltningsyta, kvm 4 620 3 695

Genomsnittlig kontraktslängd, år 12 12

Byggrätter, kvm BTA 2 040 2 000

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 311 827 228 092

Gruppbostäder

Händelser under året
•	 Tilldelningsbeslut avseende markanvisning för upp

förande av gruppbostad (tolv lägenheter) åt Finspångs 
kommun med kommunen som hyresgäst. 15 årigt 
hyresavtal har tecknats med kommunen, byggstart 
har skett och inflyttning bedöms ske under tredje 
kvartalet 2022. 

•	 Färdigställande och inflyttning för projekt Ersmark i 
Umeå med Nytida som hyresgäst och så även för 
Björknäs i Nacka, där Patia Omsorg nu driver verk-
samhet. Bägge avtalen löper på 15 år. 

•	 Avtal om fastighetsförvärv har tecknats för en fastig-
het i Mölndal. Fastigheten ligger utanför detaljplan 
och förhandsbesked har sökts hos kommunen. Även 
i Norrtälje har avtal om fastighetsförvärv skett, hyres-
avtal har tecknats med Utvecklingspedagogik och 
Roslagens Byggnadsentreprenad har valt som entre-
prenör. Byggstart för bägge projekten bedöms ske 
under 2022.  

•	 I Täby har byggstart skett för byggnationen av Stads-
missionens kommande gruppbostad. Inflyttningsmed-
delande har lämnats och inflyttning bedöms ske 
under fjärde kvartalet 2022. 

Vårt erbjudande
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Kavlevägens gruppbostad 

Gruppbostaden på Kavlevägen i Huddinge är nyligen inflyttad. 
Under 2021 har planering och byggnation av gruppbostaden 
fortskridit och Patia Omsorg har nu möblerat de gemensamma 
ytorna och startat sin verksamhet. När denna årsredovisning 
publiceras väntas de första hyresgästen redan ha flyttat in i 
någon av de sex lägenheterna.

Med naturen runt hörnet och endast några minuter till 
Flemingsbergs Centrum ligger gruppbostaden vackert beläget 
i villaområdet Kästa. Den gröna fasaden möter naturens färger, 
smälter väl in i den uppvuxna trädgården med vackra tallar och 
bildar ett fint tillskott till omgivningen.

Lägenheterna är omkring 45 kvm med öppen planlösning 
mellan kök och vardagsrum samt separat sovrum och badrum. 
Det finns goda förutsättningar att möblera utifrån individuella 
behov och önskemål. Alla lägenheter har även en egen och 
avskild uteplats.

De gemensamma utrymmena är ljusa och rymliga genom den 
öppna planlösningen mellan kök, matplats och vardagsrum. Där 
finns goda förutsättningar för samvaro och aktiviteter efter indi-
viduella önskemål. I direkt anslutning finns också en gemensam 
uteplats för social samvaro eller individuell avkoppling. I trädgår-
den finns det möjlighet att pyssla med odling och trädgårdsar-
bete. Närheten till grönområden ger ytterligare möjligheter till 
olika fritidsintressen och aktiviteter utöver den egna trädgården.

Personalrelaterade ytor är placerade så att man inte behöver 
gå igenom gruppbostadens gemensamma utrymmen. Dessa lig-
ger i anslutning till entrén för att undvika att störa de gemen-
samma delarna av bostaden, men de är ändå tillräckligt nära för 
att personal på plats ska kunna ge stöd, service och omsorg 
efter behov, dygnet runt.

Vårt erbjudande
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Sehlhall Skolfastigheter utvecklar, bygger och förvaltar förskolor 
och grundskolor. Vi kombinerar den mindre organisationens flexi-
bilitet och kundlyhördhet med stort kunnande, genomförandeför-
måga och finansiell styrka och på så sätt säkerställer vi att mer av 
investeringen hamnar i fastigheten och inte i kostsam och otydlig 
kravställning vilket tyvärr ofta sker och skapar ett slöseri i välfär-
den. Våra barn vistas ofta i skolan fler timmar än vad vi vuxna till-
bringar på jobbet. Den fysiska miljön har därför en mycket stor 
betydelse för barnens utveckling, hälsa och lärande. Utform-
ningen av skolor har väsentlig 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 
vi utformar våra skolprojekt så att fastigheten aktivt bidrar till att 
stödja verksamhetens behov och utmaningar. 

Våra förskolor ska vara roliga, trygga och lärorika miljöer där 
barnens nyfikenhet och lärande stimuleras. Vi vill ofta spara så 
mycket träd och naturlig grönska som möjligt och anpassa 
utformning och gestaltning efter platsens unika förutsättningar så 
att förskolan smälter in i den naturliga omgivningen. Inomhusmil-
jön utformas även den med en inbjudande arkitektur så att 
lärande och lekfullhet nyttjas på bästa sätt. Trygghet i en förskola 
skapas genom det dagliga arbetet hos pedagogerna, men med 
rätt kunskap kan vi även bygga in trygghet i den fysiska miljön. 
Rörelsemönster och dagliga flöden i verksamheten är även det 
viktiga faktorer, både för barnen och för de pedagoger som har 
förskolan som sin arbetsplats. En bra arbetsmiljö är en prioritering 
eftersom det möjliggör lägre personalomsättning och därmed en 
ökad kontinuitet och trygghet för barnen. 

Våra grund- eller gymnasieskolor anpassas utifrån samma 
grundfilosofi att den fysiska miljön ska bidra till utveckling, hälsa 
och lärande, men utformning blir för dessa enheter mer beroende 
av vilken målgrupp och utbildning som ska verka i lokalen. Till-
sammans med kommunen kan vi i ett tidigt skede kartlägga de 
unika behoven, vilket ökar möjligheterna att tillföra lokalsamhället 
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 
pedagogisk utförare. 

2021 2020

Resultatandel från intressebolag, Tkr 250 238

Genomsnittlig kontraktslängd, år 16 16

Byggrätter, kvm BTA 4 700 4 700

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 97 949 25 421

Skolfastigheter

Händelser under året
•	 I samband med byggstart har första spadtag tagits för 

byggnation avseende förskola i Vigelsjö, Norrtälje. 
Deltagare från kommun, hyresgästen Jensen samt 
entreprenören Roslagens Byggnadsentreprenad var 
på plats. Se filmen från spadtaget på vår hemsida 
under Sehlhall Play. Byggnationen löper på och 
inflyttning sker inför höstterminen 2022. 

•	 Byggstart har även skett för projekt Torsby i Värmdö 
kommun med Norlandia som hyresgäst och även här 
bedöms färdigställande och inflyttning ske inför höst-
terminen 2022. 

•	 I Halmstad har bygglov för Tegelbruket fördröjts då 
kommunen under processen ändrat sin tillämpning av 
principer kring utemiljö. Förskolan kommer därmed 
inte stå klar för inflyttning till höstterminen 2022, 
men dialog pågår med kommun samt hyresgäst för 
att få förskolan på plats så snart som möjligt. 

•	 För projekt Österhagen i Huddinge kommun har 
exploatören och kommunen kommit överens om 
exploateringsavtal och förutsättningar för detaljplan. 
Vårt tillträde till fastighet avseende förskola förväntas 
ske under 2022. 

•	 Under året har beslut tagits om installation av bio-
centrisk belysning i våra kommande skolor. Biocen-
trisk belysning återskapar dagsljus inomhus och ger 
en förbättrad arbetsmiljö för såväl personal som 
elever. Vi har också tagit beslut om att Svanen-
certifiera alla förskolor. 

Vårt erbjudande
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Backe upp & backe ner 

Norrtälje kommun har antagit ett skolutvecklingspro-
gram med målsättningen att Norrtälje ska bli landets 
bästa skolkommun. Utifrån den målsättningen är det 
mycket glädjande att Sehlhall erhöll markanvisning från 
kommunen för uppförande av en ny förskola i Vigelsjö. 

Markanvisningstävlingen för den nya förskolan 
avgjordes under hösten 2020 och bland ett stort antal 
inkomna anbud utsåg en enig bedömningsgrupp vårt 
och Jensen Educations gemensamma bidrag till vinnare.

Bedömningsgruppens motivering
”Med en inbjudande arkitektur som visar hur lärande 
och lekfullhet kan utnyttjas på bästa sätt för att rusta 
barnen för framtiden utses Sehlhall Fastigheters och 
JENSEN förskolors bidrag Backe upp & backe ner till 
det vinnande förslaget. Den samlade bedömningen är 
att förslaget med dess form, funktion och genomförbar-
het var avgörande i utvärderingen.”

Förskolan utformas i ett souterränghus med avdelningar 
och gårdsmiljöer i två plan. Genom nivåskillnaden på 
tomten skapas en övre och en nedre gård så att alla 
barn har tillgång till utemiljö i direkt anslutning till sin 
respektive avdelning. Nivåskillnaden tas även upp i 

arkitekturen genom en tydlig koppling mellan övre och 
nedre förskolegård genom en lekfull scentrappa som 
kan användas aktivt i undervisningen. 

Utformningen av inomhusmiljön har stor påverkan på 
barnets lärande och förskolan är fylld med finurliga och 
lärorika detaljer som uppmuntrar barnens lust till lek 
och lärande. Byggnadens utformning knyter också an 
till kommunens mål om inkluderande förhållningssätt 
genom att ha ett barnperspektiv i utformningen vilket 
syns i en rad detaljer, så som höjder på fönsterbänkar, 
trappsteg och liknande. 

Gestaltningen visar på en långsiktigt hållbar verksam-
het för framtiden. Fasad och konstruktion är av trä för 
minimalt klimatavtryck och uppvärmning sker med 
bergvärme samt solceller på alla takpartier utom det 
norra. Sammantaget är det en förskola att vara stolt 
över och trivas i för såväl barn som pedagoger och 
föräldrar. Vi hoppas och tror den blir ett bra bidrag för 
Norrtäljes mål att bli Sveriges bästa skolkommun. 

Vårt erbjudande
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Stadsbyggnadsbolaget förädlar mark till levande lokalsamhällen 
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 av byggföretag och 
hustyper, vilket gör att vi kan fokusera på kundefterfrågan, den 
lokala platsens förutsättningar och samhällets behov. 

Oavsett om vi har skapat den perfekta stadsmässiga miljön 
eller det innovativa småhusområdet, så är vägen dit densamma. 
Vi utgår från slutkundens efterfrågan, platsens historia och förut-
sättningar samt de samhällsbehov som bör lösas. Vi tittar långt 
utanför vår fastighetsgräns vilket är en förutsättning för att hitta 
den bästa lösningen för den plats vi jobbar med. Genom en 

2021 2020

Hyresintäkter, Tkr 2 504 2 455 

Driftmarginal, % 91 83

Förvaltningsyta, kvm 3 090 3 090

Genomsnittlig kontraktslängd, år 2 3

Landbank, kvm 1 919 621 1 820 621

Redovisat fastighetsvärde, Tkr 374 920 360 561

Stadsbyggnadsbolaget

Händelser under året
•	 Nacka kommun har startat det formella planarbetet 

för vår fastighet vid Skurusundet. Planarbetet kom-
mer att drivas tillsammans med kommunen då de 
äger intilliggande mark.

•	 En digital dialog har genomförts med de boende i 
Täby kyrkby. En hög svarsfrekvens och ett stort enga-
gemang för platsen framkom i dialogprocessen. Utfal-
let från dialogen visar på att en majoritet av kyrkby-
borna vill att området utvecklas i någon form. 
Förberedelse och planering för en kommande upp-
rustning av Nygårds värdshus pågår i dialog med 
verksamheten i Nygård.

•	 Sundbyholm har inkluderats som utbyggnadsnod i 
den översiktsplan som antagits av Eskilstuna kom-
mun. I projektet har varumärket Sundbyholm Plats
utveckling etablerats och tillsammans med flertalet 
lokala näringsidkare har initiativ tagits för att stärka 
platsens långsiktiga identitet. I slutet av året anordna-
des en julmarknad i området med mycket positiv 
respons från närboende och besökare. Vi har även 
tillträtt ytterligare en fastighet i Sundbyholm och våra 
fastigheter utgör nu cirka 110 hektar markareal.

•	 I Viksjö har vi arbetat fram ett förslag på ny småhus-
bebyggelse. Under våren kommer beslut att tas om 
fastigheten skall utvecklas i linje med framtaget för-
slag eller drivas vidare som ny långsiktig förskole
verksamhet.

visionsstyrd projektutveckling med gedigen dialog med berörda 
intressenter säkerställer vår strukturerade process bästa möjliga 
förutsättningar, såväl ur ett socialt som klimatmässigt perspektiv. 

Vi har en stor erfarenhet av att framgångsrikt utveckla och för-
ädla mark genom att driva stora och komplexa planprocesser. Vi 
samarbetar med forskare, specialister och ett stort antal hand-
plockade konsulter inom olika verksamhetsgrenar, allt för att 
säkerställa att vi arbetar utifrån de bästa möjliga förutsättning-
arna. I en värld präglad av klimatförändringar och krympande 
resurser så är det vårt ansvar att på alla tillgängliga sätt skapa 
ett ansvarsfullt och intelligent samhälle, som på alla tänkbara vis 
värnar om långsiktigt välmående, för oss såväl som för vår planet.

Vårt erbjudande
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Sundbyholm platsutveckling 

I Eskilstuna driver Stadsbyggnadsbolagets tillsammans med MSL Bostad utveckling avse-
ende ett markområde om ca 110 hektar som är inkluderat som framtida utbyggnadsnod i 
kommunens översiktsplan. Visionsarbetet är pågående och sker i dialog med flertalet lokala 
fastighetsägare och verksamheter för att få en större förståelse för helheten i området och 
samtidigt skapa en bred delaktighet. Öppen och inlyssnande kommunikation i tidigt skede 
är avgörande för att erhålla en stor uppslutning och bred förankring i närområdet. Under 
året har arbetet även medfört att projektets eget varumärke Sundbyholm Platsutveckling 
växt fram och en rad initiativ har tagits för att stärka platsens långsiktiga identitet. En del 
i detta är att det i slutet av året anordnades en julmarknad i området med positiv respons 
från närboende och besökare. En nära samverkan med andra beröda aktörer är en viktig 
komponent för att ta till vara platsens unicitet och egenskaper och säkerställa att dessa blir 
nyckelfaktorer i den långsiktiga utvecklingen.  

Parallellt med vårt arbete har Eskilstuna Kommun påbörjat ett planprogram för området 
där vi aktivt bidrar med tankar och idéer. Vi bedömer att planprogrammet godkänns under 
slutet av 2022 då den formella planprocessen kan ta vid. 

Det bästa av Täby – på kyrkbyns villkor 
•	 Högkvalitativa boendemiljöer för Täbybon
•	 Vallentunasjön som friluftsresurs
•	 Koppla kyrkbyn till vattnet
•	 Den nära naturen
•	 Mat och kultur som en destination 

Nygård platsutveckling 
Stadsbyggnadsbolaget driver tillsammans med Semesterhemmet Nygård ekonomisk fören-
ing utveckling av Nygård i Täby kyrkby. Fastigheten är belägen mellan Täby kyrkby och 
Vallentunasjön och arealen uppgår till drygt 80 hektar. En stor del av området är idag ian-
språktagen för bebyggelse, industriverksamhet, semesterstugor och camping. Området är 
relativt otillgängligt och outnyttjat. Vi driver därför ett aktivt arbete för att synliggöra plat-
sens potential och påvisa förutsättningar att skapa ett positivt bidrag för Täbys utveckling. 
En viktig del i detta arbete var den digitala dialog som genomfördes under 2021. Vi bjöd in 
alla i Täby kyrkby över 18 år att delta i en webbaserad dialog. Svarsfrekvensen var ovanligt 
hög och visade på ett stort engagemang för platsen. Många synpunkter kom in och vi kan 
sammanfatta utfallet med att det finns en övervägande positiv syn på att området bör 
utvecklas i någon form. Utifrån dialogen har vi tagit fram en vision för området: ”Det bästa 
av Täby - på kyrkbyns villkor”, med ett antal bärande argument för en utveckling av området. 
I linje med visionen är det viktigt att strandlinjen fredas kopplat till strandskyddet, samti-
digt som tillgången till vattnet bör förbättras avsevärt för de som bor och vistas i området. 
Bebyggelse ska i huvudsak planeras på redan ianspråktagen mark och naturen bör sparas 
och tillgängliggöras för det aktiva friluftslivet. Fastigheten har en spännande historia kopp-
lat till Semesterhemmets verksamhet och Nygårds värdshus. Värdshusets byggnad har ett 
historiskt eftersatt underhåll och lokalerna håller inte för dagens krav på verksamheten. Vi 
planerar därför under innevarande år för en successiv upprustning av värdshuset. Vår sats-
ning på platsen är långsiktigt och under den närmaste tiden kommer vårt engagemang att 
märkas tydligt och konkret på plats.
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Hållbarhet

Modern, hållbar och tillgänglig social infrastruktur 
för samhällets yngsta till äldsta
Sehlhall utvecklar och förstärker landets sociala infrastruktur. Vi 
skapar och förvaltar trygga och hållbara omsorgsfastigheter med 
människan i centrum. Sverige står inför demografiska utmaningar 
och brottas med ett växande underskott av olika samhällsfunktio-
ner. Det vill vi med engagemang, kunskap och erfarenhet bidra till 
att lösa. 

Genom djup förståelse för de personer som bor, vistas och 
arbetar i våra omsorgsfastigheter och skolor, skräddarsyr vi väl-
fungerande lösningar för inre och yttre miljöer, allt för att skapa 
trygga, rogivande och lättorienterade platser som möter använ-
darnas individuella behov.

När vi bygger för de yngsta och äldsta följer ett moraliskt 
ansvar - att utveckla och förvalta långsiktigt och hållbart. Vi har 
därför initierat ett ambitiöst hållbarhetsarbete. 

Hållbarhet för Sehlhall 
Som en långsiktig utvecklare av moderna omsorgsfastigheter kän-
ner vi ett starkt engagemang för människan och klimatet. Bygg- 
och fastighetssektorn svarar för cirka en femtedel av Sveriges 
totala inhemska utsläpp av koldioxidekvivalenter. Utöver detta 
tillkommer ytterligare klimatpåverkan genom importvaror med 

utsläpp utomlands. Branschen har därmed en avgörande roll vad 
gäller Sveriges bidrag till den globala klimatutmaningen. 

Den byggda miljön påverkar också vår hälsa och välmående, 
såväl fysiskt som psykiskt. Socialstyrelsen har länge redogjort för 
Sveriges utmaning med ensamhet, oro och ängslan. Särskilt hos 
den äldre delen av befolkningen. Här blir utformning och utveck-
ling av fastigheterna en avgörande faktor för att bidra till att 
komma till rätta med denna problematik. Placering av omsorgs-
fastigheter och dess integration med andra verksamheter är 
exempel på hur vi arbetar för att ge goda förutsättningar för god 
social utveckling. Inom utbildning har Skolverket påvisat att skill-
naden i undervisningslokaler är en faktor som i sämre miljöer för-
svårar lärande och bidrar till ökad ojämlikhet inom skolan. Dels 
direkt genom försämrad möjlighet till lärande för elever, dels indi-
rekt genom sämre arbetsmiljö och därigenom försvårande av 
rekrytering av lärare. Som en specialiserad aktör inom omsorgs-
fastigheter jobbar vi dagligen med dessa frågor tillsammans med 
arkitekter, etnologer, omsorgsutövare, forskare och akademiker 
för att kontinuerligt utmana och förbättra. Vårt fokus på omsorgs-
fastigheter är vårt främsta bidrag till social hållbarhet.

* I de fall vi är beroende av 
fjärrvärme tecknas gröna eller 
klimatneutrala fjärrvärmeavtal 
där det erbjuds.

Införa ett miljö- och 
kvalitetsledningssystem 
enligt ISO 9001 
och ISO 14001.

Vår energianvändning 
inklusive uppvärmning*, 
ska vara 100 
procent förnybar. 

Alla våra hyresgäster 
har gröna hyresavtal 
alternativt gröna 
bilagor avseende 
verksamhetens 
elanvändning.

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

Hela vår 
verksamhet ska 
vara klimatneutral.

203020252023 20232021

Vårt hållbarhetsarbete är ett ständigt pågående arbete där det alltid finns möjligheter att  
lära och utvecklas. Arbetet sammanfattas i vår ansats om ”klimatneutral social infrastruktur”, 
där våra övergripande målsättningar är att: 

Bidra till Sveriges sociala infrastruktur genom 
byggstart av 14 omsorgsfastigheter.

Årligen
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Klimatneutral social infrastruktur 
Vår hållbarhetsansats Klimatneutral social infrastruktur skapar 
samhällsfastigheter med människan i centrum, och där påverkan 
på vårt klimat minimeras. Våra projekt utförs i nära samarbete 
och i dialog med beställare, intressenter och användare så att vi 
tidigt kan enas om gemensamma och tydliga mål. Vi har stöd av 
vårt ISO-certifierade kvalitets- och miljöledningssystem samt gäl-
lande lagar, regler och riktlinjer. Vi samarbetar med kunder, 

beställare och leverantörer som delar våra värderingar och vår syn 
på kvalitet och långsiktig hållbarhet. 

På efterföljande sidor kan ni läsa mer detaljerat om hur vi 
implementerar hållbarhetsarbetet i den dagliga verksamheten där 
vi fokuserar på en hållbar helhet genom de tre områdena klimat, 
socialt och styrning. Vår samlade hållbarhetspolicy och hela kart-
läggningen av de globala målen finns tillgänglig på sehlhall.se. 

Klimat

Socialt

Styrning

För klimatet jobbar vi för att minimera klimatpåverkan från vår verksamhet. Den klimat-
mässigt bästa byggnaden är den som aldrig byggs. Givet Sveriges demografiska utma-
ningar är det dock inte ett alternativ att inte bygga nytt och desto viktigare är det då att 
nyttja de resurser och material som används på bästa sätt. Att göra rätt från början är all-
tid mest effektivt och för det krävs förebyggande åtgärder och medveten planering uti-
från kunskap och erfarenhet, men också vilja och engagemang för att prova nya saker och 
ständigt utmana och utmanas. Kunskap som omsätts till klimattåliga fastigheter med 
miljövänliga medel och material med lägsta möjliga resursförbrukning. Branschens utsläpp 
fördelar sig mellan byggverksamhet och fastighetsförvaltning. Som en långsiktig aktör 
som uppför nybyggnation för egen förvaltning ser vi till det totala klimatavtrycket genom 
fastighetens hela livscykel. 

Vi uppför hållbara, levande och kvalitativa omsorgsfastigheter och stadsmiljöer. Det 
handlar om fastigheterna, om utformning, om uppförande, om funktioner och förvaltning. 
Men det handlar också om hur fastigheterna interagerar med andra samhällsfunktioner. 
Utifrån genomtänkta, välplanerade och moderna fastigheter kan vi aktivt bidra till att 
reducera samhällskostnader genom exempelvis förbättrad psykisk hälsa, förhindrad smitt-
spridning, färre fallskador och kortad sjukhusvistelse, färre arbetsskador och lägre sjuk-
frånvaro hos medarbetare, samt bättre arbetsmiljö och därmed minskad personalomsätt-
ning. Med intresse och förståelse för de sociala effekterna av vår verksamhet och genom 
tidig och kontinuerlig dialog med våra hyresgäster för vilka vi skapar fastigheten kan vi 
genom optimerad utformning synliggöra flera sociala aspekter för användarna i våra 
fastigheter oavsett om det är boende, elever eller anställda. 

Styrning är vårt främsta verktyg för att prioritera och utforma vägen till våra mål och 
löpande följa upp att vi tar steg i rätt riktning, såväl på kort som lång sikt. Vår ambition är 
att vara ledande i branschens klimatomställning och för att göra det på ett trovärdigt sätt 
har vi en transparent affärsetik och ställer krav samt förväntningar på att beställare, leve-
rantörer och andra samarbetspartners delar vår vision och våra mål. Vår rapportering är 
publik och finns bland annat på vår hemsida. Vi utökar rapporteringen allteftersom, med 
ambitionen att föregå kommande lagkrav. Vi är övertygade om att ju mer vi samarbetar, 
diskuterar och lär av varandra, desto större blir vårt gemensamma bidrag för en ökad håll-
barhet. På Sehlhall arbetar vi målmedvetet utifrån vår hållbarhetsansats Klimatneutral 
social infrastruktur. Vi är inte på något sätt färdiga, utan provar, lär oss och utvecklas för 
att varje nytt projekt ska bli mer hållbart än det förra. 

Hållbarhet
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Vision, mål och aktiviteter

VISION MÅL

Klimat

Vi jobbar kontinuerligt för att minimera klimatpåverkan och 
resursförbrukningen från vår verksamhet genom medveten 
planering och erfarenhetsåterföring från projekt. Vi 
eftersträvar klimattåliga fastigheter med miljövänliga medel 
och material. 

•	 Allt trämaterial vi använder kommer från ansvarsfullt 
skogsbruk 

•	 Alla förskolor och gruppbostäder vi bygger ska 
miljöcertifieras enligt Svanen 

•	 Alla vårdboenden vi bygger ska miljöcertifieras enligt 
Miljöbyggnad Silver, Leed Guld eller motsvarande system

•	 100 procent förnybar energiförbrukning
•	 Klimatneutrala byggstarter 
•	 Klimatneutral fastighetsförvaltning och övrig verksamhet 

Socialt

Vi arbetar med att lyfta sociala aspekter för användarna av 
våra fastigheter oavsett om det är boende, elever, anställda 
eller besökare. Vi ska bidra till effektivt resursutnyttjande 
inom välfärden och bidra till ökad jämlikhet och tillgång. Våra 
områden och fastigheter är estetiskt tilltalande och 
utformade så att de främjar trygghet, hälsa och välmående 
samt minskar ensamhet och isolering. Alla våra arbetsplatser 
är säkra och tillämpar rimliga arbetsvillkor. 

•	 Starta byggnation av fjorton omsorgsfastigheter per år 
•	 Vinna minst en kommunal tävling årligen 
•	 Minst ett årligt generationsöverskridande projekt 
•	 Minst en fjärdedel av alla projekt ska drivas utanför 

Sveriges tre storstadsregioner
•	 Varje år ska minst ett projekt inkludera ny 

välfärdsteknologi 

Styrning

Vi styr vår verksamhet och vårt hållbarhetsarbete för att 
prioritera och tydliggöra vägen till våra mål, såväl på kort 
som lång sikt. Vår företagskultur och beteende är ansvars-
fullt. Transparent affärsetik och rapportering. 

•	 Publik rapportering och styrdokument 
•	 Årlig utökning och precisering av vårt hållbarhetsarbete 
•	 ISO-certifierat miljö- och kvalitetsledningssystem 
•	 Hållbar eller grön finansiering förkommer i alla projekt i 

någon utsträckning 

Hållbarhet
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AKTIVITETER FN:S GLOBALA MÅL

För att uppnå klimatneutral social infrastruktur, har vi under  
2021 implementerat Agenda 2030 och de globala målen (SDG) i 
vår verksamhet för att prioritera aktiviteter som bidrar. Eftersom 
Sehlhall fokuserar på social infrastruktur så är många mål och 
delmål inkorporerade i verksamheten. Under 2021 gjordes en 

detaljerad kartläggning över vilka områden vi påverkar och hur vi 
positivt kan bidra än mer. I nedan uppställning anger vi vilka av de 
globala målen som våra mål och aktiviteter knyter an till. Hela kart-
läggningen av de globala målen finns publicerad på vår hemsida.  

•	 Livscykelperspektiv och beräkningar i alla projekt med klimatneutrala  
byggstarter, förvaltning och övrig verksamhet

•	 Förnybar energianvändning 
•	 Planera för och hantera ökade klimatrisker löpande 
•	 Trä är vårt primära materialval
•	 Vi ställer krav på våra träleverantörer att arbeta med ansvarsfulla skogsbruk
•	 Solceller, bergvärme och andra förnybara energikällor som primärt val 
•	 Gröna elavtal för oss och gröna hyresavtal för våra hyresgäster
•	 Vi planerar för smart dagvattenhantering och prioriterar närhet till spårbunden 

infrastruktur i utvecklingsprojekt
•	 Certifierar nybyggnation i vedertagna system 
•	 Alla projekt ska utvärdera förnybart, återvunnet eller återbrukat byggnadsmaterial 
•	 Våra tjänstebilar är hybrider och alla tjänsteresor klimatkompenserade 
•	 Klimatkompenserar det klimatavtryck som vi inte lyckas undvika genom andra 

åtgärder

Primära

Sekundära

•	 Relationsbyggande behovsanalys som grund i alla projekt
•	 Utvärderar och deltar i kommunala tävlingar inom omsorgsfastigheter
•	 Allt detaljplanearbete ska drivas visionsstyrt
•	 Alla projekt ska föregås av dialogmetodik och i nära samarbete med hyresgäst 
•	 Dialog är ledord i alla våra detaljplaneprojekt
•	 Tydligt kravställande på anlitade byggentreprenörer 
•	 Aktivt sökande efter fastigheter som möjliggör generationsöverskridande möten 
•	 Uppsökande verksamhet och projekt i hela Sveriges geografi
•	 Löpande utvärdering och test av tillgänglig teknologi
•	 Tillämpar vårt smittskyddsprogram och rekommenderar certifiering i enlighet med 

Covid Clean för att hindra smittspridning 
•	 Samarbetar med och stödjer organisationer och projekt som förstärker vårt 

civilsamhälle 

Primära

Sekundära

•	 Värnar om en entreprenöriell kultur med ägare som dagligen är engagerade 
i verksamheten

•	 Tydlig styrning och uppföljning mot kommunicerade mål 
•	 Arbetar aktivt med miljö och kvalitetsfrågor inom samtliga nivåer på företaget  

samt att arbetet präglas av öppenhet, transparens och ständig förbättring
•	 Prioriterar långsiktigt samarbete före kortsiktig vinst
•	 Värnar om en autentisk och ärlig kommunikation
•	 Vi deltar aktivt i nätverk, forskning och utveckling inom hållbar omsorgsverksamhet
•	 Vi tillämpar vår uppförandekod 
•	 Alla medarbetare utbildas i relevanta hållbarhetsfrågor 
•	 Hållbarhetsagenda och mål tas fram av högsta ledning, som ansvarar för 

måluppfyllelse och rapportering, och antas av styrelsen
•	 Vi tar fram ett hållbart ramverk som grund för hållbar finansiering

Primära

Sekundära

Hållbarhet
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Vårt hållbarhetsarbete sträcker sig långt utöver den egna verk-
samheten och vår ambition är att vara branschledande inom håll-
barhet. Därigenom vill vi påverka andra, men på samma sätt söker 
vi gärna inspiration och kunskap från andras erfarenheter inom 
områden där vi kan lära. Som beställare ställer vi tydliga hållbar-
hetskrav, såväl avseende klimat som sociala faktorer såsom 
arbetsvillkor, på våra leverantörer. Detta är extra viktigt inom 
byggbranschen. Genom vår verksamhet har vi möjlighet att både 
direkt och indirekt stödja initiativ, organisationer, föreningar med 
flera, som hjälper oss att nå våra målsättningar inom hållbarhet. I 
flertalet av våra projekt strävar vi efter att kombinera olika former 
av omsorgsfastigheter vilket ger goda förutsättningar för social 
utveckling. Här jobbar vi tillsammans med arkitekter, etnologer, 
omsorgsutövare, forskare och akademiker för att hela tiden 
utmana och förbättra. Vi är delaktiga i att lyfta frågor kring håll-
barhet och omsorgsverksamhet i samhällsdebatten för att hela 

tiden bidra till att förflytta gränserna för vad som anses vara en 
hållbar, kvalitativ social infrastruktur. Vi är även aktiva i bran-
schens hållbarhetsarbete genom exempelvis engagemang på 
branschdagar och vårt medlemskap och engagemang i SGBC 
och som medlemmar av SeniorVärldens advosiry board.  

Rapportering och samarbeten

Sehlhall har ingen fristående hållbarhetsrapportering, utan den 
är direkt inkorporerad i vår rapportering och årsredovisning, på 
samma sätt som vi bedriver vårt hållbarhetsarbete, som en väl 
integrerad helhet istället för en separat aktivitet. I årsredovis-
ningen framgår den regulatoriska informationen tillsammans 
med annan redogörelse som är av intresse för investerare, sam-
arbetspartners och beställare. Vi har ännu ingen skyldighet att 
redogöra för specifik hållbarhetsinformation, men det är för oss 
en självklarhet att beskriva sådan vital information, om än hit-
tills i ett fritt format. I takt med att våra målsättningar samt vår 
mätning och uppföljning utvecklas så kommer vi successivt att 
utöka vår rapportering av hållbarhetsrelaterad information och 
måluppfyllnad. Ambitionen är att alltid ligga före lagkraven. 
Under året har arbetet inletts med att ta fram ett hållbart ram-
verk för finansiering samt kartlägga hur vår verksamhet kopplar 
an till EU-taxonomin. All information om vårt hållbarhetsarbete 
och vår uppföljning finns på vår hemsida.

Vi stödjer 
– för att framtiden börjar i klassrummet

Hållbarhet
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Energy Evolution Center

Parterna bakom Energy Evolution Center är:

Tillsammans skapar vi ett energismart och hållbart samhälle
Det är ledorden för Energy Evolution Center i Eskilstuna som 
vi färdigställt för inflyttning åt Eskilstuna kommunfastigheter i 
april 2022. 

Eskilstuna är en av Sveriges främsta miljökommuner och de 
leder vägen mot ett mer hållbart samhälle genom modiga och 
nydanande satsningar. Här finns bland annat Sveriges största 
anlagda våtmark för avloppsrening, världsunika återvinnings
gallerian ReTuna och ett innovativt sopsorteringssystem. Energy 
Evolution Center är ytterligare en nyckelsatsning i Eskilstunas 
breda miljö- och hållbarhetsarbete. Syftet med Energy Evolution 
Center är att det ska vara en arena för innovativa lösningar som 
leder till verklig energiomställning, ökad konkurrenskraft hos 
företag och säkrar långsiktig kompetensförsörjning.

”Detta är ett ovanligt projekt för oss som är specialiserade inom 
omsorgsfastigheter, men när vi förstod att kommunen sökte 
lokaler för ett Energicentrum så kunde vi med vår höga ambition 
inom hållbarhet inte motstå möjligheten att få erbjuda en hållbar 
omställning av vår fastighet i bra läge i Eskilstuna. Renoveringen 
har varit ett utmanande men spännande projekt och det blir 
fortsatt spännande att följa de framsteg som kan komma genom 
Energy Evolution Center.” – Dan T. Sehlberg, vd Sehlhall

Via placeringen i Eskilstuna, där också Energimyndigheten och 
Energimarknadsinspektionen har sina huvudkontor, har Energy 
Evolution Center stora förutsättningar att verka som en mötes-
plats för energiomställning i tillväxtområdet Stockholm-Mälar
dalen. I Stockholm-Mälardalen bor över tre miljoner människor och 
det finns ett tydligt gemensamt fokus på hållbar tillväxt i regionen.

Syftet är att skapa ett kunskapscenter och mötesplats för en 
hållbar framtid. 

Energy Evolution Center blir en modern och klimatsmart kontors-
byggnad. Arbetsplatser i eget kontor eller i dropdown-yta, konfe-
rens- och möteslokaler samt showroom. Byggnaden innehåller 
en rad energismarta lösningar och finns på gångavstånd från 
Eskilstunas resecentrum samt i nära anslutning till ett flertal 
andra energiaktörer på Väster i Eskilstuna.

Aktörerna vill samla hyresgäster som på något sätt arbetar med 
energifrågor och som delar visionen att samverkan är bästa vägen 
till ett energismart och hållbart samhälle. För att leva som de lär 
så har vi tillsammans ställt om den gamla fastigheten på ett håll-
bart sätt till toppmoderna lokaler som bland annat har:

•	 mattor i kontorsutrymmen gjorda av återvunna fisknät 
•	 högtalare i tillverkade av återvunna bildäck 
•	 solceller på tak och fasad  
•	 batterilager på 4,8 kWh 
•	 fasadskylt som byter färg beroende på om elen i huset är 

egenproducerad eller från elnätet
•	 smart ventilation med närvarostyrning för att undvika onödig 

energianvändning 
•	 närvarostyrd belysningen för att undvika onödig energi

användning
•	 majoriteten av inredningen i husets allmänna delar bestående 

av återbrukade möbler och second-hand artiklar som tallrikar, 
glas, muggar. 

Vidare har renoveringen skett enligt Sunda hus där allt byggmate-
rial registreras i en databas som synliggör miljöpåverkan. På så vis 
kan vi löpande i projektet uppmuntras att välja det bästa materia-
let ur ett hållbarhetsperspektiv. Liksom för våra övriga projekt 
genomför vi en livscykelanalys för att förstå och minimera klimat-
påverkan av de renoveringsåtgärder som genomförts.

Hållbarhet
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Ägarinflytande
Som entreprenörsdrivet bolag representeras en betydande del 
av ägandet i operativa ledningsroller och får genom detta större 
insyn och möjlighet till påverkan än andra ägare. Sehlhall ser det 
entreprenöriella i verksamheten som en konkurrensfördel men 
hanterar samtidigt de externa ägarnas risk avseende sämre insyn, 
genom att i aktieägaravtal mellan samtliga ägare i bolaget tydligt 
reglera hur transparent kommunikation till ägarna ska vara och 
hur samtliga ägares rättigheter ska tillvaratas. Aktieägaravtalet 
kan därför ses som ett komplement i ägarinflytandet. 

Aktien
Sehlhall Fastigheter har 1 203 000 aktier fördelat på 
555 536 A-aktier samt 647 464 B-aktier. Varje A-aktie har tio  
röster och varje B-aktie en röst. Samtliga aktier har samma  
kapitalandel i bolaget. 

Bolagsstyrning
Bolagsstyrningens mål är att säkerställa att bolaget och koncer-
nen sköts på ett för aktieägarna så ansvarsfullt, effektivt och håll-
bart som möjligt samt att Sehlhall följer de lagar och regler som 
finns. Bolagsstyrningen 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 verksamhet och affär i önskad 
strategisk riktning. 

Sehlhall har, genom det helägda dotterbolaget Sehlhall Holding, 
en obligation som är upptagen till handel på Frankfurt Stock 
Exchange Open Market. Obligationslånen medför att vi följer 
MAR (Market Abuse Regulation) samt kvartalsvis offentliggör 
finansiell information.  Fullständiga obligationsvillkor finns på vår 
hemsida och frågor om obligationen kan ställas till ir@sehlhall.se.  

Bolagsstämma 
Bolagsstämman är det högsta beslutsfattande organet i Sehlhall. 
Vid bolagsstämma ges samtliga aktieägare möjlighet att utöva sitt 
inflytande som deras aktieinnehav representerar. 

Regler som styr årsstämman återfinns främst i aktiebolagslagen 
samt bolagsordningen. Räkenskapsåret för Sehlhall löper till och 
med den 31 december och årsstämman ska hållas inom sex 
månader efter räkenskapsårets utgång.

Årsstämma 2021 
Årsstämma hölls den 20 maj i Stockholm och möjliggjorde en kom-
bination av fysisk och digital närvaro. Vid stämman var 85 procent 
av bolagets röster och 35 procent av antalet aktieägare represen-
terade.

Årsstämman beslutade om antagande av års- och koncernredo
visning samt beviljade ansvarsfrihet för styrelse och vd. Arvode 
till styrelsen fastställdes och befintlig styrelse omvaldes. Vidare 
beslutades att genomföra nyemission om 177 000 B-aktier samt 
att ändra bolagsordningen för att möjliggöra omvandling från 
A-aktier till B-aktier. Något som på aktieägares initiativ genom-
förts för 94 464 aktier under året. 

Årsstämma 2022
Styrelsen har beslutat att årsstämman 2022 ska hållas den 31 maj 
i Stockholm. Kallelse kommer att utfärdas i vederbörlig ordning.

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

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 rapport-
instruktion som instruerades vd att arbeta efter. Styrelsen har 
inga särskilda utskott. 

Sehlhall Fastigheters styrelse består av sex ledamöter samt 
tre suppleanter. Styrelsen utser inom sig en ordförande och denne 
har det övergripande ansvaret för styrelsearbetet i bolaget. 
Styrelsen har utsett Anders Borg till ordförande. Årsplanen inne-
håller fem ordinarie styrelsemöten, varav en strategidag. Vid 
behov kan även ytterligare möten kallas till eller hållas per capsu-
lam. Under 2021 har styrelsen haft sex protokollförda styrelse
möten. 

Vd och ledning 
En av styrelsens viktigaste uppgifter är att utse bolagets vd och 
styrelsen har till bolagets vd utsett Dan T. Sehlberg utsedd. Vd 
har ansvaret för den löpande förvaltningen av bolaget och ska 
verka för en affärsmässig och effektiv organisation i bolaget och 
koncernen. Vd utser sin ledning och organisation och ska vidare 
övervaka efterlevnaden av de målsättningar, policys och strate-
giska 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 rapportering. 
Revisionsberättelse ska årligen avlämnas till årsstämman. 

Ägande och bolagsstyrning
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Aktieägare Andel av kapital (%) Andel av röster (%)

Grundare (Dan Sehlberg och Petter Hallenberg) 34 66

Övriga medarbetare samt styrelse 15 21

Stena Fastigheter 10 2

Övriga externa ägare 41 11

”Vi investerar i Sehlhall då våra företag delar värdegrund och är tydligt 
entreprenörsdrivna. Vi fastnade för bolagets nischade kompetens inom 
omsorgsfastigheter där behovet är enormt de kommande åren.”
Cecilia Fasth, vd Stena Fastigheter 

Ägande och bolagsstyrning
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FREDRIK NYSTRÖM (1)
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 (2)
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.

ERIK BRAGG (3)
Kompetensområdesansvarig Skola

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

Utbildning: Civilekonom, Linköpings universitet.

KRISTOFFER LIDBRANDT (4)
Förvärvsansvarig 

Tidigare erfarenhet: Transaktionsansvarig - 
Serafim Fastigheter, Fastighetsmäklare - Svensk 
Fastighetsförmedling, Egen företagare - 
Nyproduktion Fastigheter. 

Utbildning: Malmö Högskola

MIKAELA MALMGREN (5)
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 (6)
CFO

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

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet.

BERNT-OLOF GUSTAVSSON (7)
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.

JENNY TELLBOM (8)
Ekonomiansvarig

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

Utbildning: Civilekonom, Internationella 
Handelshögskolan, Jönköping.

NIMA ASSADI (9)
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

PETRA SANDBERG (10)
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.

ANTON BERGKVIST (11)
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

KAJSA WESTBERG (12)
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 (13)
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.

DAN T. SEHLBERG (14)
Vd & Koncernchef

Tidigare erfarenhet: vd, Magnolia 
Vårdfastigheter, vd och grundare av Svenska 
Vårdfastigheter, vd Citat Group, vd Linne Group 
Stockholm. Har utvecklat omsorgsfastigheter 
sedan 2009 och ingår i Seniorvärldens advisory 
board.

Utbildning: MBA, Handelshögskolan, Stockholm

HARRY (15)
Mood manager

Tidigare erfarenhet: Hemmahund

Utbildning: Valpkurs

Team
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Styrelse

ANDERS BORG (1)
Styrelseordförande 

Anders Borg var Sveriges finansminister från 
2006 till 2014. Han är styrelseordförande för 
Checkin.com och DanAds och styrelseledamot i 
Nordic Entertainment Group, NENT, Rud 
Pedersen Group och Stena International och 
fungerar som senior rådgivare till Amundi, 
Kinnevik, Nordic Capital och East Capital. 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 (2)
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 MALMBERG LIVIJN (3)
Styrelseledamot

Bedriver idag konsultverksamhet genom Livijn 
Advisory AB, styrelseordförande Treskablinoll 
Sverige samt COIN Securities Services AB. 
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.

1       2       3 
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IVAR VERNER (4)
Styrelseledamot

Vice ordförande i BioArctic AB (publ), 
Styrelseordförande i Erlandsons Brygga AB, 
styrelseordförande i Craft Software Holding AB, 
Tegnér & Son AB och Valsättra Exploaterings 
AB. Tidigare auktoriserad revisor, delägare och 
ordförande i Grant Thornton Sweden AB. 
Styrelseordförande i Centrum Fastigheter i 
Norrtälje AB, 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. Grundare av Norrländska 
Gruppbostäder.

Utbildning: Civilekonom, Handelshögskolan 
i Stockholm.

CARL HIRSCH (5)
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 (6)
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.

 4       5       6
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Finansiella rapporter  
Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för Sehlhall Fastigheter AB, organi-
sationsnummer 559114-3481, får härmed avge års- och koncernredovis-
ning för räkenskapsåret 2021-01-01–2021-12-31. 

Allmänt om verksamheten
Sehlhall är ett privatägt fastighetsbolag som äger, förvaltar och förädlar 
omsorgsfastigheter i Sverige. För utförlig information om ägandet hänvisas 
till sidan 30. 

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 verksamheter. 
Vi är en samhällspartner som tillsammans med kommuner investerar lång-
siktigt och hållbart för att kunna ge människor en tryggare livsbana.

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

Verksamheten Sehlhall bedrivs inom tre kompetensområden Vårdbostäder, 
Gruppbostäder och Skolfastigheter. Inom koncernen finns även verksamheten 
Stadsbyggnadsbolaget som förädlar mark till levande lokalsamhällen. Inom 
samtliga områden tillför vi kompetens, erfarenhet, metodik och kapital för att 
därigenom utveckla och förvalta framtidens sociala infrastruktur. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Året har medfört betydande investeringar för långsiktig tillväxt och vi har 
byggstartat projekt inom samtliga kompetensområden. Under året har vi 
också färdigställt såväl vårdboende, förskola som gruppbostad för inflyttning 
och kunnat välkomna hyresgäster till deras nya, moderna omsorgsfastighe-
ter. Inklusive investeringar via intressebolag så investerade vi under 2021 
över 300 Mkr och vi fortsätter att successivt öka vår investeringsvolym och 
vårt genomförandetempo. Som en följd av vårt framgångsrika projektanskaf-
fande och betydande investeringar så genomförde vi under året en nyemis-
sion som tillförde bolaget 150 Mkr i likviditet. Likviditetstillskottet möjliggör 
vår strategi att genom nybyggnation bygga upp en långsiktig förvaltning av 
social infrastruktur. Emissionen genomfördes i vår befintliga ägarkrets samt 
ett fåtal selektivt utvalda externa investerare. I samband med emissionen 
tillkom Stena Fastigheter som största externa ägare i bolaget med 10 procent 
av kapitalet. Vår ägarstruktur och vår finansiella position har stärkt vår kapa-
citet att fortsätta driva utvecklingen och skapa långsiktig tillväxt. 

Ett par tydliga kvitton på vår konkurrenskraft fick vi under 2021 genom 
tilldelningsbeslut i två kommunala markanvisningstävlingar. På Ekerö har vi 
fått kommunens förtroende att uppföra Tranholmens vårdboende. Vårt 
anbud fick högsta poäng avseende kvalitet och utformning kombinerat 
med lägsta hyra för kommunen. Dialog med kommunen pågår och bygg-
start för projektet bedöms ske under 2022. I Finspång fick vi uppdrag att 
bygga två gruppbostäder med totalt tolv lägenheter åt kommunen. En 
byggnation där vi skapar ett trivsamt boende i två plan och en gestaltning 
som smälter väl in i omgivningen. Byggstart skedde under året och kommu-
nen kommer att flytta in under andra halvåret 2022. Det förtroende vi 
erhållit från dessa båda kommuner ska vi förvalta efter bästa förmåga och 
vi ser fram emot dessa och framtida investeringar i dessa båda kommuner. 

Som nämnt ovan har vi även färdigställt byggnationer under året. I slutet 
av året kunde Kavat Vård samt Tellusbarn flytta in i det kombinerade vård-
boende och förskola i Smedbyhof, Upplands Väsby. Sehlhall tecknade under 
2020 avtal om att avyttra fastigheten för att frigöra kapital för fortsatt till-
växt och slutreglering av köpeskilling har skett under inledningen av 2022. 
Slutregleringen var i linje med den bedömning som tidigare gjorts och det är 
glädjande att vårt genomförande håller hög tillförlitlighet även under de 
svåra externa omständigheter som varit under denna byggnation. Färdigstäl-
lande har även skett i Umeå samt Nacka, där Nytida samt Patia har flyttat in 
i de nyproducerade gruppbostäderna som vi numer förvaltar åt dem. 

Ytterligare fyra personer har rekryterats under året. Våra medarbetares 
erfarenhet och engagemang är avgörande för vår framgång. Det är därför 

glädjande att vi kunnat knyta till oss seniora och kompetenta personer som 
delar vår syn på hur vi bäst kan fortsätta att stötta och utveckla Sveriges 
sociala infrastruktur. Mer om våra medarbetare kan läsas på sidan 32. Paral-
lellt med dessa stärkande rekryteringar har vi även tagit andra strukturella 
steg under året där vi dels uppnått ISO certifiering avseende såväl kvalitet 
som miljö, ISO 9001 samt ISO 14001, dels övergått till redovisning i enlig-
het med IFRS. Förändringen genomförs för att öka förståelsen för bolagets 
finansiella utveckling då verksamheten innebär att betydande värden skapas 
i fastighetsutveckling för egen långsiktig förvaltning. Tidigare redovisnings-
principer synliggör inte detta värdeskapande på samma sätt som IFRS gör, 
med värdering av förvaltningsfastigheter till verkligt värde. Formellt över-
gångsdatum i redovisningen är 1 januari 2020 och vår kvartalsrapport för 
det tredje kvartalet 2021 innehöll övergångsinformation. Övergångseffekter 
avser i huvudsak nämnda värderingsprincip avseende förvaltningsfastigheter 
men även redovisning av tomträtter, nyttjanderätter samt vissa klassifice-
ringsfrågor. Fullständig beskrivning av övergångseffekter framgår av not 37.

Coronapandemin har fortsatt haft en påverkan under året, dels genom 
sjukdomen i sig, dels genom de restriktioner som samhället vidtagit för att 
minska smittspridning. Vårt fokus har varit att ytterligare öka vårt engage-
mang för att i tät dialog med såväl hyresgäster, kommuner som övriga sam-
arbetspartners utröna hur befintliga fastigheter och verksamheter – samt 
pågående och framtida projekt – påverkas och vilka åtgärder som bör vidtas. 
Den påverkan vi sett på vår verksamhet har främst varit att samarbetspart-
ners fokuserat på andra, mer akuta frågor och därmed skjutit upp beslut 
eller förskjutit tidplaner. Vi driver samtliga projekt vidare och hoppas att vi 
från och med 2022 kan återgå till ett mer framtidsorienterat fokus. Vi är 
övertygade om att arbetet med att stötta våra hyresgäster och kommuner 
i denna svåra tid som varit bidrar till att stärka relationerna oss emellan och 
därmed även vår möjlighet att långsiktigt värna Sveriges sociala infrastruktur. 

Väsentliga händelser efter räkenskapsårets utgång
Den ryska invasionen av Ukraina har chockat oss och i likhet med många 
andra vädjar vi om ett omedelbart slut på kriget. Vi har arbetat för att identi-
fiera tillgängliga platser i vårt fastighetsbestånd som vi genom samarbets-
partners kan ställa till förfogande för ukrainare på flykt. Vår verksamhet foku-
serar särskilt på de yngre och de äldre i samhället och i ett försök att stödja 
dessa sårbara grupper har vi bidragit med pengar till UNHCR och deras svåra 
arbete i Ukraina. Våra tankar går till alla ukrainare i dessa mörka tider och vi 
hoppas att vi får ett snart slut på kriget och och den geopolitiska oron.

Vi har under 2022 förvärvat ytterligare 33 procent av vårt intressebolag 
Lotshem Gustavsberg, som äger och förvaltar förskolan vi uppförde där 
2017. Dotterbolaget kommer att konsolideras från och med 2022. Vidare 
har Järfällas kommunstyrelse tagit inriktningsbeslut om att ingå samver-
kansavtal för ett kommunalt drivet vårdboende på vår fastighet i Björkeby. 
Arbetet med programhandling pågår med målsättningen att nå en bygg-
start under slutet av 2022 eller inledningen av 2023. 

Förväntad framtida utveckling
Sehlhall har på kort tid etablerat sig som en välrenommerad aktör i bran-
schen och tagits emot väl 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 avseende kvalitet, funktion och 
gestaltning. I en tid där antalet aktörer inom segmentet samhällsfastighe-
ter 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 tusentals nya lägenheter fram till 2026. 
Under samma period behövs många nya för- och grundskolor och hälften 
av våra kommuner uppger brist på gruppbostäder, trots att det är en lag-
stadgad rättighet. Samtidigt har många kommuner stora investeringsbehov 
inom andra områden. En högkvalitativ, kostnadseffektiv lösning är nödvän-
dig för att framtidssäkra Sveriges välfärd. Omsorgsfastigheter är mer kom-
plexa än exempelvis vanliga bostäder eller kontor och vi tror att vårt fokus 
i just detta segment, tillsammans med vår ambition att alltid ligga i fram-
kant av utvecklingen, gör oss till en attraktiv samarbetspartner. Sehlhall 
representerar en del av lösningen på landets demografiska utmaning. 
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Flerårsöversikt
Koncernens hyresintäkter fördelar sig på cirka 12,2 Mkr för Gruppbostäder 
och cirka 0,4 Mkr för Vårdbostäder samt 2,5 Mkr från Stadsbyggnadsbola-
get, de bägge senare avser fastighetsförvaltning under tiden som förädling 
av fastigheter pågår. Driftmarginal från fastighetsförvaltningen ligger på 
86 procent och har kunnat bibehållas på en hög nivå. I posten Övriga intäk-
ter ingår vinst från försäljning av koncernbolag som tidigare klassificerats 
som Projektfastighet, vinsten uppgår till 17,6 Mkr. Årets resultat påverkas i 
stor utsträckning av centrala administrationskostnader för den fastighets-
förädling som koncernen bedriver och som förväntas generera framtida 
hyresintäkter samt värdeförändringar. Värdeförändringarna under året beror 
dels på ökade driftnetton, dels på lägre avkastningskrav på marknaden.

Tillgångarna i koncernen utgörs i stor utsträckning av fastigheter, vilket i 
balansräkningen benämns som förvaltningsfastigheter respektive projekt-
fastigheter. Projektfastigheter avser sådana fastigheter där beslut tagits om 
framtida avyttring. Av totalt fastighetsvärde utgörs cirka 270 Mkr av fastig-
heter i förvaltning och cirka 690 Mkr av fastigheter i projektfas. Koncernens 
likviditet är god och förstärks ytterligare av den slutreglering avseende 
Smedbyhof som skett efter räkenskapsårets utgång. Koncernen arbetar med 
bankfinansiering avseende såväl byggkreditiv som slutfinansiering av förvalt-
ningsfastigheter och strävar efter hållbar eller grön slutfinansiering där så är 
möjligt. Se mer om vårt hållbarhetsarbete på sidan 34. Belåningsgrad räknat 
på samtliga räntebärande skulder och totalt fastighetsvärde utgör för kon-
cernen som helhet 58 procent med en snittränta under året om 5,77 pro-
cent. Dessa nyckeltal påverkas i stor utsträckning av fastigheter i projektfas 
där värdering sker till nedlagda utgifter samt att belåning utgörs av obliga-
tion med relativt hög ränta. För våra fastigheter i förvaltning så erhålls 
väsentligt bättre räntevillkor. Kombinationen av bankfinansiering, obligation 
och eget kapital ger koncernen en god soliditet om 47 procent.

För moderbolaget så består årets förlust av kostnader kopplat till 
utveckling av verksamheten och andra koncernövergripande funktioner. 
Även moderbolagets soliditet ligger på en betryggande nivå om 98 pro-
cent efter den nyemission som genomfördes under året.

Koncernen

2021 2020 20191)

Hyresintäkter (Tkr) 15 081 12 378 9 342

Driftnetto (Tkr) 12 987 10 668 7 260

Driftmarginal (%) 86% 86% 76%

Förvaltningsyta (kvm) 7 710 6 785 5 866

Uthyrningsgrad (%) 100 100 100

Genomsnittlig kontraktslängd (år) 11 11 8

Byggrätter (kvm BTA) 56 430 63 975 32 000

Landbank (kvm) 1 919 621 1 820 621 833 563

Årets resultat före skatt (Tkr) 46 756 37 460 –9 486

Balansomslutning (Tkr) 1 233 243 909 203 594 849

Snittränta (%) 5,77 5,79 1,81

Soliditet (%) 47 44 59

Belåningsgrad (%) 58 67 36

1)	 Koncernens siffror för 2019 har ej omräknats i enlighet med IFRS och har därmed 
lägre grad av jämförbarhet. 

Moderbolaget

2021 2020 2019 2018

Resultat efter finan-
siella poster (Tkr) –3 709 –9 357 –6 881 –11

Balansomslutning (Tkr) 325 379 199 651 231 148 2 941

Soliditet (%) 98% 87% 78% 23%

Risker och riskhantering 
Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finansiella 
risker där affärsrisk, marknadsrisk, omvärldsrisk, varumärkesrisk samt kre-
dit- och likviditetsrisk bedöms vara de mest centrala. Koncernens övergri-

pande riskhantering eftersträvar att medvetandegöra risker och hantera 
dem på ett sådant sätt som minimerar dess negativa påverkan på koncer-
nens finansiella resultat. 

Affärs- och konkurrentrisk
Ingen verksamhet kan skapa värde och generera avkastning utan att inne-
hålla risk. Vår affärsrisk innehåller exempelvis 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 
hyresduration för våra nyproducerade byggnader är minst 10 år. 

Marknadsrisk
Värdet på fastigheter påverkas, förutom av fastighetens egna egenskaper, 
även av externa faktorer som konjunkturläge och marknadens 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, det vill säga strävar efter långa 
relationer med samarbetspartners som känner oss och vår verksamhet väl. 
Vi hanterar vår finansieringsrisk genom att i första hand ha en väl avvägd 
affärsrisk, exempelvis 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 (Kr)

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel: 

Balanserad vinst från föregående år 171 752 191

Nyemission +150 273 000

Årets resultat –2 959 458

Summa disponibla medel 319 065 733

Styrelsen föreslår att vinstmedel disponeras enligt följande 

Balanseras i ny räkning 319 065 733

Summa disponibla medel 319 065 733

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
2021-01-01–

2021-12-31
2020-01-01–

2020-12-31

Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 15 081 12 378

Övriga intäkter 18 293 431

Summa rörelsens intäkter 7 33 374 12 809

Fastighetskostnader
Driftskostnader –2 469 –1 669

Underhållskostnader –276 –433

Fastighetsskatt –42 –39

Summa fastighetskostnader 8 –2 787 –2 141
Driftsöverskott 30 587 10 668

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader 8 –22 841 –18 961

Summa övriga kostnader 9, 10 –22 841 –18 961

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt 7 746 –8 293

Räntekostnader 11 –29 330 –19 304

Resultat före värdeförändringar och skatt –21 584 –27 597

Värdeförändringar

Fastigheter 68 340 65 057

Periodens skatt 12 –14 656 –5 882

Periodens resultat 32 100 31 578
Hänförligt till moderbolagets aktieägare 32 296 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande –196 99

Periodens resultat 32 100 31 578
Övrigt totalresultat:
Övrigt totalresultat för perioden 0 0
Summa totalresultat för perioden 32 100 31 578

Hänförligt till:
Moderföretagets aktieägare 32 296 31 479

Innehav utan bestämmande inflytande –196 99

Summa totalresultat för perioden 32 100 31 578

Periodens resultat per aktie före och efter utspädning 33 29,06 30,68

Genomsnittligt antal aktier före och efter utspädning 33 1 111 348 1 026 000

Finansiella rapporter
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Koncernens balansräkning

(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31  1 januari 2020

Anläggningstillgångar 13, 14

Förvaltningsfastigheter 15 932 067 670 967 575 849

Inventarier 16 357 158 200

Nyttjanderätter 17 4 959 5 782 6 071

Andelar i intresseföretag 9 000 2 698 2 777

Fordringar hos intresseföretag 8 775 0 0

Övriga långfristiga fordringar 18 0 749 803

Summa anläggningstillgångar 955 158 680 354 585 700

Varulager
Projektfastigheter 28 653 19 468 0

Summa varulager 28 653 19 468 0

Omsättningstillgångar 18

Kundfordringar 4 572 3 898 2 448

Övriga kortfristiga fordringar 111 445 47 643 2 854

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 19 475 2 311 302

Likvida medel 20 132 940 155 529 17 720

Summa omsättningstillgångar 249 432 209 381 23 324

Summa tillgångar 1 233 243 909 203 609 024

Eget kapital 21

Aktiekapital 1 203 1 026 79

Övrigt tillskjutet kapital 383 127 232 854 233 801

Annat eget kapital inklusive periodens resultat 68 264 35 918 4 461

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 452 594 269 798 238 341
Innehav utan bestämmande inflytande 132 697 133 170 133 086

Summa eget kapital 585 291 402 968 371 427

Långfristiga skulder 18, 22

Uppskjuten skatteskuld 23 25 718 11 493 6 003

Obligationslån 247 463 245 287 0

Skulder till kreditinstitut 213 988 143 386 135 887

Leasingskuld 17 3 796 4 656 5 042

Övriga långfristiga skulder 76 002 61 474 63 047

Summa långfristiga skulder 566 967 466 296 209 979

Kortfristiga skulder 18

Leasingskuld 17 943 883 767

Skulder till kreditinstitut 22 14 607 6 488 6 811

Leverantörsskulder 16 927 8 959 6 436

Skatteskulder 24 983 368 330

Övriga kortfristiga skulder 24 34 764 12 963 6 253

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 12 761 10 278 7 021

Summa kortfristiga fordringar 80 985 39 939 27 618

Summa skulder 647 952 506 235 237 597
Summa eget kapital och skulder 1 233 243 909 203 609 024

Finansiella rapporter
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Koncernens kassaflöde

(Tkr) Not
2021-01-01–

2021-12-31
2020-01-01–

2020-12-31

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt 7 746 –8 293

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 26 2 477 1 047

Räntekostnader –29 216 –19 179

Betald inkomstskatt 184 –354

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital –18 809 –26 779
Förändring av kundfordringar –674 –1 450

Förändring av övriga kortfristiga fordringar –1 242 –46 797

Förändring av leverantörsskulder 7 968 2 256

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder 23 432 2 974

Kassaflöde från den löpande verksamheten 10 675 –69 796
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 15 –197 420 –83 466

Förvärv av dotterbolag 13, 14 –89 081 –33 881

Avyttring av dotterbolag 24 681 59 220

Förvärv av intressebolag –5 855 0

Lämnat aktieägartillskott till intressebolag –200 0

Avyttring av förvaltningsfastigheter 0 27 693

Övriga investeringar i materiella anläggningstillgångar –263 –15

Förändring långfristiga finansiella fordringar 749 0

Utbetalningar från finansiella anläggningstillgångar 0 304

Kassaflöde från investeringsverksamheten –267 389 –30 145
Nyemission 150 450 0

Förändring fordringar intresseföretag –8 775 0

Upptagna lån 108 754 275 293

Amorteringar av lån –16 304 –37 543

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 234 125 237 750
Periodens kassaflöde –22 589 137 809

Likvida medel ingående balans 155 529 17 720

Likvida medel utgående balans 20 132 940 155 529

Finansiella rapporter
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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 4 461 133 086 371 427
Fondemission 947 –947 0

Transaktion med minoritet –20 –15 –35

Periodens resultat 31 477 99 31 576

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 947 –947 –20 –15 –35

Utgående balans 2020-12-31 1 026 232 854 35 918 133 170 402 968
Nyemission 177 150 273 150 450

Transaktion med minoritet 50 –27 23

Utdelning till minoritet –250 –250

Periodens resultat 32 296 –196 32 100

Övrigt totalresultat 0

Summa transaktioner med aktieägare 177 150 273 50 –277 150 223

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

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Antalet A-aktier vid periodens början 650 000 650 000

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536 650 000

Antalet B-aktier vid periodens början 376 000 376 000

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000 1 026 000

A-aktierna har ett kvotvärde på 1 krona. B-aktierna har ett kvotvärde på 1 krona.
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Moderbolagets resultaträkning

(Tkr) Not
2021-01-01–

2021-12-31
2020-01-01–

2020-12-31

Rörelsens intäkter
Nettoomsättning 0 0

Övriga rörelseintäkter 140 0

Summa rörelsens intäkter 140 0

Rörelsens kostnader
Övriga externa kostnader 9 –7 114 –9 276

Summa rörelsens kostnader –7 114 –9 276

Rörelseresultat –6 974 –9 276

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 11 4 184 1 660

Räntekostnader och liknande resultatposter 11 –919 –1 741

Resultat efter finansiella poster –3 709 –9 357

Bokslutsdispositioner 28 750 790

Skatt på årets resultat 12 0 0

Periodens resultat tillika totalresultat –2 959 –8 567

Finansiella rapporter
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Moderbolagets balansräkning

(Tkr) Not 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-31

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 29, 30 50 816 30 816 54 190

Fordringar på koncernföretag 31 232 353 166 792 176 096

Summa finansiella anläggningstillgångar 283 169 197 608 230 286

Summa anläggningstillgångar 283 169 197 608 230 286

Kortfristiga fordringar
Fordringar på koncernföretag 4 184 1 661 38

Övriga kortfristiga fordringar 280 279 50

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 19 107 63 0

Summa kortfristiga fordringar 4 571 2 003 88

Likvida medel 20 37 639 40 774

Summa omsättningstillgångar 42 210 2 043 862

Summa tillgångar 325 379 199 651 231 148

Eget kapital
Aktiekapital 1 203 1 026 79

Summa bundet eget kapital 1 203 1 026 79

Balanserat resultat 322 025 180 319 187 972

Periodens resultat –2 959 –8 567 –6 706

Summa fritt eget kapital 32 319 066 171 752 181 266

Summa eget kapital 320 269 172 778 181 345

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0 18 750

Övriga långfristiga skulder 3 500 17 500 21 500

Summa långfristiga skulder 3 500 17 500 40 250

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 0 5 000

Leverantörsskulder 300 294 181

Skulder till koncernföretag 720 894 3 579

Övriga kortfristiga skulder 24 485 7 317 336

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 105 868 457

Summa kortfristiga fordringar 1 610 9 373 9 553

Summa skulder 5 110 26 873 49 803

Summa eget kapital och skulder 325 379 199 651 231 148
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Moderbolagets kassaflöde

(Tkr) Not
2021-01-01–

2021-12-31
2020-01-01–

2020-12-31

Rörelseresultat –6 974 –9 276

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 0 0

Ränteintäkter 4 184 1 660

Räntekostnader –919 –1 741

Betald inkomstskatt 0 0

Kassaflöde löpande verksamhet före förändring rörelsekapital –3 709 –9 357
Förändring av kortfristiga fordringar –2 568 –1 125

Förändring av leverantörsskulder 6 113

Förändring av övriga kortfristiga rörelseskulder –7 769 4 707

Kassaflöde från den löpande verksamheten –14 040 –5 662
Förvärv av dotterbolag 0 –500

Avyttring av dotterbolag 0 54 190

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 53 690
Nyemission 150 450 0

Lämnade aktieägartillskott –20 000 0

Lämnade lån, netto –64 811 –21 012

Amortering av lån 0 –23 750

Amortering av övriga långfristiga skulder –14 000 –4 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 51 639 –48 762

Periodens/årets kassaflöde 37 599 –734

Likvida medel ingående balans 40 774

Likvida medel utgående balans 37 639 40

Finansiella rapporter

44 Sehlhall Årsredovisning 2021



Moderbolagets förändring i eget kapital

(Tkr) Aktiekapital Balanserat resultat Periodens resultat Summa eget kapital

Ingående balans 2020-01-01 79 187 972 –6 706 181 345
Disposition enligt beslut på årsstämma 0

Balanseras i ny räkning –6 706 6 706 0

Fondemission 947 –947 0

Periodens resultat –8 567 –8 567

Summa transaktioner med aktieägare 947 –947 0
Utgående balans 2020-12-31 1 026 180 319 –8 567 172 778

Disposition enligt beslut på årsstämma 0

Balanseras i ny räkning –8 567 8 567 0

Nyemission 177 150 273 150 450

Periodens resultat –2 959 –2 959

Summa transaktioner med aktieägare 177 150 273 150 450
Utgående balans 2021-12-31 1 203 322 025 –2 959 320 269

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Antalet A-aktier vid periodens början 650 000 650 000

Antalet A-aktier vid periodens slut 555 536 650 000

Antalet B-aktier vid periodens början 376 000 376 000

Antalet B-aktier vid periodens slut 647 464 376 000

Totalt antal aktier vid periodens slut 1 203 000 1 026 000

A-aktierna har ett kvotvärde på 1 krona och 10 röster per aktie. B-aktierna har ett kvotvärde på 1 krona och 1 röst per aktie.
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Noter

Not 1 � Allmän information

Belopp är i tusentals kronor (Tkr) för koncernen och moderbolaget om 
inget annat anges. Belopp inom parantes avser motsvarande värden för 
föregående räkenskapsår. 

Sehlhall Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 559114-3481, 
med säte i Stockholm och adress Tegnérgatan 8, 113 58 Stockholm. 
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och dess dotterföretag. 
Sehlhall Fastigheter äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i 
Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensområden Vårdbostäder, 
Gruppbostäder och Skolfastigheter. Inom koncernen finns även verksam-
het inom markförädling, vilken bedrivs under det egna varumärket 
Stadsbyggnadsbolaget.

Bolaget är moderbolag i en koncern med det helägda dotterbolaget 
Sehlhal Holding AB (publ) (559239-8993) med säte i Stockholm. Sehlhall 
Holding äger i sin tur Sehlhall Produktion AB (559202-4086), Sehlhall 
Management AB (559199-5310), Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB 
(559168-2678), Sehlhall Gruppbostäder Holding AB (556863-8018), Sehl-
hall Skolfastigheter AB (559202-4664) ochStadsbyggnadsbolaget i Sverige 
Holding AB (559199-0600). Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB är en
underkoncern och består av följande bolag; Sehlhall Vårdfastigheter 1 AB 
(559254-1469), Sehlhall Vårdbostäder 2 AB (559254-1477), Sehlhall 
Öreslandet AB (559206-9867), Sehlhall Dammhejdan AB(559114-3465), 
Nejab AB (559221-7151, ägs till 50 procent), Lotshem Fagersta AB 
(559219-1117, ägs till 50 procent), Björkeby Vårdfastighet AB (559229-
1404, ägs till 50 procent), Björkeby 1:316 AB (559122-8191, ägs till 
50 procent), Sehlhall Vårdbostäder 4 AB (559183-1176), Modellfabriken 
i Eskilstuna AB (559206-2219), Falun Främby 1:74 AB (559219-4053), 
Sehlhall Vårdbostäder 3 AB (559301-5737), Sehlhall Närlunda AB 
(559321-8174) och Sehlhall Kista Gård AB (559107-1427).

Sehlhall Gruppbostäder Holding AB är en underkoncern och består av föl-
jande bolag; Sehlhall Gruppbostäder AB (556826-2728), Sehlhall Gruppbo-
städer 1 AB (556803-4853), Sehlhall Gruppbostäder 2 AB (556892-7627), 
Sehlhall Gruppbostäder 3 AB (556873-3595), Sehlhall Gruppbostäder 4 
AB(559123-3316), Sehlhall Gruppbostäder 5 AB (559180-4314), Sehlhall 
Gruppbostäder 6 AB (559131-0999),Sehlhall Gruppbostäder 7 AB (559154-
1858), Sehlhall Gruppbostäder 8 AB (559257-1680), Sehlhall Gruppbostäder 
9 AB (559233-3602), Sehlhall Gruppbostäder 10 AB (559309-3742) och 
Sehlhall Gruppbostäder 11 AB (559321-8166).

Sehlhall Skolfastigheter AB är en underkoncern och består av följande 
bolag; Torsby 1:249 AB (559229-5231), Sehlhall Tegelbruket Förskola AB 
(559025-7084) och Sehlhall Vigelsjö Förskola AB (559278-9928).

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB är en underkoncern och 
består av följande bolag; Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB (559026-
8289, ägs till 90 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Utveckling 2 AB 
(559125-0229, ägs till 90 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 
Utveckling 3 AB (559212-0314, ägs till 95 procent), Projektbolaget Viksjö 
3:559 AB (556734-5011, ägs till 48 procent), Stadsbyggnadsbolaget träd-
gårdsfastighet i Huddinge AB (559230-2201, ägs till 95 procent), Stads-
byggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB (559254-3184, ägs till 
48 procent), Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB (559254-
3168, ägs till 48 procent), Täby Strandängar AB (559030-4159, ägs till 54 
procent), Lignero AB (559027-5706, ägs till 54 procent), NSCSBB Holding 
AB (559125-0237, ägs till 45 procent) och NSCSBB Björknäs 1:871 AB 
(559100-3545, ägs till 45 procent).

Alla ovan innehav är till 100 procent om inget annat anges. I respektive 
underkoncern kan det finnas ytterligare underkoncerner. Alla ovan nämnda 
ägarandelar avser såväl andelar som röster som kontrolleras av moderbola-
get i toppkoncernen, det vill säga Sehlhall Fastigheter AB (publ).

Not 2  Väsentliga redovisningsprinciper
De mest väsentliga redovisnings- och värderingsprinciperna som har 
använts vid upprättande av de finansiella rapporterna sammanfattas 
nedan. I de fall moderföretaget tillämpar avvikande principer anges dessa 
under rubriken ”Moderbolagets redovisningsprinciper” nedan.

Detta är den första årsredovisningen som upprättas enligt IFRS. Koncer-
nen har i tidigare finansiella rapporter tillämpat BFNAR 2012:1 (K3). Effek-
terna av övergången till IFRS presenteras i not 37 Effekter vid övergång till 
International Financial Reporting Standards (IFRS). Moderföretaget upprät-
tar, för första gången, sin årsredovisning i enlighet med RFR 2 Redovisning 
för juridiska personer. Övergången från BFNAR 2012: 1 (K3) har inte inne-
burit några väsentliga effekter i moderbolagets redovisning.

Koncernredovisningen har upprättats i enlighet med anskaffningsvärde-
metoden förutom vad beträffar omvärdering av förvaltningsfastigheter och 
eventuella finansiella instrument vilka löpande värderas till verkligt värde. 
Övriga tillgångar och skulder är redovisade till historiska anskaffningsvär-
denenligt anskaffningsvärdemetoden. De finansiella rapporterna omfattar 
de företag som koncernen utgörs av. De finansiella rapporterna har upp-
rättats enligt moderbolagets rapportperioder och med konsekvent tillämp-
ning av redovisningsprinciper. 

Att upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver en del upp-
skattningar för redovisningsändamål. Vidare krävs att ledningen gör vissa 
bedömningar vid tillämpningen av koncernens redovisningsprinciper. De 
områden som innefattar en hög grad av bedömning, som är komplexa eller 
sådana områden där antaganden och uppskattningar är av väsentlig bety-
delse för koncernredovisningen anges i separat avsnitt nedan ”Viktiga upp-
skattningar och bedömningar för redovisningsändamål”. 

Valuta och rapporteringsvaluta
Koncernen använder svenska kronor (SEK) som rapporteringsvaluta. 
Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor (SEK), vilket även 
utgör rapporteringsvaluta för moderbolaget. Samtliga belopp är, om inte 
annat anges, avrundade till närmaste tusental SEK (Tkr).

Principer för koncernredovisning 
Dotterbolag
Dotterbolag är alla bolag över vilka koncernen har det bestämmande infly-
tandet. Koncernen kontrollerar ett företag när det exponeras för eller har 
rätt till rörlig avkastning från sitt innehav i företaget och har möjlighet 
att påverka avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotterföretag 
inkluderas i de finansiella rapporterna från och med den dag då det bestäm-
mande inflytandet överförs till koncernen. De exkluderas ur de finansiella 
rapporterna från och med den dag då det bestämmande inflytandet upphör.

Alla transaktioner mellan koncernbolag sker till marknadspriser. Koncer-
ninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster på 
transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Orealiserade förluster 
elimineras endast om inte transaktionen utgör ett bevis på att ett ned-
skrivningsbehov föreligger för den överlåtna tillgången.

Koncernredovisningen har upprättats enligt förvärvsmetoden, innebä-
rande att dotterföretagens egetkapital vid förvärvet, fastställt som skillna-
den mellan tillgångars och skulders verkliga värden, elimineras i sin helhet. 
I koncernens eget kapital ingår endast den del av dotterföretagens eget 
kapitalsom tillkommit efter förvärvet.

Transaktioner och balansposter i utländsk valuta
Transaktioner i utländsk valuta räknas om utifrån de rådande valutakurserna 
på transaktionsdagen (avistakurs). Vinster och förluster i utländsk valuta till 
följd av omvärdering av monetära poster till balansdagens kurs redovisas i 
resultatet. Icke-monetära poster omräknas inte på balansdagen utan värde-
ras till historiskt anskaffningsvärde (omräknat till transaktionsdagens kurs), 
förutom icke-monetära poster värderade till verkligt värde som omräknas 
till valutakursen per den dag då det verkliga värdet fastställdes.

Segmentsinformation
Rörelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas på ett sätt som överens
stämmer med den interna rapportering som lämnas till den högsta verk-
ställande beslutsfattaren. Den högsta verkställande beslutsfattaren är den 
funktion som ansvarar för tilldelning av resurser och bedömning av 
rörelsesegmentens resultat. Inom Sehlhall-koncernen har koncernled-
ningen identifierats som den högsta verkställande beslutsfattaren. 
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Sehlhall-koncernen har under rapportperioden haft två rörelsesegment, 
nämligen social infrastruktur och markförädling. Mer information finns i 
not 6 Rörelsesegment.

Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar utgörs av inventarier, vilka har upptagits 
till anskaffningsvärde med avdrag för ackumulerade avskrivningar och 
eventuellt gjorda nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår inköpspris samt 
kostnader direkt hänförbara till tillgången för att bringa den på plats och i 
skick för att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Avskriv-
ningar på inventarier baseras på historiska anskaffningsvärden efter avdrag 
för senare eventuellt gjorda nedskrivningar. Restvärdet bedöms vara obe-
fintligt. På under året anskaffade tillgångar beräknas avskrivningar med 
beaktande av anskaffningstidpunkt. Avskrivningar görs linjärt, vilket inne-
bär lika stora avskrivningar över nyttjandeperioden som normalt är fem år.

Nedskrivningar
De redovisade värdena för koncernens tillgångar prövas årligen för att 
bedöma om det finns indikation på nedskrivningsbehov. Vid indikation på 
att nedskrivningsbehov finns, beräknas tillgångens återvinningsvärde enligt 
gällande principer.

Tillgångar som skrivs av bedöms med avseende på värdeminskning vid 
händelser eller förändringar i förhållanden som indikerar att det redovisade 
värdet eventuellt inte är återvinningsbart. En nedskrivninggörs med det 
belopp med vilket tillångens redovisade värde övrstiger dess återvinnings-
värde. Återvinningsvärdet är det högre av en tillgångs verkliga värde mins-
kat med försäljningskostnader ocn nyttjandevärdet. Framtida avskrivningar 
anpassas till det nedskrivna värdet. 

Återföring av nedskrivningar
En nedskrivning reverseras om det både finns indikation på att nedskriv-
ningsbehovet inte längre föreligger och det har inträffat en förändring i de 
antaganden som låg till grund för beräkningen av återvinningsvärdet. Ned-
skrivning av goodwill reverseras aldrig. En reversering görs endast i den 
utsträckning som tillgångens redovisade värde efter återföring inte över
stiger det redovisade värde som skulle ha redovisats, med avdrag för 
avskrivning där så är aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Nedskriv-
ningar av lånefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet 
anskaffningsvärde återförs om en senare ökning av återvinningsvärdet 
objektivt kan hänföras till en händelse som inträffat efter det att ned
skrivningen gjordes.

Rörelsens intäkter
Intäkter värderas utifrån den ersättning som specificeras i avtalet med 
kunden. Koncernen redovisar intäkten när kontroll över en vara eller tjänst 
överförs till kunden. Kontroll uppkommer vid en tidpunkt eller över tid 
beroende på avtalade villkor.

Intäkter som ur ett redovisningsperspektiv även benämns intäkter från 
operationella leasingavtal aviseras i förskott och periodiseras linjärt i resul-
taträkningen baserat på villkoren i hyresavtalen.

Intäkterna fördelas i hyresintäkter och övriga intäkter. I det först-
nämnda ingår sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index samt tilläggs
debitering för investering och fastighetsskatt medan sistnämnda avser 
all annan tilläggsdebitering såsom värme, kyla, sopor, vatten med mera. 
Övriga intäkter redovisas i den period som servicen utförs och levereras 
till hyresgästen. Hyres- och serviceintäkter betalas i förskott och förskotts-
hyror redovisas som förutbetalda hyresintäkter. 

Intäkter från fastighetsförsäljningar
Intäkter från fastighetsförsäljningar redovisas på tillträdesdagen, såvida 
det inte föreligger särskildavillkor i köpekontraktet. Försäljning av fastighet 
via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkyl-
mässig skatt. Resultat från försäljning av fastighet redovisas som värdeför-
ändring och avser skillnaden mellan erhållet försäljningspris efter avdrag 
för försäljningskostnader, kalkylmässig skatt och redovisat värde i den 
senaste kvartalsrapporten med justering för nedlagda investeringar efter 
den senaste kvartalsrapporten.

Statliga stöd
Bidrag från staten redovisas till verkligt värde då det föreligger rimlig 
säkerhet att bidraget kommer att erhållas och att koncernen kommer att 
uppfylla de villkor som är förknippade med bidraget. Statliga bidrag som 
gäller kostnader periodiseras och redovisas i resultaträkningen över samma 
perioder som de kostnader bidragen är avsedda att täcka. De statliga 
bidragen redovisas på raden övriga rörelseintäkter. Från ovan finns ett 
undantag, vilket är investeringsstöd gällande nyproduktion. Det redovisas 
istället som en reduktion av anskaffningsvärdet.

Ersättning till anställda
Kortsiktiga ersättningar till anställda som lön, sociala avgifter, semesterer-
sättning och bonus kostnadsförs den period när de anställda utför tjäns-
terna. En skuld för den förväntade kostnaden för bonusutbetalningar 
redovisas när koncernen har en gällande rättslig eller informell förpliktelse 
att göra sådana betalningar till följd av att tjänster erhållits från anställda. 
Det krävs även att förpliktelsen kan beräknas tillförlitligt. Se not 10 –
Anställda, personalkostnader och ersättningar till ledande befattningshavare.

Pensionsförpliktelser
Pensionsplaner finansieras vanligen genom betalningar till försäkringsbolag 
eller förvaltaradministrerade fonder, enligt periodiska aktuariella beräk-
ningar. Dessa planer kan vara förmånsbestämda eller avgiftsbestämda 
pensionsplaner. 

En förmånsbestämd pensionsplan är en pensionsplan som anger ett 
belopp för den pensionsförmån en anställd erhåller efter pensionering, van-
ligen baserat på en eller flera faktorer såsom ålder, tjänstgöringstid eller lön. 

En avgiftsbestämd pensionsplan är en pensionsplan enligt vilken bola-
get betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Bolaget har då inte 
några rättsliga eller informella förpliktelser att betala ytterligare avgifter 
om fonden inte har tillräckliga tillgångar för att betala alla ersättningar till 
anställda som hänger samman med de anställdas tjänstgöring under inne-
varande eller tidigare perioder. Förutbetalda avgifter redovisas som en till-
gång i den utsträckning som kontant återbetalning eller minskning av 
framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo. 

Sehlhall-koncernen har endast avgiftsbestämda pensionsplaner. 

Ersättning vid uppsägning
Ersättningar vid uppsägning utgår när en anställning sagts upp före normal 
pensionstidpunkt eller då en anställd accepterar frivillig avgång från 
anställnig i utbyte mot sådana ersättningar. Koncernen redovisar eventuella 
avgångsvederlag när de bevisligen är förpliktade, endera genom att 
anställda sagts upp enligt en detaljerad formell plan utan möjlighet till 
återkallande, eller genom att ersättningar har lämnats vid uppsägning som 
resultat av ett erbjudande till frivillig avgång, som resultat av omstrukture-
ring. Ersättningar som beräknas bli reglerade om mer än tolv månader 
redovisas till diskonterat nuvärde.

Finansiella intäkter och kostnader
Finansiella intäkter består av ränteintäkter och i förekommande fall utdel-
ningsintäkter, samt vinst vid omvärdering eller avyttring av finansiella 
instrument. Finansiella kostnader består av räntekostnader på lån, inklu-
sive periodiserade transaktionskostnader, förlust vid värdeförändring eller 
avyttring av finansiella instrument. Eventuella valutakursvinster och valuta-
kursförluster redovisas netto. Ränteintäkter och räntekostnader redovisas 
enligt effektivräntemetoden medan utdelningar redovisas när rätten att 
erhålla utdelning har fastställts.

Tomträttsavtal är, sett ur ett redovisningsperspektiv, leasingavtal. Tomt-
rättsavgälden redovisas som räntekostnad för den period den avser.

Sehlhall-koncernen har inte haft några finansiella intäkter. De enda 
finansiella kostnaderna Sehlhall-koncernen har haft är räntekostnader. 
Se not 11 Finansiella poster.

Skatter
Inkomstskatt består av aktuell skatt beräknad på det skattepliktiga resulta-
tet, uppskjuten skatt och andra skatter samt justering av aktuell skatt 
avseende tidigare år för koncernbolag. Alla bolag inom koncernen beräk-

Not 2, forts.
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nar inkomstskatter i enlighet med gällande skatteregler och förordningar. 
Inkomstskatt redovisas i periodens resultat om den inte kan hänföras till 
någon transaktion som redovisats direkt mot eget kapital eller i övrigt 
totalresultat. Uppskjuten skatt redovisas för temporära skillnader mellan 
redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder samt för 
underskottsavdrag (i den mån de bedöms kunna nyttjas). Koncernen 
använder balansräkningsmetoden för att beräkna uppskjutna skatteskulder 
och uppskjutna skattefordringar. Balansräkningsmetoden innebär att 
beräkningen görs utifrån skattesatser per balansdagen applicerat på 
skillnader mellan en tillgångs eller en skulds bokföringsmässiga respektive 
skattemässiga värde samt underskottsavdrag. Dessa skattemässiga under-
skottsavdrag kan utnyttjas för att minska framtida beskattningsbara resultat. 
Uppskjutna skattefordringar redovisas till den grad det är sannolikt att 
framtida skattemässiga intäkter kommer att vara tillgängliga för att möjlig-
göra utnyttjandet av en sådan förmån. Enligt IFRIC23 beaktas osäkerhets-
faktorer vad gäller inkomsstkatter om och när redovisning och värdering 
sker av inkomstkatter i de finansiella rapporterna.

Förvaltningsfastigheter
Med förvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att gene-
rera hyresintäkter eller värdestegring eller en kombination av dessa, sna-
rare än för användning i eget företags verksamhet för produktion och till-
handahållande av varor, tjänster eller för administrativa ändamål samt 
försäljning i den löpande verksamheten. Samtliga av Sehlhalls ägda eller via 
tomträttsavtal nyttjade fastigheter bedöms utgöra förvaltningsfastigheter. 
Om koncernen påbörjar investering i befintlig förvaltningsfastighet för 
fortsatt användning som förvaltningsfastighet redovisas fastigheten även
fortsättningsvis som förvaltningsfastighet. 

När beslut fattats om avyttring av fastighet som tidigare klassificerats 
som förvaltningsfastighet, eller som direkt förvärvats för vidare avyttring, så 
omklassificeras fastigheten som Projektfastighet inom varulagertillgångar.

Värdering
Förvaltningsfastigheter, vilka vid förvärvet redovisas till anskaffningsvärde 
inklusive till förvärvet direkt hänförbara utgifter, har upptagits till verkligt 
värde med värdeförändringar i resultaträkningen. Verkligt värde har fast-
ställts genom en extern värderingsmodell som finns beskriven i not 15 
Förvaltningsfastigheter. I noten finns även bland annat angivet de anta-
ganden som ligger till grund för värderingen. Värderingsmodellen bygger 
på värdering utifrån nuvärdet av framtida betalningsströmmar med diffe-
rentierade marknadsmässiga avkastningskrav per fastighet, beroende på 
bland annat läge, ändamål, skick och standard. Verkligt värde fastställs 
genom värderingar gjorda av externa oberoende parter.

Värdeförändring
Värdeförändring redovisas i resultaträkningen och består av såväl orealise-
rad som realiserad värdeförändring. Orealiserad värdeförändring beräknas 
utifrån värderingen vid periodens slut jämfört med värderingen föregående 
år, alternativt anskaffningsvärdet om fastigheten förvärvats under året, 
med tillägg för under perioden aktiverade tillkommande utgifter. För fast-
ighet som sålts under året beräknas orealiserad värdeförändring utifrån 
värdering vid senaste kvartalsrapport före försäljning jämfört med värde-
ring vid utgången av föregående år, med justering för under perioden akti-
verade tillkommande utgifter. Hur realiserade värdeförändringar beräknas 
framgår av redovisningsprinciperna för intäkter från fastighetsförsäljningar.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som medför en ekonomisk fördel för bolaget, det 
vill säga som är värdehöjande, och som kan beräknas på ett tillförlitligt 
sätt, aktiveras. Utgifter för reparation och underhåll kostnadsförs i den 
period de uppkommer. 

Förvärv och försäljning
Vid förvärv och försäljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktio-
nen på tillträdesdagen såvida det inte föreligger särskilda villkor i 
köpekontraktet.

Finansiella instrument 
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar på till-
gångssidan främst likvida medel, fordringar hos intresseföretag, kundford-
ringar och övriga kortfristiga fordringar samt på skuldsidan övriga långfris-
tiga skulder, leverantörsskulder, leasingskulder, övriga kortfristiga skulder, 
upplupna kostnader och låneskulder.

En finansiell tillgång eller finansiell skuld redovisas i balansräkningen när 
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmässiga villkor. En fordran redo-
visas när bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet föreligger för mot-
parten att betala, även om faktura ännu inte har skickats. Kundfordringar 
redovisas när faktura har skickats. Skulder redovisas när motparten har 
presterat och avtalsenlig skyldighet föreligger att betala, även om faktura 
ännu inte mottagits. Leverantörsskulder redovisas när faktura mottagits. 

En finansiell tillgång tas bort från balansräkningen när rättigheterna i 
avtalet realiseras, förfaller eller bolaget förlorar kontrollen över dem. En 
finansiell skuld tas bort från balansräkningen när förpliktelsen i avtalet full-
görs eller på annat sätt utsläcks. En finansiell tillgång och en finansiell 
skuld nettoredovisas endast när det föreligger en legal rätt att kvitta belop-
pen samt en avsikt att reglera posterna netto. Förvärv och avyttring av 
finansiella tillgångar redovisas på affärsdagen, det vill säga den dag då 
bolaget förbinder sig att förvärva eller avyttra tillgången. Eventuella trans-
aktionskostnader inkluderas i tillgångars verkliga värden förutom de vars 
värdeförändringar redovisas över periodens resultat. Transaktionskostna-
der som uppstår i samband med upptagande av finansiella skulder amorte-
ras över lånets löptid som en finansiell kostnad.

Finansiella tillgångar och skulder klassificeras enligt följande:

Finansiella tillgångar:
•	 Finansiella tillgångar som värderas tiill upplupet anskaffningsvärde 
•	 Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde via övrigt totalresultat 
•	 Finansiella tillgångar värderade till verkligt värde över resultaträkningen.

Finansiella skulder:
•	 Finanisella skulder värderade till upplupet anskaffningsvärde
•	 Finansiella skulder som värderas till verkligt värde över 

resultaträkningen.

Inom ovanstående kategorier finns olika typer av finansiella instrument. 
Finansiella instrument klassificeras vid första redovisningstillfället och klas-
sificeringen bestämmer principer för värderingen av instrumenten. De 
verkliga värdena för noterade finansiella investeringar och derivat baseras 
på noterade marknadspriser eller räntor. Om officiella räntor eller mark-
nadspriser inte är tillgängliga beräknas verkligt värde genom att nuvärdes-
beräkna förväntade framtida kassaflöden med då gällande räntesatser. 

Finansiella tillgångar till upplupet anskaffningsvärde
Finansiella tillgångar klassificeras som redovisade till upplupet anskaff-
ningsvärde om de kontraktuella villkoren resulterar i betalningar som 
endast avser kapitalbelopp och ränta på det utestående kapitalbeloppet 
samt att syftet med innehavet av den finansiella tillgången är att inneha 
tillgången till förfall. I efterföljande redovisning värderas tillgången till upp-
lupet anskaffningsvärde baserat på effektivräntemetoden med avdrag för 
nedskrivningar. Ränteintäkter och vinster/förluster från finansiella till-
gångar till upplupet anskaffningsvärde redovisas under finansiella intäkter. 

Nedskrivning av finansiella tillgångar som redovisas 
till upplupet anskaffningsvärde
Koncernen bedömer framtida förväntade kreditförluster som är kopplade 
till tillgångar redovisade till upplupet anskaffningsvärde. Koncernen redo-
visar en kreditreserv för sådana förväntade kreditförluster vid varje 
rapporteringsdatum.

För kundfordringar tillämpar koncernen den förenklade ansatsen för 
kreditreservering, det vill säga, reserven kommer att motsvara den förvän-
tade förlusten över hela kundfordringarnas livslängd. För att mäta de för-
väntade kreditförlusterna har kundfordringar grupperats baserat på förde-
lade kreditriskegenskaper och förfallna dagar. För koncernens övriga 
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finansiella instrument tillämpas den generella modellen för att beräkna de 
förväntade kreditförlusterna.

Koncernen använder sig utav framåtblickande variabler för förväntade 
kreditförluster. Förväntade kreditförluster redovisas i koncernens rapport 
över totalresultat i posten centrala administrationskostnader. Koncernen 
har historiskt haft obetydliga kreditförluster på fordringar.

Finansiella tillgångar till verkligt värde via övrigt totalresultat
Tillgångar klassificeras i denna kategori om de kontraktuella villkoren resulte-
rar i betalningar som endast avser kapitalbelopp och ränta på det utestående 
kapitalbeloppet samt att den finansiella tillgången innehas med syfte att 
både erhålla kontraktuella kassaflöden och att avyttras. Värdering sker initialt 
till verkligt värde. Värdeförändringar redovisas i övrigt totalresultat. När till-
gången säljs eller avyttras på annat sätt återförs de ackumulerade värdeför-
ändringarna som redovisats inom övrigt totalresultat till periodens resultat. 
*Intjänade och betalda räntor hänförliga till dessa tillgångar redovisas i perio-
dens resultat som finansiella transaktioner i enlighet med effektivräntemeto-
den. Utdelningar hänförliga till dessa tillgångar redovisas i periodens resultat. 
Kortfristiga placeringar klassificeras som tillgängliga för försäljning och för-
ändringar i dess verkliga värden redovisas i övrigt totalresultat. Sehlhall-
koncernen har inte några finansiella tillgångar i denna kategori.

Finansiella tillgångar till verkligt värde via resultaträkningen
En finansiell tillgång värderad till verkligt värde via periodens resultat utgör 
en tillgång som handlas med, vilket kräver att tillgången förvärvats med 
huvudsyfte att säljas inom en snar framtid och att den ingår i en portfölj 
med andra finansiella instrument som förvaltas med kortfristiga realise-
ringar som mål. Derivat klassificeras som innehav för handel. I detta fall 
utgör ett derivat en dokumenterat effektiv säkring av en underliggande 
finansiell risk, såsom ränterisk i samband med säkringsredovisning, vilket 
innebär att förändring i verkligt värde av derivatinstrumentet redovisas i 
övrigt totalresultat. Ränteintäkter och vinster/förluster från finansiella till-
gångar till verkligt värde via resultatet, redovisas under finansiella intäkter.

Likvida medel 
I likvida medel ingår kassa, banktillgodohavanden och övriga kortfristiga 
placeringar med förfallodag inom tre månader. Sehlhall-koncernen har per 
balansdagen ingen checkräkningskredit, vilken skulle ha redovisats i 
balansräkningen som upplåning bland räntebärande kortfristiga skulder.

Upplåning
Upplåning redovisas inledningsvis till verkligt värde, netto efter transak-
tionskostnader. Upplåning redovisas därefter till upplupet anskaffnings-
värde och eventuell skillnad mellan erhållet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och återbetalningsbeloppet redovisas i rapporten över 
totalresultat fördelat över låneperioden, med tillämpning av 
effektivräntemetoden. 

Upplåning tas bort från rapporten över finansiell ställning när förpliktel-
serna har reglerats, annullerats eller på annat sätt upphört. Skillnaden mel-
lan det redovisade värdet för en finansiell skuld (eller del av en finansiell 
skuld) som utsläckts eller överförts till en annan part och den ersättning 
som erlagts, inklusive överförda tillgångar som inte är kontanter eller 
påtagna skulder, redovisas i rapporten över totalresultat. 

Upplåning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har 
rätt att skjuta upp betalning av skulden i åtminstone 12 månader efter 
rapportperiodens slut.

Finansiella skulder, räntebärande lån och krediter, 
värderade till upplupet anskaffningsvärde
Lån och finansiella skulder värderas initialt till sina respektive verkliga 
värden justerat för direkt hänförliga transaktionskostnader. Efter initial 
redovisning värderas dessa poster till sina upplupna anskaffningsvärden 
i enlighet med effektivräntemetoden. 

Sehlhall-koncernen innehar, per balansdagen 31 december 2021, obli-
gationslån och skulder till kreditinstitut. Se vidare i not 22 Upplåning.

Leverantörsskulder
Leverantörsskulder redovisas till upplupet anskaffningsvärde, vilket antas 
motsvara verkligt värde.

Andelar i intresseföretag
Med intresseföretag avses företag där koncernen innehar minst 20 och 
högst 50 procent av rösterna eller där koncernen i övrigt har ett betydande 
inflytande. Innehav i intresseföretag redovisas enligtkapitalandelsmetoden, 
vilket innebär att andelarna i dessa bolag redovisas till anskaffningsvärde 
vid anskaffningstidpunkten och därefter justeras med koncernens andel 
av förändringen i intresseföretagets nettotillgångar. Koncernens bokförda 
värde på aktierna i intresseföretaget motsvaras av koncernens andel av 
eget kapital samt eventuella restvärden på koncernmässiga över- och 
undervärden. Orealiserade vinster på transaktioner mellan koncernen och 
dessa bolag elimineras motsvarande koncernens innehav. Orealiserade för-
luster elimineras eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar.

Eget kapital
Eget kapital består av följande poster:
•	 Aktiekapital som representerar det nominella värdet (kvotvärdet) för 

emitterade och registrerade 
•	 Övrigt tillskjutet kapital som innefattar premie som erhållits vid nyemis-

sion av aktiekapital och 
•	 Annat eget kapital inklusive årets resultat, det vill säga alla balanserade 

vinster/förluster för 
•	 Annat eget kapital inklusive årets resultat, det vill säga alla balanserade 

vinster/förluster för 

Resultat per aktie
Beräkningen av resultat per aktie före utspädning baseras på årets resultat 
i koncernen hänförligt till moderbolagets ägare och på det vägda genom-
snittliga antalet aktier utestående under året. Vid beräkningen av resultat 
per aktie efter utspädning justeras resultatet och det genomsnittliga anta-
let aktier för att ta hänsyn till effekter av potentiella stamaktier. Utspäd-
ningen från optionerna baseras på en beräkning av hur många aktier som 
hypotetiskt hade kunnat köpas in under perioden med lösenkursen och 
värdet på återstående tjänster i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterade 
ersättningar. De aktier som inte hade kunnat köpas in leder till utspädning. 
Vidare inkluderas det antal optioner, och därigenom aktier, som skulle bli 
intjänade om den grad av uppfyllnad av intjäningsvillkoren som föreligger 
per utgången av aktuell period även skulle föreligga vid utgången av intjä-
ningsperioden. Potentiella stamaktier ses som utspädande endast under 
perioder då det leder till en lägre vinst eller större förlust per aktie. 

Sehlhall-koncernen har inte några utestående optioner.

Resultat per aktie före utspädning
Resultat per aktie före utspädning beräknas genom att dividera;
•	 resultat hänförligt till moderföretagets aktieägare, med
•	 ett vägt genomsnittligt antal utestående stamaktier under perioden, 

justerat för 

Resultat per aktier efter utspädning
För beräkning av resultat per aktie efter utspädning justeras beloppen som 
använts för beräkning av resultat per aktie före utspädning genom att beakta;
•	 Effekten, efter skatt, av utdelningar och räntekostnader på potentiella 

stamaktier, och
•	 det vägda genomsnittet av de ytterligare stamaktier som skulle ha varit 

utestående vid en konvertering av samtliga potentiella stamaktier.

Leasing
Koncernen agerar som leasetagare. Koncernens leasingavtal där koncernen 
är leasetagare avser i allt väsentligt lokaler, tomträtter och bilar.

Leasing - koncernen som leasetagare
För samtliga leasingavtal, förutom nedan nämnda undantag, redovisas en 
nyttjanderättstillgång och en motsvarande leasingskuld, den dagen som 
den leasade tillgången finns tillgänglig för användning av koncernen. Varje 
leasingbetalning fördelas mellan amortering av skulden och finansiell kost-
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nad. Den finansiella kostnaden ska fördelas över leasingperioden så att 
varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som motsvarar en fast 
räntesats för den under respektive period redovisade skulden. 

Tomträtter bedöms ha en i princip evig tidshorisont varför även betal-
ningar som förväntas erläggas efter nuvarande avtalsperiod inkluderas i 
beräkningen av nuvärdet. Eftersom tomträtter bedöms ha en evig nyttjan-
deperiod redovisas hela betalningen som ränta.

Nyttjanderättstillgångar skrivs av linjärt över det kortare av tillgångens 
nyttjandeperiod och leasingavtalets längd. Leasingavtalen löper om perio-
der på 3–5 år men optioner att förlänga eller säga upp av avtal finns. 
Tomträttsavtal har längre löptider än ovan angivet.

Tillgångar och skulder som uppkommer från leasingavtal redovisas initi-
alt till nuvärdet av framtida leasingavgifter. Leasingskulderna inkluderar 
nuvärdet av följande leasingbetalningar:
•	 fasta avgifter 
•	 variabla leasingavgifter som beror på ett index eller ränta
•	 restvärdesgarantier
•	 köpoptioner (vilka med rimlig säkerhet kommer att utnyttjas)

Leasingbetalningarna diskonteras med den implicita räntan när den med 
enkelhet kan fastställas annars används den marginella låneräntan.

Tillgångarna med nyttjanderätt värderas till anskaffningsvärde och inklu-
derar följande: 
•	 den initiala värderingen av leasingskulden 
•	 betalningar gjorda vid eller innan den tidpunkt då den leasade till-

gången görs tillgänglig för leasetagaren
•	 eventuella initiala direkta utgifter och
•	 uppskattning av eventuella kostnader för nedmontering och bortforsling 

av den underliggande tillgången, återställande av den plats där den 
befinner sig eller återställande av den underliggande tillgången till det 
skick som föreskrivs i leasingavtalets villkor.

Koncernen tillämpar undantaget i IFRS 16 vilket innebär att leasingavgifter 
hänförliga till korttidsleasingavtal och leasingavtal för vilka den underlig-
gande tillgången har ett lågt värde (tillgång med ett värde om 5 000 USD 
eller mindre när den är ny) inte redovisas som en nyttjanderättstillgång och 
leasingskuld utan redovisas som en kostnad linjärt över leasingperioden. 
Korttidsleasingavtal är avtal med en leasingperiod på 12 månader eller 
mindre. Leasingavtal för vilka den underliggande tillgången har ett lågt 
värde avser i allt väsentligt kontorsutrustning.

Optioner att förlänga och säga upp avtal
Optioner att förlänga eller säga upp avtal finns inkluderade i koncernens 
leasingavtal gällande kontorslokaler. Villkoren används för att maximera 
flexibiliteten i hanteringen av avtalen. Optioner att förlänga eller säga upp 
avtal inkluderas i tillgången och skulden då det är rimligt säkert att de 
kommer att utnyttjas.

Redovisning i efterföljande perioder
Leasingskulden omvärderas om det sker några ändringar i leasingavtalet 
eller om det sker ändringar i kassaflödet som är baserat på det ursprung-
liga kontraktsvillkoret. Förändringar i kassaflöden baserade på ursprungliga 
kontraktsvillkor uppstår när; koncernen ändrar sin initiala bedömning huru-
vida optioner för förlängning och/eller uppsägning kommer att nyttjas, det 
sker förändringar i tidigare bedömningar ifall en köpoption kommer att 
nyttjas, leasingavgifter ändras på grund av förändringar i index eller ränta. 
En omvärdering av leasingskulden leder till en motsvarande justering av 
nyttjanderättstillgången. Om det redovisade värdet på nyttjanderättstill-
gången redan har reducerats till noll, redovisas den återstående omvärde-
ringen i resultaträkningen. Nyttjanderättstillgången nedskrivningsprövas 
närhelst händelser eller förändringar i förutsättningar indikerar att det 
redovisade värdet för en tillgången inte kan återvinnas. 

Presentation 
Nyttjanderättstillgångar och leasingskulder redovisas på separat rad i 
balansräkningen. I resultaträkningen redovisas avskrivningar på nyttjande-
rättstillgångar på raden avskrivningar och räntekostnaden på leasingskul-

den redovisas som finansiell kostnad. Leasingavgifter hänförliga till leasing-
avtal av lågt värde och korttidsleasingavtal redovisas i resultaträkningen 
(rad beroende på typ av leasad tillgång). Återbetalning av leasingskulden 
redovisas som kassaflöde från finansieringsverksamheten. Betalningar av 
ränta samt betalningar av korttidsleasingavtal och leasingavtal av lågt 
värde redovisas som kassaflöde från den löpande verksamheten.

Vad gäller leasingkontrakt för lokaler görs ingen åtskillnad mellan lea-
sing- och icke-leasingkomponenter som ingår i leasingavgifterna. Istället 
redovisas leasing- och icke leasingkomponenter som en enda leasingkom-
ponent för leasing av lokaler. Hyresavgiften omvärderas när förändringar i 
framtida leasingavgifter uppkommer genom förändring av index eller änd-
rad bedömning av avtalet till följd av exempelvis köp, förlängning av avtal 
eller uppsägning av avtal. En motsvarande justering görs av nyttjanderätten.

Leasing - koncernen som leasegivare
Leasingavtal där i allt väsentligt alla risker och förmåner förknippade med 
ägandet faller på leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. 
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hänförliga till Sehlhalls förvaltnings
fastigheter är ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella 
leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgår av principen för intäkter 
från kontrakt med kunder.

Kassaflödesanalys
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade 
kassaflödet omfattar endast transaktioner som medfört in- eller 
utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt Årsredovisningslag 
(1995:1554) och Rådet för finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 
Redovisning för juridiska personer. RFR 2 innebär att moderbolaget i års-
redovisningen för den juridiska personen ska tillämpa samtliga av EU 
antagna IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt inom ramen för års-
redovisningslagen, tryggandelagen och med hänsyn till sambandet mellan 
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag 
från och tillägg till IFRS som ska göras.

Skillnad mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper 
framgår nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna för moderbola-
get har tillämpats konsekvent på samtliga perioder som presenteras i 
moderbolagets finansiella rapporter.

Uppställningsformer
Resultat- och balansräkning följer årsredovisningslagens uppställningsform. 
Rapport över förändring i eget kapital följer koncernens uppställningsform 
men ska innehålla de kolumner som anges i årsredovisningslagen. Vidare 
innebär det skillnad i benämningar, jämfört med koncernredovisningen, 
främst avseende finansiella intäkter och kostnader samt eget kapital. 

Andelar i dotterföretag 
Andelar i dotterföretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvärde-
metoden. Detta innebär att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade värdet för innehav i dotterföretag. I koncernredovisningen redovisas 
transaktionsutgifter hänförliga till dotterföretag direkt i resultatet när 
dessa uppkommer. 

Finansiella instrument och säkringsredovisning 
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillämpas 
inte reglerna om finansiella instrument och säkringsredovisning i IFRS 9 i 
moderbolaget som juridisk person. I moderbolaget värderas finansiella 
anläggningstillgångar till anskaffningsvärde minus eventuell nedskrivning 
och finansiella omsättningstillgångar enligt lägsta värdets princip. Anskaff-
ningsvärdet för räntebärande instrument justeras för den periodiserade 
skillnaden mellan vad som ursprungligen betalades, efter avdrag för transak-
tionskostnader, och det belopp som betalas på förfallodagen (överkurs res-
pektive underkurs). Sehlhall-koncernen tillämpar inte säkringsredovisning.
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Leasing
För leasingavtal där moderbolaget är leasetagare redovisas leasingavgif-
terna som kostnad linjärt över leasingperioden.

Nyckeltalsdefinitioner
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 mot-
svarande BRA/LOA för respektive fastighet i förvaltning).

Genomsnittlig kontraktslängd, år
Återstående kontraktslängd på avtalade hyreskontrakt.

Byggrätter, BTA
Antal kvadratmeter byggrätt där åtminstone positivt planbesked erhållits.

Landbank, kvm
Antal kvadratmeter fastighetsägande i Stadsbyggnadsbolaget som driver 
markförädling.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i förhållande till balansomslutningen.

Not 3 � Viktiga uppskattningar och bedöm-
ningar för redovisningsändamål

Att upprätta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kräver att ledningen 
gör vissa uppskattningar och bedömningar vid tillämpningen av företagets 
redovisningsprinciper. Dessa uppskattningar och bedömningar kan påverka 
rapporterade belopp för tillgångar, skulder, intäkter och kostnader. Verk-
liga belopp kan avvika från dessa uppskattningar och bedömningar. Upp-
skattningar och underliggande antaganden analyseras löpande. Ändrade 
uppskattningar och bedömningar redovisas framåtriktat.

Värdering till verkligt värde
Vissa av koncernens redovisningsprinciper och upplysningar kräver en vär-
dering till verkligt värde. Detta gäller såväl för finansiella som icke-finan-
siella tillgångar och skulder. Koncernen har ett etablerat arbetssätt för vär-
dering till verkligt värde. Om information från tredje part, till exempel 
mäklare eller andra prissättningstjänster, finns tillgänglig används det som 
underlag för bedömning att värderingen möter kriterierna i de olika stan-
darder som tillämpas. Detta inkluderar bedömning kopplad till den värde-
ringshierarki som finns i standarderna.

Vid värdering till verkligt värde av en tillgång eller skuld använder kon-
cernen i första hand noterade priser på aktiva marknader för identiska till-
gångar eller skulder. Koncernen använder den värderingsmodell som kate-
goriserar data enligt en värderingshierarki. Denna värderingshierarki 
bygger på nedan nivåer.
•	 Nivå 1 – noterade priser på en aktiv marknad för identiska tillgångar 

eller skulder.
•	  Nivå 2 – underlag annat än noterade priser (enligt nivå 1) som är 

observerbara för tillgången eller skulden. Dessa kan vara observerbara 
antingen direkt (till exempel priser) eller indirekt (till exempel framräk-
nade med hjälp av priser).

•	 Nivå 3 – underlag för värdering av tillgången eller skulden som inte 
baseras på observerbar marknadsinformation.

Om underlagen för att värdera en tillgång eller skuld till verkligt värde är 
hänförliga till olika nivåer i värderingshierarkin, kategoriseras hela värde-
ringen till en och samma nivå. Den nivå som kategoriseringen hänförs till 

är den lägre av de nivåer som har använts vid värderingen. Vid slutet av 
varje rapportperiod gör koncernen en bedömning om det finns tillgänglig 
data på en högre nivå. Vidare information vad gäller gjorda antaganden vid 
värdering finns i not 15, Förvaltningsfastigheter.

Inom området värdering av förvaltningsfastigheter kan bedömningar 
och antaganden ge en betydande påverkan på koncernens resultat och 
finansiella ställning. Värderingen kräver bedömning av och antaganden om 
framtida kassaflöde samt fastställande av diskonteringsfaktor (avkastnings-
krav). För att avspegla den osäkerhet som finns i gjorda antaganden och 
bedömningar anges vanligtvis vid fastighetsvärdering ett osäkerhetsinter-
vall om +/– 5–10 procent. Information om detta samt de antaganden och 
bedömningar som har gjorts framgår av not 15 Förvaltningsfastigheter.

Tillgångsförvärv kontra rörelseförvärv
Bolagsförvärv kan klassificeras som antingen rörelseförvärv eller tillgångs-
förvärv. Bolagsförvärv vars primära syfte är att förvärva bolagets fastighet 
och där bolagets eventuella förvaltningsorganisation och administration är 
av underordnad betydelse för förvärvet, klassificeras som tillgångsförvärv.
Värdeförändringar av villkorade köpeskillingar läggs till anskaffningsvärdet av 
förvärvade tillgångar. Övriga bolagsförvärv klassificeras som rörelseförvärv. 

Vid tillgångsförvärv redovisas ingen uppskjuten skatt hänförligt till fast-
ighetsförvärvet, utan eventuell rabatt minskar istället fastighetens anskaff-
ningsvärde. Det innebär att värdeförändringarna kommer att påverkas av 
skatterabatten vid efterföljande värdering.

Delägda dotterföretag
Sehlhall-koncernen består till viss del av bolag i vilka ägandet är 
45–50 procent. I dessa fall finns det utöver innehavet även andra faktorer 
som innebär att ett bestämmande inflytande anses föreligga. I dessa bolag 
har Sehlhall antingen en majoritet i styrelsen eller lika många styrelseleda-
möter men rätt att utse styrelsens ordförande. Det kan även finnas andra 
faktorer som innebär att det finns ettbestämmande inflytande.

Uppskjuten skatteskuld
Enligt redovisningsreglerna ska uppskjuten skatt redovisas nominellt utan 
diskontering, beräknad efterav Riksdagen beslutad skattesats om 21,4 pro-
cent för 2020 och 20,6 procent från 2021 och framåt. Den verkliga 
skatten är betydligt lägre på grund av dels möjligheten att sälja fastigheten 
på ett skatteeffektivt sätt, dels tidsfaktorn.

Underskottsavdrag
Uppskjuten skattefordran redovisas endast för underskottsavdrag för vilka 
det är sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga överskott 
och mot skattepliktiga temporära skillnader. Koncernen undersöker varje 
år ifall det är tillämpligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avse-
ende årets eller tidigare års skattemässiga underskottsavdrag.

Sehlhall-koncernen har inte aktiverat uppskjuten skattefordran på några 
skattemässiga underskott. Per 31 december 2021 fanns det outnyttjade 
och ej aktiverade skattemässiga underskottsavdrag för vilka ingen uppskju-
ten skattefordran har redovisats. Det skattemässiga underskottsavdraget 
uppgår till totalt 48 597 Tkr (30 632 Tkr). Den ej aktiverade uppskjutna 
skattefordran uppgår till 10 011 Tkr (6 310 Tkr).

Not 2, forts.
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Not 4  Finansiell riskhantering
Koncernen utsätts genom sin verksamhet för en mängd olika finansiella 
risker såsom: olika marknadsrisker (valutarisk och ränterisk), kreditrisk, lik-
viditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen eftersträvar att minimera 
potentiella ogynnsamma effekter på koncernens finansiella resultat. 
Målsättningen med koncernens finansverksamhet är att:	
•	 säkerställa att koncernen kan fullgöra sina betalningsåtaganden
•	 hantera finansiella risker,
•	 säkerställa tillgång till erforderlig finansiering, och
•	 optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering hanteras av moderbolaget som identifierar, 
utvärderar och säkrar finansiella risker i nära samarbete med koncernens 
operativa enheter. Koncernen har en finanspolicy som anger riktlinjer och 
ramar för koncernens finansverksamhet. Ansvaret för hantering av koncer-
nens finansiella transaktioner och risker är centraliserat till moderbolaget.

Marknadsrisk
Valutarisk	
Koncernen utsätts inte för några väsentliga valutarisker. Samtliga koncer-
nens bolag verkar på den svenska marknaden. Det kan finnas några 
enstaka leverantörsskulder i utländsk valuta, men det handlar inte om 
några väsentliga belopp. 

Ränterisk 	
Koncernen utvärderar från fall till fall vad som är mest gynnsamt, rörlig eller 
fast ränta. I nuläget har alla skulder till kreditinstitut rörlig ränta, medan obli-
gationslån har fast ränta. Skulder till kreditinstitut utgörs av upplåning i SEK 
som utgår med rörlig ränta och utsätter koncernen för ränterisk avseende 
kassaflöde. Skulder till kreditinstitut uppgår till 228 595 Tkr (149 874 Tkr 
2020-12-31, 142 698 Tkr 2020-01-01). Säkerheterna för koncernens skulder 
till kreditinstitut utgörs av fastighetspanter. Koncernens obigationslån är 
kopplat till lånekovenanter som är hänförbara till likviditet (minst 20 mkr, vil-
ket motsvarar ett års ränta) och soliditet (minst 30 procent).

Känslighetsanalys ränterisk
Om räntorna på upplåning per den 31 december 2021 varit 100 baspunk-
ter högre/lägre med alla andra variabler konstanta, hade den beräknade 
vinsten före skatt för perioden varit 2 286 Tkr (1 499 Tkr 2020-12-31, 
1 427 Tkr 2020-01-01) lägre/högre, huvudsakligen som en effekt av högre/
lägre räntekostnader för upplåning med rörlig ränta. Vid beräkning av ränte-
risken har utgångspunkten varit skulder till kreditinstitut per balansdagen.

Kreditrisk
Kreditrisk uppstår genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut 
samt kundkreditexponeringar inklusive utestående fordringar. Kreditrisk 
hanteras av koncernledningen. Endast banker och kreditinstitut som av 
oberoende värderare fått lägst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras på koncernnivå av den centrala ekonomifunktionen 
som ansvarar för att följa upp och analysera kreditrisk för varje kund. Risk-
bedömning görs av kundens kreditvärdighet där dennes finansiella ställ-
ning beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av 
hyresfordringar erläggs i förskott så inga formella kreditgränser används, 
men obetalda fordringar följs upp regelbundet. Koncernens kreditförluster 
har historiskt varit oväsentliga och kundernas betalningshistorik god. Base-
rat på detta samt framåtblickande information om makroekonomiska fak-
torer som kan påverka kundernas möjlighet att betala fordringar bedöms 
koncernens förväntade kreditförluster som oväsentliga.

Likviditetsrisk
Koncernen säkerställer genom en försiktig likviditetshantering att tillräckligt 
med kassamedel finns för att möta behoven i den löpande verksamheten. 
Samtidigt säkerställs att koncernen har tillräckligt med utrymme på avta-
lade kreditfaciliteter så att betalning av skulder kan ske när dessa förfaller. 
Likviditetsrisk anpassas genom att i första hand ha en väl avvägd affärsrisk, 
till exempel genom långa hyresavtal med finansiellt starka aktörer. Vidare 
sker finansiering av projektfastigheter primärt genom egna medel till dess 

att hyresavtal har tecknats. Ledningen följer rullande prognoser för koncer-
nens likviditetsreserv (inklusive outnyttjade kreditfaciliteter) och likvida 
medel baserade på förväntade kassaflöden. Vidare jobbar ledningen med 
god framförhållning vid likviditets- och refinansieringsbehov för att skapa 
förtroende mot finansiärer och kapitalmarknad.

Refinansieringsrisk
Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstår svårigheter att 
refinansiera koncernen, att finansiering inte kan erhållas, eller att den 
endast kan erhållas till ökade kostnader. Risken begränsas genom att 
koncernen löpande utvärderar olika finansieringslösningar. Nedanstående 
tabell analyserar koncernens finansiella skulder uppdelade efter den tid 
som på balansdagen återstår fram till den avtalsenliga förfallodagen. De 
belopp som anges i tabellen är de avtalsenliga, odiskonterade 
kassaflödena.

Beräkning av samt upplysning om verkligt värde
De olika nivåerna av finansiella instrument värderade till verkligt värde 
definieras enligt följande: 
(a) Finansiella instrument i nivå 1
Noterade priser (ojusterade) på aktiva marknader för identiska tillgångar 
eller skulder.

(b) Finansiella instrument i nivå 2
Andra observerbara data för tillgången eller skulden än noterade priser 
inkluderade i nivå 1, antingen direkt (det vill säga som prisnoteringar) eller 
indirekt (det vill säga härledda från prisnoteringar).

(c) Finansiella instrument i nivå 3
I de fall ett eller flera väsentliga indata inte baseras på observerbar mark-
nadsinformation klassificeras det berörda instrumentet i nivå 3.

Det har inte inträffat några förflyttningar mellan de olika verkligt 
värde-nivåerna.

Räntebärande skulder
Redovisat värde överensstämmer med verkligt värde för koncernens upp-
låning då lånen löper med rörlig ränta och kreditspreaden inte är sådan att 
redovisat värde väsentligen avviker från verkligt värde. 

Tilläggsköpeskillingar
Verkligt värde för villkorad köpeskilling baseras på ledningens bedömning 
om vad som sannolikt kommer att utbetalas givet villkoren i aktieöver
låtelseavtalet. Tilläggsköpeskillingar värderas i nivå 3.

Hantering av kapital 
Koncernens mål avseende kapitalstrukturen är att trygga koncernens för-
måga att fortsätta sin verksamhet, så att den kan fortsätta att generera 
avkastning till aktieägarna och nytta för andra intressenter och att upprätt-
hålla en optimal kapitalstruktur för att hålla kostnaderna för kapitalet nere.

För att upprätthålla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen för-
ändra den utdelning som betalas till aktieägarna, återbetala kapital till 
aktieägarna, utfärda nya aktier eller sälja tillgångar för att minska skulderna.

Koncernen har en strategi att ha en balanserad kapitalstruktur där 
skuldsättningsgraden följs löpande utifrån koncernens behov. Kapital-
skuldsättningen per respektive bokslutstillfälle var som följer:

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Total upplåning 587 866 469 214 211 554

Avgår: likvida medel –132 940 –155 529 –17 720

Nettoskuld 454 926 313 685 193 834
Totalt eget kapital 585 291 402 968 371 427

Summa kapital 585 291 402 968 371 427

Koncernen finansierar sin tillväxt via ökad skuldsättning i absoluta tal. 
Koncernen har en målsättning som innebär att nettoskulden kommer att 
ligga mellan 60–70% och soliditeten mellan 30–40%.

Not 4, forts.
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Per 31 december 2021
Mindre än 
3 månader

Mellan  
3 månader  

och 1 år
Mellan 1  
och 2 år

Mellan 2  
och 5 år Mer än 5 år

Summa  
avtalsenliga  
kassaflöden Redovisat värde

Finansiella skulder 

Obligationslån 250 000 250 000 247 463

Skulder till kreditinstitut 821 13 787 7 189 9 847 196 951 228 595 228 595

Övriga långfristiga skulder 19 512 28 636 27 854 76 002 76 002

Leasingskulder 235 704 939 278 2 646 4 801 4 739

Leverantörsskulder 16 927 16 927 16 927

Övriga kortfristiga skulder 31 067 31 067 31 067

Upplupna kostnader 6 483 6 483 6 483

Summa 24 466 45 558 27 640 288 761 227 451 613 875 611 276

Per 31 december 2020
Mindre än 
3 månader

Mellan  
3 månader  

och 1 år
Mellan 1  
och 2 år

Mellan 2  
och 5 år Mer än 5 år

Summa  
avtalsenliga  
kassaflöden Redovisat värde

Finansiella skulder 

Obligationslån 250 000 250 000 245 287

Skulder till kreditinstitut 622 5 866 2 488 7 463 133 435 149 874 149 874

Övriga långfristiga skulder 14 000 11 695 35 779 61 474 61 474

Leasingskulder 216 648 864 1 211 2 646 5 585 5 539

Leverantörsskulder 8 959 8 959 8 959

Övriga kortfristiga skulder 7 040 7 040 7 040

Upplupna kostnader 6 474 6 474 6 474

Summa 16 271 13 554 17 352 270 369 171 860 489 406 484 647

Per 1 januari 2020
Mindre än 
3 månader

Mellan  
3 månader  

och 1 år
Mellan 1  
och 2 år

Mellan 2  
och 5 år Mer än 5 år

Summa  
avtalsenliga  
kassaflöden Redovisat värde

Finansiella skulder 

Skulder till kreditinstitut 453 6 358 6 811 20 433 108 643 142 698 142 698

Övriga långfristiga skulder 7 500 19 560 35 987 63 047 63 047

Leasingskulder 205 615 820 1 913 2 646 6 199 5 809

Leverantörsskulder 6 436 6 436 6 436

Övriga kortfristiga skulder 2 450 2 450 2 450

Upplupna kostnader 1 755 1 755 1 755

Summa 8 849 9 423 15 131 41 906 147 276 222 585 222 195

Not 4, forts.

Not 5 � Moderbolagets inköp och 
försäljningar till koncernföretag

Försäljning till koncernbolag uppgick till 0 procent under samtliga de peri-
oder som redovisas i denna finansiella rapport. Inköp från koncernbolag 
uppgick till 32 procent under 2021 och 44 procent 2020.

Not 6  Rörelsesegment
Den högsta verkställande beslutsfattaren är den funktion som ansvarar för 
tilldelning av resurser och bedömning av rörelsesegmentens resultat. Inom 
Sehlhall-koncernen har koncernledningen identifierats som den högsta 
verkställande beslutsfattaren. Sehlhall-koncernen har under rapportperio-
den haft två rörelsesegment, nämligen social infrastruktur och 
markförädling.

Nedan beskrivs verksamheten i varje rapporterande segment;
•	 Social infrastruktur - Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter 

i Sverige. Verksamheten bedrivs inom tre kompetensområden 
Vårdbostäder, Gruppbostäder och Skolfastigheter.

•	 Markförädling - Äger och förädlar mark till fungerande lokalsamhällen 
som berikar människan, platsen och samhället i stort. Koncernen bygger 
inte husen, men förädlar byggrätter och säljer dessa till exploatörer som 
delar visionen om det aktuella området.

Skillnaden mellan segmenten är främst kopplad till att segmentet för social 
infrastruktur bygger förlångsiktig förvaltning, medan segmentet för mark-
förädling utvecklar byggrätter för försäljning.

Segmentinformationen baseras på samma redovisningsprinciper som 
för koncernen som helhet. Transaktioner mellan segment baseras på mark-
nadsmässiga villkor. Vidare redovisas koncerngemensamma kostnader 
under kategorin Ofördelade poster.
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2021-01-01–2021-12-31
Social

infrastruktur
Mark-

förädling
Koncern

funktioner
Summa 

segment

Rörelsesegment
Hyresintäkter 12 577 2 504 0 15 081

Övriga intäkter 18 293 0 0 18 293

Summa rörelsens intäkter 30 870 2 504 0 33 374

Fastighetskostnader

Driftskostnader –2 309 –160 0 –2 469

Underhållskostnader –239 –37 0 –276

Fastighetsskatt –2 –40 0 –42

Summa fastighetskostnader –2 550 –237 0 –2 787
Driftsöverskott 28 320 2 267 0 30 587

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader –15 617 –1 791 –5 433 –22 841

Summa övriga kostnader –15 617 –1 791 –5 433 –22 841

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt 12 703 476 –5 433 7 746

Räntekostnader –9 744 –2 881 –16 705 –29 330

Resultat före värdeförändringar och skatt 2 959 –2 405 –22 138 –21 584

Värdeförändringar fastigheter 68 340 0 0 68 340

Resultat före skatt 71 299 –2 405 –22 138 46 756

2020-01-01–2020-12-31
Social

infrastruktur
Mark-

förädling
Koncern

funktioner
Summa 

segment

Rörelsesegment
Hyresintäkter 9 923 2 455 0 12 378

Övriga intäkter 431 0 0 431

Summa rörelsens intäkter 10 354 2 455 0 12 809

Fastighetskostnader

Driftskostnader –1 341 –328 0 –1 669

Underhållskostnader –389 –44 0 –433

Fastighetsskatt 0 –39 0 –39

Summa fastighetskostnader –1 730 –411 0 –2 141
Driftsöverskott 8 624 2 044 0 10 668

Övriga kostnader

Centrala administrationskostnader –8 159 –2 940 –7 862 –18 961

Summa övriga kostnader –8 159 –2 940 –7 862 –18 961

Resultat före värdeförändringar, finansiella poster och skatt 465 -896 -7 862 -8 293

Räntekostnader –5 055 –2 615 –11 634 –19 304

Resultat före värdeförändringar och skatt –4 590 –3 511 –19 496 –27 597

Värdeförändringar fastigheter 65 057 0 0 65 057

Resultat före skatt 60 467 –3 511 –19 496 37 460

Segmentens tillgångar
Samtliga anläggningstillgångar har fysisk placering i Sverige.

Not 6, forts.
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Not 8  Kostnader
Direkta fastighetskostnader uppgick till 2 787 Tkr (2 141 Tkr januari – 
december 2020). I beloppet ingår direkta fastighetskostnader, det vill säga 
kostnader för drift, underhåll, tomträttsavgäld och fastighetsskatt.

Driftskostnader
I driftskostnader ingår kostnader för bland annat el, värme, vatten, fastig-
hetsskötsel, renhållning, försäkring samt hyresförlust. Viss del av kostna-
derna vidaredebiteras hyresgästerna i form av tillägg till hyran. Driftskost-
naderna uppgick till 2 469 Tkr (1 669 Tkr januari - december 2020).

Underhållskostnader
Underhållskostnaderna består av löpande åtgärder för att vidmakthålla 
fastighetens standard och tekniska system. Underhållskostnaderna upp-
gick till 276 Tkr (433 Tkr januari – december 2020). 

Fastighetsskatt
Koncernens fastighetsskatt uppgick till 42 Tkr (39 Tkr januari - december 
2020). Fastighetsskatten är en statlig skatt baserad på fastighetens taxe-
ringsvärde. Stor del av fastighetsskatten vidaredebiteras till kund.

Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader består av kostnader för portföljförvalt-
ning och administration. Detta inkluderar samtliga kostnader för Sehlhall 
Fastigheter AB (publ) innefattande koncernledning, ekonomi- och finansav-
delning, data, personal, årsredovisning, revisionsarvoden, avskrivningar på 
inventarier och installationer med mera.

Not 9 � Arvode och kostnadsersättning till 
revisorer

Koncernen Moderbolaget

2021-01-01-
2021-12-31

2020-01-01-
2020-12-31

2021-01-01-
2021-12-31

2020-01-01-
2020-12-31

Öhrlings  
Pricewaterhouse-
Coopers AB

Revisionsuppdrag 343 538 160 277

Övrig revisions-
verksamhet 0 26 0 26

Skatterådgivning 0 112 0 0

Övriga tjänster 196 0 0 0

Koncernen totalt 539 676 160 303

Grant Thornton 
Sweden AB

Revisionsuppdrag 0 160 0 160

Övrig revisions-
verksamhet 0 0 0 0

Skatterådgivning 60 0 0 0

Övriga tjänster 0 0 0 0

Koncernen totalt 60 160 0 160

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av års- och koncernredo-
visningen, bokföringen och styrelsens förvaltning samt revision och annan 
granskning utförd i enlighet med överenskommelse eller avtal. Övriga 
tjänster är sådant som inte ingår i revisionsuppdraget och inte heller är 
skatterådgivning.

Not 7  Nettoomsättning

2021-01-01–2021-12-31
Vård-

bostäder
Grupp-

bostäder
Skol-

fastigheter
Stadsbygg-

nadsbolaget
Summa

koncernen

Hyresintäkter 394 12 183 0 2 504 15 081

Övriga intäkter1) 17 600 443 250 0 18 293

Summa hyresintäkter 17 994 12 626 250 2 504 33 374

2020-01-01–2020-12-31
Vård-

bostäder
Grupp-

bostäder
Skol-

fastigheter
Stadsbygg-

nadsbolaget
Summa

koncernen

Hyresintäkter 0 9 923 0 2 455 12 378

Övriga intäkter 0 193 238 0 431

Summa hyresintäkter 0 10 116 238 2 455 12 809

1)  Den övriga intäkten på 17 600 Tkr i Vårdbostäder avser realisationsresultat vid försäljning av projektfastighet.

Samtliga bolagets hyresintäkter är hänförliga till den svenska marknaden. Detta gäller innevarande period samt alla jämförelseperioder.
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Not 10 � Anställda, personalkostnader och 
ersättningar till ledande befatt-
ningshavare

Koncernen

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Löner och ersättningar 6 992 5 127

Pensionskostnader –  
avgiftsbestämda planer 778 512

Sociala avgifter enligt lag och avtal 2 197 1 538

Koncernen totalt 9 967 7 177

Löner och andra ersättningar
Styrelseledamöter, vd och andra 
ledande befattningshavare 3 194 3 182

Övriga anställda 3 798 1 945

Koncernen totalt 6 992 5 127

Sociala kostnader  
(varav pensionskostnader)
Styrelseledamöter, vd och andra 
ledande befattningshavare 1 342 (338) 1 234 (288)

Övriga anställda 1 633 (440) 816 (224)

Koncernen totalt 2 975 (778) 2 050 (512)

Medelantal anställda per geografisk fördelning

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Medelantal anställda per land  
(varav män)
Sverige 9 (5) 6 (4)

Koncernen totalt 9 (5) 6 (4)

Könsfördelning i koncernen (inklusive dotterföretag) för 
styrelseledamöter och ledande befattningshavare

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Antal på balansdagen (varav män)
Styrelseledamöter 6 (5) 6 (5)

Vd och övriga ledande befttningshavare 3 (3) 3 (3)

Koncernen totalt 9 (8) 9 (8)

Avgiftsbestämd pension 
Koncernen har endast avgiftsbestämda pensionsplaner. Pensionskostnad 
avser den kostnad som påverkat årets resultat.

Tjänstepensionspremien baseras på upplägg enligt ITP-nivå, avsätt-
ningen är 4,5–30 procent av den pensionsgrundande lönen. Inga pensions-
åtaganden är träffade för styrelseledamöter som ej har fast anställning i 
något koncernföretag.

Avgångsvederlag
Mellan företaget och verkställande direktör gäller en ömsesidig uppsägnings
tid om sex månader. Mellan företaget och övriga i ledningsgruppen gäller 
en ömsesidig uppsägningstid om sex månader. Inget avgångsvederlag 
utbetalas utöver uppsägningstiden. Avgångsvederlaget avräknas inte mot 
andra inkomster.

Ersättningar till ledande befattningshavare

Ersättningar 2021-01-01–2021-12-31
Grundlön/

styrelsearvode
Rörlig

ersättning
Övriga

förmåner
Pensions-

kostnad
Övrig

ersättning
Summa

ersättning

Styrelseordförande - Anders Borg 237 237

Styrelseledamot – Ulrika Malmberg Livijn 142 142

Styrelseledamot – Ivar Verner 142 142

Styrelseledamot – Carl Hirsch 142 142

Styrelseledamot – Ulf Adelsohn 142 142

Verkställande direktör – Dan T. Sehlberg 795 117 912

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 1 594 221 1 815

Summa 3 194 0 0 338 0 3 532

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.

Ersättningar 2020-01-01–2020-12-31
Grundlön/

styrelsearvode
Rörlig

ersättning
Övriga

förmåner
Pensions-

kostnad
Övrig

ersättning
Summa

ersättning

Styrelseordförande - Anders Borg 235 235

Styrelseledamot - Ulrika Malmberg Livijn 140 140

Styrelseledamot - Ivar Verner 140 140

Styrelseledamot - Carl Hirsch 140 140

Styrelseledamot - Ulf Adelsohn 140 140

Verkställande direktör - Dan T. Sehlberg 796 100 896

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 1 591 188 1 779

Summa 3 182 0 0 288 0 3 470

Belopp för grundlön/styrelsearvode är exklusive sociala avgifter.
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Lån och aktieinnehav ledande befattningshavare

Lån och aktieinnehav 2021-12-31
Lån till Sehlhall- 

koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier

Styrelseordförande
Anders Borg1) 0 13 000 2 400 15 400

Styrelseledamot
Ulrika Malmberg Livijn2) 0 0 1 200 1 200

Styrelseledamot
Ivar Verner3) 2 000 0 24 060 24 060

Styrelseledamot
Carl Hirsch 3 000 0 0 0

Styrelseledamot
Ulf Adelsohn 4 000 5 005 7 270 12 275

Verkställande direktör
Dan T. Sehlberg 0 203 855 203 855

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 0 242 155 242 155

Summa 9 000 464 015 34 930 498 945

1)	 Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2)	 200 av dessa aktier ägs via Livijn Advisory AB
3)	 Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lån och aktieinnehav 2020-12-31
Lån till Sehlhall-

koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier

Styrelseordförande
Anders Borg1) 0 13 000 0 13 000

Styrelseledamot
Ulrika Malmberg Livijn 0 0 1 000 1 000

Styrelseledamot
Ivar Verner2) 2 000 0 20 000 20 000

Styrelseledamot
Carl Hirsch 3 000 0 0 0

Styrelseledamot
Ulf Adelsohn 4 000 5 005 0 5 005

Verkställande direktör
Dan T. Sehlberg 3 100 239 861 0 239 861

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 3 710 284 870 0 284 870

Summa 15 810 542 736 21 000 563 736

1)	 Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2)	 Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen

Lån och aktieinnehav 2020-01-01
Lån till Sehlhall- 

koncernen Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier

Styrelseordförande
Anders Borg1) 0 13 000 0 13 000

Styrelseledamot
Ulrika Malmberg Livijn 0 0 0 0

Styrelseledamot
Ivar Verner2) 0 0 20 000 20 000

Styrelseledamot
Carl Hirsch 0 0 0 0

Styrelseledamot
Ulf Adelsohn 0 0 0 0

Verkställande direktör
Dan T. Sehlberg 3 100 239 861 0 239 861

Övriga ledande befattningshavare (2 st) 3 710 284 870 0 284 870

Summa 6 810 537 731 20 000 557 731

1)	 Aktierna ägs via Economic and financial Management Anders Borg AB
2)	 Aktierna ägs via Förvaltningsaktiebolaget Kanalen 

Not 10, forts.
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Not 11  Finansiella poster

Koncernen Moderbolaget

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

2021-01-01-
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Finansiella intäkter 0 0 4 184 1 660

Summa finansiella intäkter 0 0 4 184 1 660

Räntekostnader, skulder till kreditinstitut –5 498 –3 381 0 –122

Räntekostnader, obligationslån –22 175 –12 850 0 0

Räntekostnader, leasingskuld –117 –125 0 0

Övriga ränte- och andra finansiella kostnader –1 540 –2 948 –919 –1 619

Summa finansiella kostnader –29 330 –19 304 –919 –1 741
Finansiella poster – netto –29 330 –19 304 3 265 –81

Not 12  Skatt på årets resultat

Koncernen Moderbolaget

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Aktuell skatt

Aktuell skatt på årets resultat –430 –391 0 0

Justeringar avseende tidigare år 0 0 0 0

Summa aktuell skatt –430 –391 0 0

Uppskjuten skatt

Uppkomst och återföring av temporära skillnader –14 226 –5 491 0 0

Summa uppskjuten skatt –14 226 –5 491 0 0
Summa inkomstskatt –14 656 –5 882 0 0

Inkomstskatten på koncernens resultat före skatt skiljer sig från det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid användning av den svenska skattesatsen 
för resultaten i de konsoliderade företagen enligt följande:

Koncernen Moderbolaget

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Redovisat resultat före skatt 46 756 37 460 –2 959 –8 567

Skatt enligt gällande skattesats 20,6%/21,4% –9 632 –8 016 610 1 833
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader –6 237 –2 437 –44 –61

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intäkter 5 111 9 214 673 0

Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag –3 898 –4 643 –1 239 –1 772

Totalt redovisad skattekostnad –14 656 –5 882 0 0
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Not 13  Tillgångsförvärv 2021

Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv
•	 Kista Gård Holding AB (senare namnändrat till Sehlhall Kista Gård AB), 

förvärvades till 100 procent under år 2021. Bolaget äger och förädlar 
fastigheter i Sverige.

•	 Sehlhall Öreslandet 2 AB förvärvades till 100 procent under år 2021. 
Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

•	 Björkeby 1:316 AB förvärvades till 50 procent under år 2021. Bolaget 
ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

Tillgångsförvärv - Kista Gård Holding AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Kista Gård 
Holding AB (senare namnändrat till Sehlhall Kista Gård AB) samt verkligt 
värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som redovisas på 
förvärvsdagen.

Köpeskilling per februari 2021

(Tkr)

Likvida medel 24 448

Avgår: Reglering koncernskuld –18 705

Summa köpeskilling 5 743

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 7

Förvaltningsfastigheter 25 022

Övriga kortfristiga fordringar 1

Övriga långfristiga skulder –12 279

Övriga kortfristiga skulder –7 008

Summa förvärvade nettotillgångar 5 743

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Kista Gård Holding AB som ingår i koncernens rapport 
över totalresultat sedan februari 2021 uppgår till 0 Tkr. Bolaget bidrog 
också med ett resultat före skatt på –379 Tkr för samma period. Om bola-
get skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2021 skulle koncernens 
intäkter ha varit oförändrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 
1 januari 2021 skulle koncernens resultat ha varit 209 Tkr lägre.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Kista Gård 
Holding AB. Säljaren har rätt att erhålla 50 procent av vinsten i det projekt 
som ska bedrivas i bolaget.

Köpeskilling - kassautflöde

2021

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

Kontant köpeskilling 24 448

Avgår: Förvärvade likvida medel –7

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 24 441

Tillgångsförvärv -Sehlhall Öreslandet 2 AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Sehlhall Öres-
landet 2 AB samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per februari 2021

(Tkr)

Likvida medel 8 067

Avgår: Reglering koncernskuld –2 967

Summa köpeskilling 5 100

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 100

Förvaltningsfastigheter 7 967

Övriga kortfristiga skulder –2 967

Summa förvärvade nettotillgångar 5 100

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Sehlhall Öreslandet 2 AB som ingår i koncernens rapport 
över totalresultat sedan februari 2021 uppgår till 0 Tkr. Bolaget bidrog 
också med ett resultat före skatt på –61 Tkr för samma period. Om bola-
get skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2021 skulle koncernens 
intäkter och resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Sehlhall Öreslan-
det 2 AB. Säljaren har rätt att erhålla 50 procent av vinsten i det projekt 
som ska bedrivas i bolaget. 5 000 tkr har dock betalats i förskott.

Köpeskilling - kassautflöde

2021

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

Kontant köpeskilling 8 067

Avgår: Förvärvade likvida medel –100

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 7 967

Tillgångsförvärv -Björkeby 1:316 AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Björkeby 1:316 
AB samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som 
redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per augusti 2021

(Tkr)

Likvida medel 31 866

Avgår: Reglering koncernskuld –6 581

Summa köpeskilling 25 285
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Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 1

Förvaltningsfastigheter 32 101

Övriga kortfristiga fordringar 34

Övriga långfristiga skulder –6 581

Övriga kortfristiga skulder –38

Upplupna kostnader –232

Summa förvärvade nettotillgångar 25 285

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Björkeby 1:316 AB som ingår i koncernens rapport över 
totalresultat sedan augusti 2021 uppgår till 394 Tkr. Bolaget bidrog också 
med ett resultat före skatt på 32 Tkr för samma period. Om bolaget skulle 
ha konsoliderats från den 1 januari 2021 skulle koncernens intäkter och 
resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Björkeby 
1:316 AB.

Köpeskilling - kassautflöde

2021

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

Kontant köpeskilling 25 285

Avgår: Förvärvade likvida medel –1

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 25 284

Not 14  Tillgångsförvärv 2020

Sammanfattning av genomförda tillgångsförvärv
•	 Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB, förvärvades till 48 

procent under år 2020. Bolagen äger och förädlar fastigheter i Sverige.
•	 Lotshem Halmstad Tegelbruket AB (senare namnändrat till Sehlhall 

Tegelbruket Förskola AB) förvärvades till 100 procent under år 2020. 
Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

•	 Lotshem Fagersta AB förvärvades till 50 procent under år 2020. Bolaget 
ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

•	 Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB (senare namnändrat till 
Sehlhall Öreslandet AB) förvärvades till 100 procent under år 2020. 
Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

•	 Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB (senare namnändrat till 
Sehlhall Dammhejdan AB) förvärvades till 100 procent under år 2020. 
Bolaget ska äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

•	 Huddinge Kavlen 2 & 3 AB (senare namnändrat till Sehlhall Gruppbo-
städer 8 AB) förvärvades till 100 procent under år 2020. Bolaget ska 
äga, förvalta och förädla omsorgsfastigheter i Sverige.

Tillgångsförvärv -Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Stadsbyggnads-
bolaget i Sverige Golffastighet AB samt verkligt värde på förvärvade till-
gångar och övertagna skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per juni 2020

(Tkr)

Likvida medel 1 000

Avgår: Reglering koncernskuld 3 354

Summa köpeskilling 4 354

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 50

Förvaltningsfastigheter 13 000

Skulder till kreditinstitut –4 000

Övriga långfristiga skulder –4 342

Övriga kortfristiga skulder –354

Summa förvärvade nettotillgångar 4 354

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB som ingår 
i koncernens rapport över totalresultat sedan juni 2020 uppgår till 0 Tkr. 
Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på –109 Tkr för samma 
period. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle 
koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Stadsbyggnadsbo-
laget i Sverige Golffastighet AB. 

Säljaren har rätt att erhålla 49 kr per kvadratmeter planlagd mark som 
Eskilstuna kommun meddelar planuppdrag på.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 1 000

Avgår: Förvärvade likvida medel –50

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 950

Tillgångsförvärv - Lotshem Halmstad Tegelbruket AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Lotshem Halm-
stad Tegelbruket AB (senare namnändrat till Sehlhall Tegelbruket Förskola 
AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder 
som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per maj 2020

(Tkr)

Likvida medel 6 342

Avgår: Reglering koncernskuld –6 244

Summa köpeskilling 98

Not 13, forts.
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Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 45

Förvaltningsfastigheter 6 549

Leverantörsskulder –242

Övriga kortfristiga skulder –6 244

Upplupna kostnader –10

Summa förvärvade nettotillgångar 98

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Lotshem Halmstad Tegelbruket AB som ingår i koncernens 
rapport över totalresultat sedan maj 2020 uppgår till 0 Tkr. Bolaget bidrog 
också med ett resultat före skatt på –5 825 Tkr per 2020-12-31 och 
–5 825 Tkr per 2020-12-31. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 
1 januari 2020 skulle koncernens intäkter och resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Lotshem 
Halmstad Tegelbruket AB.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 6 342

Avgår: Förvärvade likvida medel –45

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 6 297

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

Köpeskilling per april 2020

(Tkr)

Likvida medel 1 025

Avgår: Reglering koncernskuld –1 000

Summa köpeskilling 25

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 5

Förvaltningsfastigheter 1 089

Övriga långfristiga skulder –1 000

Övriga kortfristiga skulder –44

Förvärvade identifierbara nettotillgångar 50

Innehav utan bestämmande inflytande –25

Summa förvärvade nettotillgångar 25

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Lotshem Fagersta AB som ingår i koncernens rapport över 
totalresultat sedan april 2020 uppgår till 0 Tkr. Bolaget bidrog också med 
ett resultat före skatt på 0 Tkr för samma period. Om bolaget skulle ha 
konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter ha varit 
oförändrade. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 
skulle koncernens resultat ha varit 45 Tkr lägre.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Lotshem 
Fagersta AB.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 1 025

Avgår: Förvärvade likvida medel –5

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 1 020

Tillgångsförvärv - Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Hemgårdens 
Äldreboende i Hägerneholm AB (senare namnändrat till Sehlhall Öreslan-
det AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per oktober 2020

(Tkr)

Likvida medel 12 396

Avgår: Reglering koncernskuld –2 298

Summa köpeskilling 10 098

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 58

Förvaltningsfastigheter 14 908

Övriga kortfristiga fordringar 43

Övriga långfristiga skulder –2 298

Upplupna kostnader –2 613

Summa förvärvade nettotillgångar 10 098

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Hemgårdens Äldreboende i Hägerneholm AB som ingår i 
koncernens rapport över totalresultat sedan oktober 2021 uppgår till 
0 Tkr. Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på –19 Tkr för 
samma period. Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 
skulle koncernens intäkter ha varit oförändrade. Om bolaget skulle ha kon-
soliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens resultat ha varit 
oförändrat.

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

Not 14, forts.
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Villkorad köpeskilling
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Hemgårdens 
Äldreboende i Hägerneholm AB. Säljaren har rätt att erhålla 70 procent av 
vinsten i det projekt som ska bedrivas i bolaget. 10 000 Tkr har dock beta-
lats i förskott.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 12 396

Avgår: Förvärvade likvida medel –58

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 12 338

Tillgångsförvärv - Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Ystad Dammhej-
dan Fastighetsutveckling AB (senare namnändrat till Sehlhall Dammhejdan 
AB) samt verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder 
som redovisas på förvärvsdagen.

Köpeskilling per juli 2020

(Tkr)

Likvida medel 5 005

Summa köpeskilling 5 005

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 24

Förvaltningsfastigheter 4 981

Summa förvärvade nettotillgångar 5 005

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Ystad Dammhejdan Fastighetsutveckling AB som ingår i 
koncernens rapport över totalresultat sedan juli 2020 uppgår till 0 Tkr. 
Bolaget bidrog också med ett resultat före skatt på –39 Tkr per 2020-12-31. 
Om bolaget skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncer-
nens intäkter och resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns en tilläggsköpeskilling kopplad till förvärvet av Ystad Dammhejdan 
Fastighetsutveckling AB. Säljaren har rätt att erhålla 33 procent av vinsten 
i det projekt som ska bedrivas i bolaget.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 5 005

Avgår: Förvärvade likvida medel –24

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 4 981

Tillgångsförvärv -Huddinge Kavlen 2 & 3 AB
Nedanstående tabell sammanfattar erlagd köpeskilling för Huddinge Kav-
len 2 & 3 AB (senare namnändrat till Sehlhall Gruppbostäder 8 AB) samt 
verkligt värde på förvärvade tillgångar och övertagna skulder som 
redovisas på förvärvsdagen

Köpeskilling per juli 2020

(Tkr)

Likvida medel 7 573

Avgår: Reglering koncernskuld –2 493

Summa köpeskilling 5 080

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade tillgångar och övertagna 
skulder:

Verkligt 
värde

Likvida medel 25

Förvaltningsfastigheter 7 889

Övriga långfristiga skulder –2 493

Övriga kortfristiga skulder –341

Summa förvärvade nettotillgångar 5 080

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

Intäkter och resultat i förvärvad rörelse
Den intäkt från Huddinge Kavlen 2 & 3 AB som ingår i koncernens rapport 
över totalresultat sedan juli 2020 uppgår till 0 Tkr. Bolaget bidrog också 
med ett resultat före skatt på –170 Tkr per 2020-12-31. Om bolaget 
skulle ha konsoliderats från den 1 januari 2020 skulle koncernens intäkter 
och resultat ha varit oförändrade.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Huddinge 
Kavlen 2 & 3 AB.

Köpeskilling - kassautflöde

2020

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

Kontant köpeskilling 7 573

Avgår: Förvärvade likvida medel –25

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 7 548

Not 14, forts.
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Not 15  Förvaltningsfastigheter

Specifikation årets förändring  2021-12-31 2020-12-31

Ingående balans 670 967 575 849

Ny-, till- och ombyggnation 125 213 79 261

Förvärv 71 246 37 713

Försäljningar –3 699 –86 913

Värdeförändring 68 340 65 057

Utgående balans 932 067 670 967

Specifikation taxeringsvärde1)

Byggnader 11 537 5 077

Mark 17 571 10 762

Summa taxeringsvärde 29 108 15 839

Intäkter från förvaltningsfastigheter 15 081 12 378

Fastighetskostnader från förvaltningsfastigheter 2 787 2 141

1) Merparten av koncernens fastigheter är specialenheter och saknar därmed 
taxeringsvärde.

Periodens förändring per kategori framgår av tabellen nedan:

Förändring 2021-01-01–2021-12-31 Vårdbostäder Gruppbostäder Skolfastigheter
Stads- 

byggnadsbolaget
Ofördelade

poster1)

Summa
koncernen

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

Ny-, till- och ombyggnation 28 463 37 904 50 028 14 359 –5 541 125 213

Förvärv 64 618 2 128 4 500 0 0 71 246

Försäljningar –3 699 0 0 0 0 –3 699

Värdeförändring 6 637 43 703 18 000 0 0 68 340

Utgående balans 140 126 311 827 97 949 374 920 7 245 932 067

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

Moderbolaget äger inga fastigheter.

Förändring 2020-01-01–2020-12-31 Vårdbostäder Gruppbostäder Skolfastigheter
Stads- 

byggnadsbolaget
Ofördelade

poster1)

Summa
koncernen

Ingående balans 49 743 174 831 0 347 148 4 127 575 849

Ny-, till- och ombyggnation 34 775 31 734 3 707 386 8 659 79 261

Förvärv 4 715 8 257 11 714 13 027 0 37 713

Försäljningar –86 913 0 0 0 0 –86 913

Värdeförändring 41 787 13 270 10 000 0 0 65 057

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

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

Moderbolaget äger inga fastigheter.

Periodens investeringar
Sehlhall har under helåret 2021 investerat för totalt 196 459 Tkr 
(116 974 Tkr 2020-12-31) varav 71 246 Tkr (37 713 Tkr 2020-12-31) 
avser förvärv och 125 213 Tkr (79 261 Tkr 2020-12-31) avser ny-, till- och 
ombyggnation.

Väsentliga åtaganden
Därutöver har Sehlhall åtaganden om att färdigställa påbörjade projekt där 
återstående investeringsvolym uppgår till 127 Mkr (412 Mkr 2020-12-31) 
utöver vad som redovisas i balansräkningen.

Påbörjade större investeringar per 31 december 2021

Fastighet
Investering, 

Tkr
Varav kvar, 

Tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 20 074 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 37 794 2023

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 18 730 2022

Finspång gruppbostad, Finspång 37 000 28 109 2022

Stjärnan gruppbostad, Norrtälje 22 000 21 750 2022

Kavlen gruppbostad, Huddinge 22 000 806 2022
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Not 15, forts.

Ovanstående känslighetsanalys visar hur +/– 1 procent förändring i kassa-
flöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. Känslighetsanalysen är 
dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar på sig isolerat, utan olika 
antaganden är sammankopplade avseende kassaflöde och avkastningskrav. 

Endast fastigheter som värderats till verkligt värde inkluderas i känslig-
hetsanalysen. Det innebär att fastigheter i projektfas, som värderas till 
anskaffningsvärde, samt byggrätter som värderas till anskaffningsvärde 
eller marknadsvärde inte ingår i känslighetsanalysen.

Påverkan på värde, Tkr

Känslighetsanalys +/–1%, 2021-01-01–2021-12-31 Vårdbostäder Gruppbostäder Skolfastigheter
Stads- 

byggnadsbolaget
Summa

koncernen

Hyresvärde (+ 1%) 0 3 331 1 521 0 4 852

Ekonomisk uthyrningsgrad (–1%) 0 –3 331 –1 299 0 –4 630

Fastighetskostnader (+1%) 0 –299 –161 0 –460

Avkastningskrav +1 procentenhet 0 –53 752 –27 622 0 –81 374

Avkastningskrav –1 procentenhet 0 83 275 46 516 0 129 791

Påbörjade större investeringar per 31 december 2020

Fastighet
Investering, 

Tkr
Varav kvar, 

Tkr Färdigställd

Torsby förskola, Värmdö 50 000 42 316 2022

Tegelbruket förskola, Halmstad 46 500 39 288 2022

Vigelsjö förskola, Norrtälje 50 000 49 475 2022

Öreslandet 3, Täby 279 000 259 532 2022

Björknäs gruppbostad, Nacka 20 000 7 774 2021

Kavlen gruppbostad, Huddinge 20 000 13 661 2021

Värderingsmodell
En tillgångs värde utgörs enligt vedertagen teori av det diskonterade 
nuvärdet av framtida kassaflöden som tillgången förväntas generera. 
Detta avsnitt syftar till att beskriva Sehlhalls kassaflödesbaserademodell 
för beräkning av fastighetsbeståndets värde.

I verkligt värde för förvaltningsfastigheter kan byggrätter ingå. För 
värderingar av framtida investeringar, som markanvisningar med tillhörande 
byggrätter/framtida byggrätter, använder värderaren ortprismetod, avkast-
ningsmetod samt en förenklad exploateringskalkyl, där värderaren har 
baserat värderingen på priserna i liknande marknader och transaktioner 
samt på hur marknaden betraktar det aktuella objektet.

Verkligt värde för pågående projekt inom segmentet Social Infrastruktur 
bedöms utifrån det lägsta av: 
•	 Verkligt värde för byggrätten/framtida byggrätten (marken) med 

eventuell befintlig byggnad vid värdetidpunkten, med tillägg för 
nedlagda kostnader 

•	 Verkligt värde för fastigheten i färdigt skick med avdrag för kvarstående 
investeringar för att färdigställa projektet. 

Verkligt värde för färdigställt projekt beräknas med samma värderingsme-
todik som för förvaltningsobjekt. Värdering som färdigställt projekt sker 
från den tidpunkt då en tillförlitlig värdering som färdigställd kan göras. 
Detta anses vara i skede när hyresavtal samt totalentreprenad avseende 
byggnation har tecknats och grundläggning avslutats. Förutsatt att extern 
värdering genomförts kan projekt då värderas som färdigställt minus 
bedömda tillkommande produktionskostnader.

Verkligt värde för pågående projekt inom segmentet Markförädling 
bedöms uppgå till anskaffningsvärde vid förvärvstillfället. Därefter sker 

omvärdering, baserat på externvärdering, när någon milstolpe i projektet 
passerats. Dessa milstolpar utgörs generellt av nedan moment
•	 inkludering i översiktsplan eller fördjupad översiktsplan
•	 erhållet planbesked
•	 planstart för detaljplanearbete 
•	 politiskt beslut anta detaljplan
•	 laga kraft vunnen detaljplan

Extern värdering
Sehlhall redovisar sina förvaltningsfastigheter till verkligt värde och har per 
den 31 december 2021externt värderat delar av sitt fastighetsbestånd. 
Koncernens fastigheter värderas externt med jämna mellanrum. Värde-
ringen har genomförts på ett enhetligt sätt. Utgångspunkten för värde-
ringen har varit en individuell bedömning för varje fastighet. Vid faststäl-
lande av verkligt värde tillämpas en kombination av ortsprismetod och 
avkastningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger på 
att en kassaflödesanalys upprättats för varje fastighet. Klassificering sker i 
nivå 3 enligt IFRS 13. 

Antaganden kassaflöde
Kassaflödesanalysen utgörs av en bedömning av nuvärdet av fastighetens 
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvärdet av fastighetens 
restvärde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgår till 10–15 år och 
restvärdet har bedömts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat 
marknadsmässigt driftnetto året efter kalkylperiodens slut. Evighetskapita-
liseringen sker med ett direktavkastningskrav som har härletts från den 
aktuella transaktionsmarknaden för jämförbara fastigheter, såväl direkta 
som indirekta (fastigheter sålda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassa-
flödet för drifts-, underhålls- och administrationskostnader baseras på 
marknadsmässiga och normaliserade utbetalningar för drift, underhåll och 
fastighetsadministration varvid korrektion sker för avvikelser. Investeringar 
beräknas utifrån det investeringsbehov som bedöms föreligga.

Antaganden avkastningskrav
I samband med de externa värderingarna har det genomsnittliga avkast-
ningskravet varit 4,42 procent (5,37 procent 2020-12-31).

Osäkerhetsintervall och känslighetsanalys
En fastighets marknadsvärde kan endast fastställas då den säljs. Fastig-
hetsvärderingar är beräkningargjorda enligt vedertagna principer utifrån 
vissa antaganden. Det värdeintervall som anges vidfastighetsvärderingar 
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/– 5–10 procent ska 
ses som ett måttpå den osäkerhet som finns i gjorda antaganden och 
beräkningar. I en mindre likvid marknad kanintervallet vara större.
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Ovanstående känslighetsanalys visar hur +/– 1 procent förändring i kassa-
flöde samt avkastningskrav påverkar värderingen. Känslighetsanalysen är 
dock inte realistisk då en parameter sällan ändrar på sig isolerat, utan olika 
antaganden är sammankopplade avseende kassaflöde och avkastningskrav.

Endast fastigheter som värderats till verkligt värde inkluderas i känslig-
hetsanalysen. Det innebär att fastigheter i projektfas, som värderas till 
anskaffningsvärde, samt byggrätter som värderas till anskaffningsvärde 
eller marknadsvärde inte ingår i känslighetsanalysen.

Påverkan på värde, Tkr

Känslighetsanalys +/–1%, 2020-01-01-2020-12-31 Vårdbostäder Gruppbostäder Skolfastigheter
Stads- 

byggnadsbolaget
Summa

koncernen

Hyresvärde (+1%) 0 2 246 631 0 2 877

Ekonomisk uthyrningsgrad (–1%) 0 –2 246 –631 0 –2 877

Fastighetskostnader (+1%) 0 –217 –66 0 –283

Avkastningskrav +1 procentenhet 0 –31 556 –9 827 0 –41 383

Avkastningskrav –1 procentenhet 0 45 798 15 068 0 60 866

Not 16  Inventarier

2021-12-31 2020-12-31

Anskaffningsvärde

Ingående anskaffningsvärden 309 294

Periodens inköp 263 15

Utgående anskaffningsvärden 572 309

Avskrivningar

Ingående avskrivningar –151 –94

Periodens avskrivningar –64 –57

Utgående avskrivningar –215 –151

Utgående redovisat värde 357 158

Not 17  Leasingavtal

I balansräkningen redovisas följande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Tillgångar med 
nyttjanderätt:
Lokaler 1 922 2 646 3 425

Tomträtter 2 646 2 646 2 646

Bilar 391 491 0

Summa 4 959 5 783 6 071

Leasingskulder:
Långfristiga 3 796 4 656 5 042

Kortfristiga 943 883 767

Summa 4 739 5 539 5 809

I resultaträkningen redovisas följande belopp relaterade till leasingavtal:

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Avskrivningar på nyttjanderätter:

Lokaler –802 –793

Tomträtter 0 0

Bilar –100 –25

Summa –902 –818

Räntekostnader (ingår i finansiella 
kostnader) –114 –125

Utgifter hänförliga till variabla leasing-
betalningar som inte ingår i leasing
skulder (ingår i posten centrala
administrationskostnader). 128 128

Utgifter hänförliga till korttidsleasing
avtal (ingår i posten centrala 
administrationskostnader). 0 0

Utgifter hänförliga till leasingavtal för 
vilka den underliggande tillgången är av 
lågt värde som inte är korttids
leasingavtal (ingår i posten centrala 
administrationskostnader) 31 26

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderättstillgångar vid rapport-
periodens slut som ännu inte redovisats i de finansiella rapporterna uppgår 
till 0 Tkr (0 Tkr 2020-12-31). 

Det totala kassaflödet gällande leasingavtal var –996 Tkr (–778 Tkr 
januari–december 2020). För information om leasingskuldens förfallotid se 
not 4 Finansiell riskhantering.

Det mest väsentliga avtalet är ett leasingavtal för lokaler. Det finns ett 
hyresavtal i Stockholm som löper ut 30 april 2024. Det är inte rimligt 
säkert att någon förlängningsoption kommer att nyttjas.

Koncernen leasar bilar och i dessa avtal förekommer optioner om för-
längning och även uppsägning. Generellt sett anser sig koncernen inte vara 
rimligt säker på att nyttja någon förlängningsoption eller uppsägnings
option avseende leasing av bilar då koncernen normalt sett lämnar tillbaka 
bilen vid avtalets utgång. Slutdatumet har därför satts till kontraktets 
initiala slutdatum.

Not 15, forts.
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Not 18 � Finansiella instrument och 
finansiella risker

Finansiella tillgångar och skulder per utgången av 2021-12-31 och 
2020-12-31 för koncernen. Därtill även per övergångsdatum, det vill 
säga 2020-01-01. Samtliga finansiella tillgångar respektive skulder 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde.

Koncernen

2021-12-31

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
övrigt totalresultat

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
resultaträkningen Summa

Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 132 940 0 132 940

Fordringar hos intresseföretag 0 8 775 0 8 775

Kundfordringar 0 4 572 0 4 572

Övriga kortfristiga fordringar 0 3 301 108 144 111 445

Summa 0 149 588 108 144 257 732

Skulder i balansräkningen
Obligationslån 0 247 463 0 247 463

Skulder till kreditinstitut (lång- och kortfristig) 0 228 595 0 228 595

Övriga långfristiga skulder 0 76 002 0 76 002

Leasingskulder 0 4 739 0 4 739

Leverantörsskulder 0 16 927 0 16 927

Övriga kortfristiga skulder 0 0 31 067 31 067

Upplupna kostnader 0 6 483 0 6 483

Summa 0 580 209 31 067 611 276

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approxima-
tion av verkligt värde.

Koncernen

2020-12-31

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
övrigt totalresultat

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
resultaträkningen Summa

Tillgångar i balansräkningen
Likvida medel 0 155 529 0 155 529

Kundfordringar 3 898 3 898

Övriga kortfristiga fordringar 0 0 43 710 43 710

Summa 0 159 427 43 710 203 137

Skulder i balansräkningen
Obligationslån 0 245 287 0 245 287

Skulder till kreditinstitut (lång- och kortfristig) 0 149 874 0 149 874

Övriga långfristiga skulder 0 61 474 0 61 474

Leasingskulder 0 5 539 0 5 539

Leverantörsskulder 0 8 959 0 8 959

Övriga kortfristiga skulder 0 7 040 0 7 040

Upplupna kostnader 0 6 474 0 6 474

Summa 0 484 647 0 484 647

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approxima-
tion av verkligt värde.

Samtliga tillgångar som är värderade till verkligt värde är värderade 
enligt nivå 3. Övriga långfristiga skulder samt övriga kortfristiga skulder 
är kopplade till tilläggsköpeskillingar.

Samtliga tillgångar och skulder som är värderade till verkligt värde är 
värderade enligt nivå 3. Övriga långfristiga skulder samt övriga kortfristiga 
skulder är kopplade till tilläggsköpeskillingar.
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Koncernen

2020-01-01

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
övrigt totalresultat

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till upplupet 
anskaffningsvärde

Finansiella tillgångar 
och skulder värderade 

till verkligt värde via 
resultaträkningen Summa

Tillgångar i balansräkningen
Kundfordringar 0 2 448 0 2 448

Likvida medel 0 17 720 0 17 720

Summa 0 20 168 0 20 168

Skulder i balansräkningen
Obligationslån 0 0 0 0

Skulder till kreditinstitut (lång- och kortfristig) 0 142 698 0 142 698

Övriga långfristiga skulder 0 63 047 0 63 047

Leasingskulder 0 5 809 0 5 809

Leverantörsskulder 0 6 436 0 6 436

Övriga kortfristiga skulder 0 2 450 0 2 450

Upplupna kostnader 0 1 755 0 1 755

Summa 0 222 195 0 222 195

Redovisat värde på de finansiella tillgångar och finansiella skulder som 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde ovan utgör en rimlig approxima-
tion av verkligt värde.

Sehlhall-koncernens verksamhet är exponerad för olika typer av finan-
siella risker som kan påverka årets resultat och eget kapital. Detta beror 
framförallt på förändringar i räntenivåer, men också på finansierings- och 
likviditetsrisk samt motpartsrisker.

Refinansierings- och likviditetsrisk 
Refinansieringsrisk definieras som risken att det uppstår svårigheter att 
refinansiera koncernen, att finansiering inte kan erhållas, eller att den 
endast kan erhållas till ökade kostnader. Risken begränsas genom att kon-
cernen löpande utvärderar olika finansieringslösningar.

Valutarisk
Koncernen utsätts inte för några väsentliga valutarisker. Samtliga koncer-
nens bolag verkar på densvenska marknaden. Det kan finnas några 
enstaka leverantörsskulder i utländsk valuta, men dethandlar inte om 
några väsentliga belopp.

Ränterisk
Fastighetsägande är en kapitalintensiv verksamhet som förutsätter en väl 
fungerande kreditmarknad. Genom våra räntebärande skulder är koncer-
nen utsatt för en ränterisk som kan få en resultat och kassaflödesmässig 
påverkan till följd av förändrad marknadsränta. Vi hanterar denna risk 
genom att arbeta enligt vår finanspolicy och löpande se över kreditavtal 
och en kombination av rörlig och fast ränta samt skulder med olika 
ränteförfallostruktur.

Kredit- och motpartsrisk 
Kreditrisker kan uppstå genom att motparten inte fullgör sina åtaganden 
enligt ingångna avtal. Risken för att en motpart inte fullgör sina förpliktel-
ser enligt finansiella kontrakt begränsas genom att den centrala ekonomi-
funktionen följer upp och analyserar kreditrisk för varje kund. Riskbedöm-
ning görs av kundens kreditvärdighet där dennes finansiella ställning 
beaktas liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Merparten av 
hyresfordringar erläggs i förskott så inga formella kreditgränser används, 
men obetalda fordringar följs upp regelbundet. Koncernens kreditförluster 
har historiskt varit oväsentliga och kundernas betalningshistorik god. Base-
rat på detta samt framåtblickande information om makroekonomiska fakto-
rer som kan påverka kundernas möjlighet att betala fordringar bedöms 
koncernens förväntade kreditförluster som oväsentliga.

Not 18, forts.

Not 19 � Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Förutbetald försäkring 179 62 49 0

Förutbetalda försäljningskostnader (försäljning av bolag) 0 1 943 0 0

Övriga poster 296 306 58 63

Summa 475 2 311 107 63

Finansiella rapporter

67Sehlhall Årsredovisning 2021



Not 21 � Aktiekapital och övrigt  
tillskjutet kapital

Antal aktier Aktiekapital
Övrigt tillskutet

kapital

Per 1 januari 2020 1 026 000 79 233 801
Fondemission 947 –947

Per 31 december 2021 1 026 000 1 026 232 854
Nyemission 177 000 177 150 273

Per 31 december 2021 1 203 000 1 203 383 127

Aktiekapitalet består av 1 203 000 stamaktier (1 026 000) med kvotvärde 
1 krona (1).

Upplåning per 31 december 2021 Räntesats Förfalloår
Nominellt

värde
Redovisat

värde

Obligationslån 8,00% 2023 250 000 247 463

Reverslån 8,00% 2023 3 500 3 500

Reverslån 2,00% 1) 12 350 12 350

Reverslån 2,00% 1) 16 012 16 012

Reverslån 0,00% 1) 14 962 14 962

Reverslån 2,00% 1) 7 780 7 780

Reverslån 0,00% 1) 20 856 20 856

Reverslån 2,00% 1) 542 542

Byggkreditiv 3,45–5,95% 2) 63 723 63 723

Lån 5,95% 2023 3 987 3 987

Banklån (flera olika) 1,56–2,6% 2022–2026 160 885 160 885

554 597 552 060
1)	 Reverslånet löper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraft
2)	 Läggs om till slutfinansiering vid färdigställande

Upplåning per 31 december 2020 Räntesats Förfalloår
Nominellt

värde
Redovisat

värde

Obligationslån 8,00% 2023 250 000 245 287

Reverslån 8,00% 2023 3 500 3 500

Reverslån 0,00% 1) 14 962 14 962

Reverslån 2,00% 1) 7 695 7 695

Reverslån 0,00% 1) 20 817 20 817

Reverslån 6,00% 2022 5 800 5 800

Reverslån 6,00% 2022 1 200 1 200

Reverslån 6,00% 2022 5 000 5 000

Reverslån 6,00% 2022 2 000 2 000

Reverslån 2,00% 1) 500 500

Byggkreditiv 3,45% 2026 14 276 14 276

Lån 5,95% 2021 4 000 4 000

Banklån (flera olika) 1,56–2,02% 2022–2025 131 598 131 598

461 348 456 635
1)	 Reverslånet löper ut i samband med att detaljplan vinner laga kraftt

Not 20  Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Följande delkomponenter ingår i likvida medel:

Banktillgodohavanden 132 940 155 529 37 639 40

Summa 132 940 155 529 37 639 40

Not 22  Upplåning

Koncernen

2021-12-31 2020-12-31

Ingående redovisat värde 456 635 205 745

Förvärvad upplåning 28 362 11 835

Årets upplåning 83 367 264 762

Årets amortering –16 304 –25 707

Utgående redovisat värde 552 060 456 635
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Not 23  Uppskjuten skatt
Uppskjutna skatteskulder fördelas enligt följande:

Direkt uppskjuten 
skatt1)

Nyttjanderätts­
tillgångar

Verkligt värde 
värderingar Summa

Per 1 januari 2020 806 1 208 5 188 7 202
Redovisat i rapport över totalresultat 114 –167 5 380 5 327

Redovisat i övrigt totalresultat 0 0 0 0

Tillkommande genom förvärv 0 104 0 104

Redovisat i eget kapital 0 0 0 0

Per 31 december 2020 920 1 146 10 568 12 634
Redovisat i rapport över totalresultat 188 –170 14 042 14 060

Redovisat i övrigt totalresultat 0 0 0 0

Tillkommande genom förvärv 0 0 0 0

Redovisat i eget kapital 0 0 0 0

Per 31 december 2021 1 108 976 24 610 26 694

1) Avser uppskjuten skatt på temporära skillnader byggnader och mark som uppkommit i ägda bolag. Värderas till full skattesats.

Uppskjutna skattefordringar fördelas enligt följande:

Uppskjutna skattefordringar
Leasing-
skulder Summa

Per 1 januari 2020 1 199 1 199
Redovisat i rapport över totalresultat –163 –163

Redovisat i övrigt totalresultat 0 0

Tillkommande genom förvärv 104 104

Redovisat i eget kapital 0 0

Per 31 december 2020 1 141 1 141
Redovisat i rapport över totalresultat –165 –165

Redovisat i övrigt totalresultat 0 0

Tillkommande genom förvärv 0 0

Redovisat i eget kapital 0 0

Per 31 december 2021 976 976

Per 31 december 2021 fanns det outnyttjade och ej aktiverade skatte
mässiga underskottsavdrag för vilka ingen uppskjuten skattefordran har 
redovisats. Det skattemässiga underskottsavdraget uppgår till totalt 
48 597 Tkr (30 632). Den ej aktiverade uppskjutna skattefordran uppgår 
till 10 011 Tkr (6 310).

Not 24  Kortfrisiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ägarlån 0 7 040 0 7 040

Mervärdesskatt 2 431 4 996 0 0

Skatteskuld 983 369 0 0

Tilläggsköpeskilling 31 067 0 0 0

Övriga kortfristiga  
skulder 1 266 926 485 277

Summa 35 747 13 331 485 7 317

Not 25 � Upplupna kostnader och  
förutbetalda intäkter

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Förutbetalda 
hyresintäkter 3 966 3 288 0 0

Upplupna ränte
kostnader 6 483 6 474 0 0

Personalrelaterade 
poster 640 103 0 0

Övrigt 1 672 413 105 868

Summa 12 761 10 278 105 868

Not 26 � Justering för poster som inte  
ingår i kassaflödet

Koncernen

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Avskrivningar, inventarier 68 57

Avskrivningar, nyttjanderättstillgångar 902 818

Räntekostnader, nyttjanderättstillgångar –114 –125

Indexering, nyttjanderättstillgångar –79 0

Resultatandel i intresseföretag –248 –238

Transaktionskostnader obligationslån 2 175 1 071

Transaktion med minoritet –227 –37

Förvärvad nyttjanderättstillgång 0 –516

Realisationsresultat avveckling intresseföretag 0 17

Summa 2 477 1 047
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Not 27 � Förändringar i skulder som tillhör finansieringsverksamheten

Ej kassaflödespåverkande poster

2021-01-01 Kassainflöde Kassautflöde
Nya

leasingavtal Förvärv Övrigt 2021-12-31

Obligationslån 245 287 0 0 0 0 2 176 247 463

Skulder till kreditinstitut 
(lång- och kortfristig) 149 874 81 025 –2 304 0 0 228 595

Övriga långfristiga skulder 61 474 59 595 –14 000 0 0 –31 067 76 002

Övriga kortfristiga skulder 7 040 0 –7 040 0 0 31 067 31 067

Leasingskulder 5 539 0 –996 0 0 196 4 739

Summa 469 214 140 620 –24 340 0 0 2 372 587 866

Ej kassaflödespåverkande poster

2020-01-01 Kassainflöde Kassautflöde
Nya

leasingavtal Förvärv Övrigt 2020-12-31

Obligationslån 0 244 216 0 0 0 1 071 245 287

Skulder till kreditinstitut 
(lång- och kortfristig) 142 698 28 882 –25 706 0 4 000 0 149 874

Övriga långfristiga skulder 63 047 10 030 –4 563 0 0 –7 040 61 474

Övriga kortfristiga skulder 0 0 0 0 0 7 040 7 040

Leasingskulder 5 809 0 –778 508 0 0 5 539

Summa 211 554 283 128 –31 047 508 4 000 1 071 469 214

Not 28  Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Erhållna koncernbidrag 750 790

750 790
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Företagets namn
Registrerings- och 

verksamhetsland
Organisations-

nummer

Andel stamaktier 
som ägs av 

koncernen (%)

Sehlhall Holding AB (publ) Sverige 559239-8993 100%

Sehlhall Produktion AB Sverige 559202-4086 100%

Sehlhall Management AB Sverige 559199-5310 100%

Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB Sverige 559168-2678 100%

Sehlhall Gruppbostäder Holding AB Sverige 556863-8018 100%

Sehlhall Skolfastigheter AB Sverige 559202-4664 100%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Sverige 559199-0600 100%

Sehlhall Vårdfastigheter 1 AB Sverige 559254-1469 100%

Sehlhall Vårdfastigheter 2 AB Sverige 559254-1477 100%

Sehlhall Dammhejdan AB Sverige 559114-3465 100%

Nejab AB Sverige 559221-7151 50%

Lotshem Fagersta AB Sverige 559219-1117 50%

Björkeby Vårdfastighet AB Sverige 559229-1404 50%

Björkeby 1:316 AB Sverige 559122-8191 50%

Sehlhall Öreslandet 2 AB Sverige 559291-6877 100%

Sehlhall Kista Gård AB Sverige 559107-1427 100%

Sehlhall Närlunda AB Sverige 559321-8174 100%

Sehlhall Vårdbostäder 3 AB Sverige 559301-5737 100%

Sehlhall Vårdbostäder 4 AB Sverige 559183-1176 100%

Modellfabriken i Eskilstuna AB Sverige 559206-2219 100%

Falun Främby 1:74 AB Sverige 559219-4053 100%

Sehlhall Gruppbostäder AB Sverige 556826-2728 100%

Sehlhall Gruppbostäder 1 AB Sverige 556803-4853 100%

Sehlhall Gruppbostäder 2 AB Sverige 556892-7627 100%

Sehlhall Gruppbostäder 3 AB Sverige 556873-3595 100%

Sehlhall Gruppbostäder 4 AB Sverige 559123-3316 100%

Sehlhall Gruppbostäder 5 AB Sverige 559180-4314 100%

Sehlhall Gruppbostäder 6 AB Sverige 559131-0999 100%

Sehlhall Gruppbostäder 7 AB Sverige 559154-1858 100%

Sehlhall Gruppbostäder 8 AB Sverige 559257-1680 100%

Sehlhall Gruppbostäder 9 AB Sverige 559233-3602 100%

Sehlhall Gruppbostäder 10 AB Sverige 559309-3742 100%

Sehlhall Gruppbostäder 11 AB Sverige 559321-8166 100%

Torsby 1:249 AB Sverige 559229-5231 100%

Sehlhall Tegelbruket Förskola AB Sverige 559025-7084 100%

Sehlhall Vigelsjö Förskola AB Sverige 559278-9928 100%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Sverige 559026-8289 90%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 2 AB Sverige 559125-0229 90%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 3 AB Sverige 559212-0314 95%

Projektbolaget Viksjö 3:559 AB Sverige 556734-5011 48%

Stadsbyggnadsbolaget trädgårdsfastighet i Huddinge AB Sverige 559230-2201 95%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB Sverige 559254-3184 48%

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB Sverige 559254-3168 48%

Täby Strandängar AB Sverige 559030-4159 54%

Lignero AB Sverige 559027-5706 54%

NSCSBB Holding AB Sverige 559125-0237 45%

NSCSBB Björknäs 1:871 AB Sverige 559100-3545 45%

Not 29  Investeringar i dotterföretag
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Företagets namn Verksamhet

Sehlhall Holding AB (publ) Holdingbolag

Sehlhall Produktion AB Bostads- och byggproduktion samt fastighetsutveckling

Sehlhall Management AB Konsultverksamhet avseende fastighetsutveckling, organisation 
och ekonomisk förvaltning 

Sehlhall Vårdbostäder Fastigheter AB Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostäder Holding AB Holdingbolag

Sehlhall Skolfastigheter AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Holding AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdfastigheter 1 AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdfastigheter 2 AB Holdingbolag

Sehlhall Dammhejdan AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Nejab AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Lotshem Fagersta AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Björkeby Vårdfastighet AB Holdingbolag

Björkeby 1:316 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Öreslandet 2 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Kista Gård AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Närlunda AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vårdbostäder 3 AB Holdingbolag

Sehlhall Vårdbostäder 4 AB Holdingbolag

Modellfabriken i Eskilstuna AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Falun Främby 1:74 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder AB Holdingbolag

Sehlhall Gruppbostäder 1 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 2 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 3 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 4 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 5 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 6 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 7 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 8 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 9 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 10 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Gruppbostäder 11 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Torsby 1:249 AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Tegelbruket Förskola AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Sehlhall Vigelsjö Förskola AB Äger, förvaltar och förädlar omsorgsfastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 2 AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige 3 AB Holdingbolag

Projektbolaget Viksjö 3:559 AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget trädgårdsfastighet i Huddinge AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet Holding AB Holdingbolag

Stadsbyggnadsbolaget i Sverige Golffastighet AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Täby Strandängar AB Holdingbolag

NSCSBB Holding AB Holdingbolag

NSCSBB Björknäs 1:871 AB Äger och förädlar fastigheter i Sverige

Not 29, forts.
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Not 30  Andelar i koncernföretag

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Ingående anskaffningsvärden 30 816 54 190

Årets förvärv 0 500

Årets försäljning 0 –54 190

Lämnade aktieägartillskott 20 000 30 316

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 50 816 30 816

Moderföretagets andelar i koncernföretag per 30 september 
2021

Företagets namn Org. nr. Säte Antal andelar
Kapital-

andel (%) Bokfört värde

Sehlhall Holding AB (publ) 559239-8993 Stockholm 500 000 100% 50 816

Summa 50 816

Not 31  Fordringar på koncernföretag

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Ingående redovisat värde 166 792 176 096

Lämnade lån 65 561 21 012

Lämnade aktieägartillskott 0 –30 316

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde 232 353 166 792

Not 32  Förslag till vinstdisposition

Till årsstämmans förfogande står följande vinstmedel:

Balanserat resultat 322 025

Årets resultat –2 959

Totalt (Tkr) 319 066

Styrelsen föreslår att vinstmedlen disponeras så att:

i ny räkning överföres 319 066

Totalt (Tkr) 319 066

Not 33  Resultat per aktie

Koncernen

2021-01-01–
2021-12-31

2020-01-01–
2020-12-31

Resultat per aktie före utspädning 29,06 30,68

Resultat per aktie efter utspädning 29,06 30,68

Belopp som använts i täljare överensstämmer med periodens resultat i 
koncernen, det vill säga 32 296 Tkr för januari – december 2021 och 
31 479 Tkr för perioden januari–december 2020. Belopp som använts i 
nämnaren redovisas nedan. Vägt genomsnittligt antal aktier före utspäd-
ning uppgick till 1 111 348 aktier för januari - december 2021 och 
1 026 000 aktier för januari–december 2020. Vägt genomsnittligt antal 
aktier före och efter utspädning uppgick til samma antal för alla ovan 
nämnda perioder. Antalet utestående aktier vid rapportperiodens slut var 
1 203 000 aktier.

Not 34  Transaktioner med närstående

Som närstående definieras företagsledningen i moderbolaget och styrelsen 
i moderbolaget samt dotterbolagen.

Koncernen har konsultavtal med ett till styrelsens ordförande närstå-
ende bolag. Avtalet ger rätt till ersättning vid positivt utfall i en specifik 
planprocess som drivs inom koncernen och där konsultbolaget är behjälp-
ligt. Avtalet har ingåtts på marknadsmässiga villkor.

I not 10 Anställda, personalkostnader och ersättningar till ledande 
befattningshavare presenteras fler transaktioner med närstående.
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Not 35  Ställda säkerheter

Fastighetsinteckningar (Tkr)

Koncernen

2021-12-31 2020-12-31

Vårdbostäder 31 300 4 000

Gruppbostäder 160 408 145 008

Skolfastigheter 70 000 0

Stadsbyggnadsbolaget 40 675 40 675

Aktier i dotterbolag (koncermmässigt nettovärde) 315 838 167 877

Summa ställda säkerheter 618 221 357 560

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Aktier i dotterbolag 50 816 30 816

Summa ställda säkerheter 50 816 30 816

Not 36  Eventualförpliktelser

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31

Fullgörandegarantier avseende dotterbolags full-
görande såsom beställare i entreprenadavtal 89 994 43 338

Moderbolagsborgen 476 058 395 161

Summa eventualförpliktelser 566 052 438 499

Not 37 � Effekter vid övergång till 
International Financial Reporting 
Standards (IFRS)

Årsredovisningen per 31 december 2021 är Sehlhall Fastigheter AB (publ) 
första årsredovisning som upprättas i enlighet med IFRS. De redovisnings-
principer som återfinns i not 2 har tillämpats när koncernredovisningen för 
Sehlhall-koncernen upprättats per den 31 december 2021 och för den 
jämförande information som presenteras per den 31 december 2020 samt 
vid upprättande av rapporten över periodens ingående finansiella ställning 
(ingångsbalansräkningen) per den 1 januari 2020 (koncernens tidpunkt för-
övergång till IFRS).

När ingångsbalansräkningen per den 1 januari 2020 samt balansräkningen 
per 30 december 2020 upprättades i enlighet med IFRS, justerades belopp 
som i tidigare årsredovisningar rapporterats i enlighet med BFNAR 2012:1 
Årsredovisning och koncernredovisning (K3). En förklaring till hur över-
gången från tidigare tillämpade redovisningsprinciper till IFRS har påverkat 
koncernens resultat och ställning visas i de tabeller som följer nedan.

Val som gjorts vid övergången till redovisning enligt IFRS
Första gången IFRS tillämpas i en koncernredovisning ska redovisning ske i 
enlighet med IFRS 1, Första gången IFRS tillämpas. Huvudregeln är att alla 
tillämpliga IFRS- och IAS-standarder, som trätt i kraft och godkänts av EU, 
ska tillämpas med retroaktiv verkan. IFRS 1 innehåller dock övergångsbe-
stämmelser som ger företagen en viss valmöjlighet. Koncernen har valt att 
tillämpa följande undantag;

a) IAS 40 Förvaltningsfastigheter
Koncernen har valt att från och med övergångsdatum till IFRS, 1 januari 
2020, värdera sina förvaltningsfastigheter till verkligt värde. Effekt på eget 
kapital per övergångstidpunkten uppgår till 14 115 Tkr.

b) IFRS 16 Leasing
I enlighet med IFRS 16 gjorde koncernen en bedömning av alla befintliga 
kontrakt, per övergångsdatum till IFRS, för att avgöra om det var leasing-
kontrakt. Leasingskulder värderades till nuvärdet av de återståendeleasing-
avgifterna, diskonterade med den upplåningsränta som hade varit aktuell 
om kontraktet finansierats via upplåning. Nyttjanderättstillgångar värdera-
des till storleken på leasingskulden men med hänsyn tagentill eventuell 
förutbetald leasing. Leasingbetalningar som förfaller inom 12 månader från 
övergångsdatum till IFRS har hanterats som kortidsleasar. Effekt på eget 
kapital vid övergångsdatum 36 Tkr.

c) IAS 12 Inkomstskatter
Koncernen har valt att i enlighet med IAS 12 inte redovisa uppskjuten 
skatt vid första redovisningen av tillgångsförvärv.

Avstämning mellan tidigare tillämpade redovisningsprinciper och IFRS
Enligt IFRS 1 ska koncernen presentera en avstämning mellan eget kapital 
och summa totalresultat som redovisats enligt tidigare tillämpade redovis-
ningsprinciper och eget kapital och summa totalresultat enligt IFRS. Kon-
cernens övergång till redovisning enligt IFRS har inte haft någon påverkan 
på de totala kassaflödena från den löpande verksamheten, investerings-
verksamheten eller finansieringsverksamheten.

För räkenskapsåret 2020 innebär övergången till IFRS att årets totalre-
sultat för koncernen påverkats med 20 740 Tkr till följd av verkligt-värde-
värdering av förvaltningsfastigheter och –24 Tkr till följd av nyttjanderätts-
avtal. Total effekt på totalresultatet för perioden uppgår till 20 716 Tkr. 
Det egna kapitalet har påverkats med 40 734 Tkr (19 996 Tkr per 2020-
01-01) till följd av verkligt-värde-värdering av förvaltningsfastigheter och 
12 Tkr (36 Tkr per 2020-01-01) till följd av nyttjanderättsavtal. Total effekt 
på eget kapital för perioden uppgår till 40 746 Tkr (20 032 Tkr per 
2020-01-01).

Nedanstående tabeller visar avstämningen mellan tidigare tillämpade 
redovisningsprinciper och IFRS för respektive period för eget kapital och 
summa totalresultat.
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Avstämning av tillgångar per den 31 december 2020

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Anläggningstillgångar
Byggnader och mark a) 586 585 –586 585 0

Pågående nyanläggningar a) 50 064 –50 064 0

Förvaltningsfastigheter a) 0 670 967 670 967

Tomträtter b) 0 2 646 2 646

Inventarier 158 158

Nyttjanderätter 3 136 3 136

Andelar i intressebolag 2 698 2 698

Övriga långfristiga fordringar 749 749

Summa anläggningstillgångar 640 254 40 100 680 354

Projektfastigheter 19 468 19 468

Summa varulager 19 468 0 19 468

Omsättningstillgångar
Kundfordringar 3 899 3 899

Övriga kortfristiga fordringar 47 643 47 643

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter b) 2 526 –216 2 310

Likvida medel 155 529 155 529

Summa omsättningstillgångar 209 597 –216 209 381

Summa tillgångar 869 319 39 884 909 203

Avstämning av eget kapital och skulder per den 31 december 2020

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Eget kapital
Aktiekapital 1 026 1 026

Övrigt tillskjutet kapital 232 854 232 854

Annat eget kapital inkl årets resultat a, b, c) 1 211 34 707 35 918

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 235 091 34 707 269 798
Innehav utan bestämmande inflytande a) 127 131 6 039 133 170

Summa eget kapital 362 222 40 746 402 968

Långfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld a, b, c) 17 906 –6 413 11 493

Obligationslån 245 287 245 287

Skulder till kreditinstitut 143 386 143 386

Leasingskuld b) 0 4 656 4 656

Övriga långfristiga skulder 61 474 61 474

Summa långfristiga skulder 468 053 –1 757 466 296

Kortfristiga skulder
Leasingskuld b) 0 883 883

Skulder till kreditinstitut 6 488 6 488

Leverantörsskulder 8 959 8 959

Skatteskulder 368 368

Övriga kortfristiga skulder 12 963 12 963

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter b) 10 266 12 10 278

Summa kortfristiga fordringar 39 044 895 39 939

Summa skulder 507 097 –862 506 235

Summa eget kapital och skulder 869 319 39 884 909 203

Not 37, forts.
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Avstämning av tillgångar per den 1 januari 2020

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Anläggningstillgångar
Byggnader och mark a) 535 739 –535 739 0

Pågående nyanläggningar a) 31 801 –31 801 0

Förvaltningsfastigheter a) 0 575 849 575 849

Tomträtter b) 0 2 646 2 646

Inventarier 200 200

Nyttjanderätter 0 3 425 3 425

Andelar i intressebolag 2 777 2 777

Övriga långfristiga fordringar 803 803

Summa anläggningstillgångar 571 320 14 380 585 700

Projektfastigheter 0 0

Summa varulager 0 0 0

Omsättningstillgångar
Kundfordringar 2 448 2 448

Övriga kortfristiga fordringar 2 854 2 854

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter b) 507 –205 302

Likvida medel 17 720 17 720

Summa omsättningstillgångar 23 529 –205 23 324

Summa tillgångar 594 849 14 175 609 024

Avstämning av eget kapital och skulder per den 1 januari 2020

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Eget kapital
Aktiekapital 79 79

Övrigt tillskjutet kapital 233 801 233 801

Annat eget kapital inkl årets resultat a, b, c) –9 690 14 151 4 461

Eget kapital hänförligt till moderföretagets aktieägare 224 190 14 151 238 341
Innehav utan bestämmande inflytande a) 127 205 5 881 133 086

Summa eget kapital 351 395 20 032 371 427

Långfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld a, b, c) 17 681 –11 678 6 003

Obligationslån 0 0

Skulder till kreditinstitut 135 887 135 887

Leasingskuld b) 0 5 042 5 042

Övriga långfristiga skulder 63 047 63 047

Summa långfristiga skulder 216 615 –6 636 209 979

Kortfristiga skulder
Leasingskuld b) 0 767 767

Skulder till kreditinstitut 6 811 6 811

Leverantörsskulder 6 436 6 436

Skatteskulder 330 330

Övriga kortfristiga skulder 6 253 6 253

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter b) 7 009 12 7 021

Summa kortfristiga fordringar 26 839 779 27 618

Summa skulder 243 454 –5 857 237 597
Summa eget kapital och skulder 594 849 14 175 609 024

Not 37, forts.
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Avstämning av summa totalresultat för perioden 2020-01-01–2020-12-31

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 12 378 12 378

Övriga intäkter a) 42 218 –41 787 431

Summa rörelsens intäkter 54 596 –41 787 12 809

Fastighetskostnader
Driftskostnader –1 669 –1 669

Underhållskostnader –433 –433

Fastighetsskatt –39 –39

Summa fastighetskostnader –2 141 0 –2 141
Driftsöverskott 52 455 –41 787 10 668

Övriga kostnader
Centrala administrationskostnader

–social infrastruktur b) –11 923 57 –11 866

–markförädling –746 –746

Personalkostnader –6 349 –6 349

Summa övriga kostnader –19 018 57 –18 961

Avskrivningar –2 891 2 891 0

Rörelseresultat 30 546 –38 839 –8 293

Räntekostnader b) –19 179 –125 –19 304

Resultat efter fin. poster 11 367 –38 964 –27 597

Värdeförändringar

Fastigheter a) 0 65 057 65 057

Skatt a, b, c) –505 –5 377 –5 882

Årets resultat 10 862 20 716 31 578

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 10 920 20 559 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande –58 157 99

Avstämning av summa övrigt totalresultat för perioden 2020-01-01–2020-12-31

Tkr

Enligt tidigare
redovisnings-

principer

Total effekt
av övergång

till IFRS Enligt IFRS

Årets resultat 10 862 20 716 31 578

Övrigt totalresultat:

Övrigt totalresultat för året 10 862 20 716 31 578

Summa totalresultat för året 10 862 20 716 31 578

Hänförligt till:
Moderföretagets aktieägare 10 920 20 559 31 479

Innehav utan bestämmande inflytande –58 157 99

Summa totalresultat för året 10 862 20 716 31 578

Bolaget har även gått över från en kostnadsslagsindelad resultaträkning till en funktionsindelad resultaträkning. Nedan visas hur den konverterade resultat-
räkningen, efter justering på grund av ändrade redovisningsprinciper, har påverkat resultaträkningen.

Not 37, forts.
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Tkr

Omräknad
 2020-01-01– 
2020-12-31r

Omklassi-
ficering

 2020-01-01–
2020-12-31

Rörelsens intäkter
Hyresintäkter 12 378 12 378

Övriga intäkter 431 431

Summa rörelsens intäkter 12 809 0 12 809

Rörelsens kostnader
Driftskostnader –1 669 1 669 0

Underhållskostnader –433 433 0

Fastighetsskatt –39 –39

Fastighetskostnader 0 –2 102 –2 102

Övriga externa kostnader 0 –11 752 –11 752

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 0 –860 –860

Centrala administrationskostnader 0

 - social infrastruktur –11 866 11 866 0

 - markförädling –746 746 0

Personalkostnader –6 349 –6 349

Summa rörelsens kostnader –21 102 0 –21 102

Rörelseresultat –8 293 0 –8 293

Räntekostnader –19 304 –19 304

Resultat efter fin. poster –27 597 0 –27 597

Värdeförändringar

Fastigheter 65 057 65 057

Skatt –5 882 –5 882

Årets resultat 31 578 0 31 578

Hänförligt till moderbolagets aktieägare 31 479 31 479

Hänförligt till innehav utan bestämmande inflytande 99 99

Not 37, forts.

Not 38 � Väsentliga händelser efter 
räkenskapsårets utgång

Efter räkenskapsårets utgång har ytterligare andelar förvärvats i Lotshem 
Gustavsberg AB. Per 2021-12-31 var detta ett intressebolag, men efter 
räkenskapsårets utgång har det övergått till att vara ett dotterbolag. 

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

Köpeskilling per januari 20221) Tkr

Likvida medel 6 200

Hänförligt till tidigare innehav 6 000

Innehav utan bestämmande inflytande 6 000

Avgår: Reglering koncernskuld –200

Summa köpeskilling 18 000
1)	 Koncernen har ökat sin ägarandel från en tredjedel till två tredjedelar. Förvärvs

analysen upprättas för hela bolaget, men ersättning har i detta läge endast betalats 
för ytterligare en tredjedel av andelarna.

Redovisade belopp på identifierbara förvärvade 
tillgångar och övertagna skulder:
(Förvärvsanalys är preliminär)

Verkligt värde

Likvida medel 1 016

Förvaltningsfastigheter 36 791

Övriga kortfristiga fordringar 178

Uppskjuten skatteskuld –54

Skulder till kreditinstitut –19 019

Skulder till koncernföretag –200

Leverantörsskulder –4

Skatteskuld –167

Upplupna kostnader –541

Summa förvärvade nettotillgångar 18 000

Det fanns inga kundfordringar i bolaget vid förvärvstidpunkten.

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

Villkorad köpeskilling
Det finns ingen villkorad köpeskilling kopplad till förvärvet av Lotshem Gus-
tavsberg AB.

Köpeskilling - kassautflöde 2022

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

Kontant köpeskilling 6 200

Avgår: Förvärvade likvida medel –1 016

Nettoutflöde av likvida medel - investeringsverksamheten 5 184
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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 28 april 2022

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 28 april 2022

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 2021. Bolagets årsredovisning och koncern-
redovisning ingår på sidorna 36–79 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med års-
redovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av 
moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 2021 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovisningslagen. Kon-
cernredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och 
ger en i alla väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella 
ställning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och 
kassaflöde för året enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), 
såsom de antagits av EU, och 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 
närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information än årsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehåller även annan information än årsredovisningen 
och koncernredovisningen och återfinns på sidorna 1–35. 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 information, 
drar slutsatsen att den andra informationen innehåller en väsentlig felaktig-
het, 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 och, vad gäller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS, så som de antagits av EU, och årsredovisningslagen. 
Styrelsen och verkställande direktören ansvarar även för den interna kon-
troll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning och 
koncernredovisning som inte innehåller 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 årsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller miss-
tag, 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 upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan 
uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga 
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekono-
miska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen och 
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns på Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 
är en del av revisionsberättelsen.
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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 2021 samt av förslaget till disposi-
tioner 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 beträf-
fande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning innefattar detta 
bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till 
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och ris-
ker ställer på storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, 
konsolideringsbehov, 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 uttalande 
om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig grad 
av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot eller verkställande 
direktören i något väsentligt avseende:
•	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som 

kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget
•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsredovis-

ningslagen 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.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvaltningen 
finns på Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen.

Stockholm den 28 april 2022
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

Revisionsberättelse
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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
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.
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