





Innehallsforteckning Aret i siffror

2016 uppgick forvaltningsresultatet till
158 Mkr (148 Mkr)

Region
Stockholm

Bolagets intakter 6kade fran 418 Mkr till 455 Mkr

De totala investeringarna i fastigheterna

Aret i siffror 5 uppgick till 506 Mkr (392 Mkr)
Valkommen till Svenska Hus 6
\A'/d reﬂe"terark 1§ Under 2016 forvarvades fastigheter till ett
ret i manniskor ..
Affarsidé, strategi och karnvarden 12 varde om 283 Mkr (158 Mkr)
Verksamheten 14
Projekt Instrumentfabriken 16 Kommersiella hyresavtal tecknades
Region Stockholm 20 for 37,1 Mkr (31,4 Mkr)
Region Goteborg 22
?egt'_oglstkart‘e ding ;g Justerat konsolideringskapital/substansvérde
astighetsutvecklin . .
Projekt- och framtidsportfolj 28 uppgick till 2 780 Mkr (2 429 Mkr)
Projekt Trollesundsvagen 30
Digital forvaltning 32 Nettobelaningsgraden per bokslutsdatum
Hallbarhet med evighetsperspektiv 34 uppgick till 50% (51 %)
Projekt Passivhus 36
Medarbetare 38 . . .
Forvaltning med kundfokus 20 Rantetackningsgrad var 2,6 ggr (2,7 ggr)
Ledningsgrupp 44
Styrelse 45 Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum var 3,52% (3,49 %)
Fastighetsforteckning 46
Risker och riskhantering 50 o . . i o N
Definitioner 52 Genomesnittlig rantebindningstid var 4,5 ar (5,1 ar)
Finansiell 6verblick 54
Forvaltningsberattelse 55 Genomsnittlig kapitalbindningstid 2 ar (1,5 ar)
Koncernens resultatrakning 56
K bal akni 57 . ..
oneemens paiansrakning Det bokforda vardet var 8 118 kr/kvm (8 098 kr/kvm)
Moderbolagets resultatrakning 59
Moderbolagets balansrakning 60
Forandring av eget kapital 62 Marknadsvardet per bokslutsdatumet bedomdes till
Kassaflodesanalys 63 11 316 kr/kvm (10 973 kr/kvm)
Noter 64
Revisionsberattelse 71

Belaningen var 6 182 kr/kvim (6 123 kr/kvm)




Valkommen till Svenska Hus

Svenska Hus bedriver
fastighetsverksamhet i de tre
storstadsregionerna och
huvudkontoret finns i Goteborg.
Bolaget forvirvar fastigheter
med utvecklingspotential,
utvecklar nya projekt och
forvaltar med ett hallbart och
langsiktigt perspektiv.

Hyresintikterna uppgick 2016 till 455 Mkr och
fastighetsbestandets marknadsvirde uppskattas
till cirka 5,7 Mdr. Bolaget innehar 135 fastigheter
med ett totalt hyresvirde pd 500 Mkr och cirka
5 000 hyresgister. Antalet anstillda 4r 42.
Svenska Hus ér en del av den familjedigda
koncernen Gullingsbro Egendomar. Ovriga bolag
i gruppen ir MVB, Forestry, Wangeskog,
Hyrcenter, Torslanda Entreprenad, Novi Real
Estate och Munkbron Finans. Gemensamt for
alla bolag ir att de grundats av entreprendrer och
fortsitter, nu och i framtiden, att bedrivas med en
stark familjebolagskinsla.

Sammantaget ir Gullringsbo Egendomar
landets storsta familjedgda bygg- och fastighets-

Gullringsho Egendomar

koncern i sitt slag som pa traditionellt sitt bedriver
fastighets-, husbyggnads-, anliggnings- och bygg-
maskinrorelse.

Koncernens omsittning uppgar till cirka
3 Mdr med ett resultat fére avskrivningar, men
efter finansiella poster, pa cirka 300 Mkr per ar,
dir tillkommer drlig virdestegring i fastigheter,
projekt och dotterbolagsaktier pa cirka 200 Mkr.
500 Mkr kapital férvaltas i koncernens cash pool.
Antalet anstillda i hela koncernen ér cirka 700.
Agarna delar arligen ut 1,2 Mkr till priset
Arets Framtidsbyggare.

Koncernens lingsiktiga perspektiv och breda
verksamhetsportfolj utgdr en stabil plattform for
Svenska Hus.

Torslanda
Entreprenad
Mark/

MVB WHC
Byggrorelse Maskin-

uthyrning

Anléggning

T
40% ‘
I

Forestry
Skogsrorelse

Fastighets- Internleasing
forvaltning

%9 Nu arbetar vi vidare i hogt tempo for att vixa i samtliga
regioner och 6ka kvalitén i fastighetsportféljen genom saval
forvarv som utveckling av befintligt bestand.

Daniel Massot, vd

VALKOMMEN TILL SVENSKA HUS
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Vd reflekterar

VD REFLEKTERAR

For Svenska Hus blev 2016 ett viktigt ar pa flera sétt och ocksa det ar som jag
tilltradde som vd. Foretaget utvecklades positivt bade inom forvaltningen och
inom var projektportfolj. Substansvardet 6kade med 350 Mkr och foérandringar

har gjorts for att stirka Svenska Hus ytterligare infoér framtiden.

nder 2016 6kade intikterna med
cirka 9 procent och férvaltnings-
resultatet med ungefir 7 procent.
Driftsresultatet utvecklades positive
och vi genomforde ett antal strategiska forvirv av
utvecklingsfastigheter om cirka 280 Mkr i attrak-
tiva lagen. Affirsidén dr tydlig och vi har fokus pa
att utveckla ett stabilt och dynamiskt bolag med
fortsatt stark ekonomi. Kort sagt, vi gjorde det vi
beslutat oss for att géra. Nu arbetar vi vidare i
hégt tempo for att vixa i samtliga regioner och
dka kvalitén i fastighetsportfoljen genom savil
forvirv som utveckling av befintligt bestand.

Vi har arbetat med ett antal projekt som 4r
typiska for Svenska Hus dir vi tillvaratagit vira
styrkor inom omréidet fastighetsutveckling.

I Garda i Géteborg samt i Slakthusomradet i
Stockholm ir vi i slutskedet av tvd kommersiella
projekt dir vi anpassat och moderniserat samtidigt
som vi behallit husens karaktir. I den anrika
Instrumentfabriken i Bromma, har vi under en tid
utvecklat fastigheten till unika kontor i historiska
miljéer och vi ser nu resultatet av véra visioner om
att bevara och samtidigt skapa bra férutsittningar
for framtidens arbetsplatser.

Hogsta volymen nytecknade

kontrakt nagonsin

Hyresmarknaden har i storstadsregionerna
utvecklats starkt under dret och vi ser stor
efterfrigan pa bade kommersiella lokaler och
bostider. For var del har detta marknadslige,
tillsammans med insatser frin véra erfarna och

kunniga medarbetare, medfért att vi nict den
hégsta volymen nytecknade kommersiella kontrake
under bolagets historia. Med hyresgisten i fokus
har vi utvecklat goda affirer.

Lonsam tillvixt med kontrollerad risk
Svenska Hus har en langsiktig strategi att

50 procent av intikterna ska hirstamma fran
bostider. Ambitionen 6ver tid ir att 6ka andelen
bostadsintikter och dirmed skapa stabila
kassafléden, men ett 6verordnat mal ir att
fortsitta vixa med l6nsamhet och kvalité.

D4 Svenska Hus finns i tre regioner och
bestindet dr fordelat pd manga fastigheter med
olika inriktning har vi en lag riskexponering
vilket skapar trygghet infor framtiden.

Utveckling av organisationen
och kundnira afférsrelationer
Under aret har vi forstirke organisationen bade
genom att nyrekrytera och genom att utnyttja
den kompetens som redan finns inom Svenska
Hus. I bdde Stockholm och Skane har vi forstirke
med nya regionchefer och vi har pabérjat ett
forindringsarbete i syfte att sikra och skapa forut-
sittningar for fortsatt god och lénsam utveckling.
Viir och ska vara en organisation med fokus
pd vara hyresgister. Med lokal férvalening skapas
nirhet till bdde hyresgister och fastigheter.
Vi ska identifiera och genomféra aktiviteter som
forddlar vara fastigheter och skapar goda och
langsiktiga affirer. En del i vart arbete, dr att se
till ate vara utvecklingsprojeke r lingsiktigt

-

hallbara. Vir organisation har ett stort fokus pd
bland annat fastigheternas energieffektivitet.
Detta arbete 4r positivt fér vira hyresgister och
bidrar till att vért fastighetsbestand fortsatt 4r
konkurrenskraftigt och attraktivt.

Rustade for fortsatt tillvaxt

Under 2017 ska vi striva efter att na vara l6n-
samhetsmdl, ta tillvara pa de affirsmojligheter
som identifieras i samtliga regioner samt ytterli-
gare utveckla, effektivisera och digitalisera var
forvaltning. Vi ska ha fortsatt fokus pa att for-
verkliga var projektportfolj och fylla pA med nya
projektméjligheter. Detta ger oss en méjlighet
att bli dubbelt sa stora inom négra ars sikt. Hog
aktivitet i var uthyrningsverksamhet ir sjdlvklarc
dven ett viktigt fokusomrade.

Med nira relationer till vira hyresgister och
ytterligare forstirkning av organisationen ska vi
skapa langsiktiga affirer under 2017. Genom att
lata affirsmissighet, personligt engagemang och
entreprendrskap genomsyra verksamheten vill vi
dven fortsittningsvis skapa en inspirerande och
attraktiv arbetsplats for alla vira medarbetare.

Sammantaget innebir det att vi 4r vl rustade
for framtiden och jag ser fram emot ett
spinnande 2017.

Gateborg i mars 2017
Daniel Massot, verkstillande direktor
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Fastighetsutveckling Digital forvaltning

"For langsiktig "Digital forvaltning
I6nsamhet behodvs effektiviserar bade
en levande projekt- underhall och férvaltning,
portfolj. Vi bedriver vilket i sin tur gor att vi
ett antal projekt kan hoja kvalitén
parallellt som ar ytterligare och starka
under standig relationerna med vara
utveckling i saval hyresgaster. Dessutom
befintliga och nya finns det stora ekono-
I I fastigheter.” miska och miljomassiga
o Niklas Gahm vinster att gora.”

Aret i manniskor s

Hallbarhet med
evighetsperspektiv

Forvaltning med
kundfokus

"Forvaltningen ar basen
i var verksamhet och
med stort engagemang
och kundfokus skapar
vi férutsattningar for
langsiktig Idonsam
verksamhet. Vi finns

"Det finns ett
genuint intresse for
hallbarhetsfragor
inom Svenska Hus.
Ambitionen ar att
bidra med konkreta
och lbnsamma

forbattringar bade lokalt och ska vara en
for samhallet och for trygg affarspartner.”
bolaget” Annika Ekholm
Cecilia Bergman Se sid 40

Se sid 34
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Affarsidé, strategi och karnvarden

Affarsidé

Svenska Hus ska utveckla och dga fastigheter i
attraktiva ligen i storstadsregionerna. Genom
l6nsam fastighetsutveckling och kundnira
forvalening ska vi skapa och tillhandahalla bra
arbetsplatser och bostider for vira kunder.

Strategi

Fastighetsutveckling — Svenska Hus ska stindigt
soka nya projektméjligheter for att skapa nya
dvervirden i koncernen. Detta kan ske genom
savil nyproduktion som ombyggnad av
befintliga fastigheter.

Forvaltning — 1 forvaleningsportfoljen ska
Svenska Hus stindigt, genom forvirv, forsiljning
och foridling, striva efter en kontinuerlig
forbittring av kvalitén avseende lige och
standard. For att reducera svingningar i
driftsresultat och kassaflode dr bolagets
langsiktiga ambition att fi ungefir hilften av
hyresintikterna frin bostider. Bostiderna ska
ligga i attraktiva ligen och halla god
underhallsstandard.

AFFARSIDE, STRATEGI OCH KARNVARDEN

Kéarnvarden

V

Affarsmassighet

Att med kunden i fokus
genomfora affarer med
|6nsamhet, langsiktighet
och riskminimering.

Personligt engagemang

Att med gladje ta ansvar och
initiativ samt leverera enkelhet
och prestigeldshet.

Entreprenodrskap

Att identifiera mojligheter
och ha mod att
genomfora dem.

1992 1996€

Svenska Hus startar i Bolaget byter namn fran
Goteborg under namnet Peritia till Svenska Hus
Peritia. Inriktningen ar att Forvaltning AB.

forvarva fastigheter med

utvecklingspotential i de

tre storstadsregionerna

Stockholm, Goteborg och

Skane. Bolaget har tva

anstallda.

2007 2006

Byggnadsvardspris
tilldelas for "en serie
goda ombyggnader” och
det senaste fardigstallda
Jarnvagshuset vid
Prastgatan/Olskroks-
gatan i Goteborg.

Fastigheten vid
Otterhallegatan i
Goteborg nomineras till
Helge Zimdalspriset.

Uppférandet av projekt
Nyhamn, etapp 1,

i Landskrona, far
Stadsbyggnadspriset.

Verksamheten utdkas
med ett kontor i
Stockholm. Heders-
omnamnande tilldelas
for god byggnadskonst
avseende ombyggnad av

fastigheten vid Lasaretts-

gatan/Ingenjorsgatan i
Goteborg.

Fastigheten Gamla
Staden vid Norra Kyrko-
granden i Landskrona
nomineras av tidningen
Byggindustrin till Arets
Ombyggnad.

Agaren Hans Eliasson Svenska Hus genomfor
tilldelas Kulturminnes- den storsta affaren i
féreningen Otterhallans bolagets historia genom
kulturpris. forvarv av ett fastighets-
bestand pa 64 000 kvm
for cirka en halv miljard
kronor. Bolaget
firar dessutom 20-

arsjubileum.

Verksamheten
certifieras enligt
kvalité- och miljo-
ledningssystemet
FR2000 som forsta
fastighetsbolag

i Sverige.

Svenska Hus etablerar
verksamhet i Skane
genom forvarv av 26
fastigheter i Landskrona.
Darmed naddes malet
att driva fastighets-
verksamhet i de tre
storstadsregionerna.

Bostadskvarteret i Norra
Djurgérdsstaden i
Stockholm fardigstalls.
Omradet ar ett av
Europas mest omfat-
tande stadsutvecklings-
omraden och ingar i
Climate Positive Develop-
ment Program, initierat
av Clinton Climate Initia-
tive i samarbete med US
Green Building Council.

Bolagets verkstallande
direktoér Hans Eliasson
utses till Arets
Fastighetsagare.

Ett nybyggt kontorshus
for Swedbank och
Fastighetsbyran i vastra
Goteborg certifieras
enligt Miljobyggnad i
Silver. Svenska Hus
portfdlj med planerade
och pagaende utveck-
lingsprojekt ar nu storre
an nagonsin tidigare.

Byggnation av ett passiv-
hus i Bagaregarden i
Goteborg paborjas.
Daniel Massot tilltrader
som vd.
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Verksamheten

VERKSAMHETEN

Stockholm

| region Stockholm har Svenska Hus
fastigheter i Storstockholmsomradet.
Regionkontoret ligger i Bromma.

| Goteborg har Svenska Hus fastigheter i
centrala Goteborg och i kranskommunerna
Partille och Ale. Bolagets huvudkontor ligger i
Goteborg och det gor aven regionkontoret.

Skane

Verksamheten i Skane bedrivs i Helsingborg,
Hassleholm, Landskrona, Lund och Malma.
Regionkontoret ligger i Malmo och bolaget
har dven omradeskontor i Landskrona och
Hassleholm.

Svenska Hus har det stora bolagets kapacitet och trygghet, med det mindre
foretagets korta beslutsvagar dar méjligheter att paverka finns. Med ett fyrtiotal

anstillda och tre regionkontor, samt tva lokalkontor, spelar varje medarbetare

en stor och viktig roll. Ratt erfarenhet och kompetens éar avgérande for att
bolaget ska kunna genomféra langsiktiga och trygga affirer.

venska Hus ir ett familjedgt bolag

vars strategi r att vixa lingsiktigt

och stabilt. Bolaget férvaltar och

utvecklar bostider och kommersiella
lokaler i regionerna Stockholm, Géteborg och
Skéne. Bolaget vixer kontinuerligt och under 4ret
investerades drygt 500 Mkr, varav 283 Mkr i
forvirv av tre nya fastigheter.

Fastighetsbestdndet bestir av 135 fastigheter
med bostider och kommersiella lokaler f6r kontor,
butiker, verkstidder och lager. Férvaltning av
fastigheterna sker lokalt for respektive region,
med kontor i Stockholm, Géteborg, Malmg,
Landskrona och Hissleholm. Gemensamma
funktioner sasom ledning, marknadsféring,
ekonomi och 6vrig administration finns pd
huvudkontoret i Géteborg.

Svenska Hus 4r en aktor med unike evighets-
perspektiv for varje atagande, oavsett om det
giller forvirv, byggnation eller renovering.

Varje moment gors med instillningen att Svenska
Hus engagemang ska besta 6ver tid. Samtidigt
priglas verksamheten av entreprendrskap vilket
for Svenska Hus innebir att se méjligheter och
forverkliga dem genom att skapa virden fér bade
bolaget, partners och hyresgister.

Hallbar fastighetsutveckling

Svenska Hus utvecklar projekt bide i befintliga
och nya fastigheter med ambitionen att ta till vara
virden i omraden och fastigheter genom att
bevara och utveckla. Vid forvirv av nya fastigheter
identifierar bolaget omraden som har framtiden
for sig. Dir det finns en potential att utveckla
fastigheten utifrin det som karakedriserar Svenska
Hus. Genom att se till helheten och dven utveckla
kringliggande omraden skapar Svenska Hus stark
virdetillvixt. Utifrdn bolagets langsiktiga
perspektiv r det viktigt med goda relationer till

hyresgister, kommuner och grannar for att skapa
hallbara virden for framtiden.
Fastighetsutveckling ir en process som ofta
bestér av flera ars arbete av detaljplanearbete och
projeketering innan byggstart. Svenska Hus del-
tar akeivt i utvecklingen av de omraden som
bolaget verkar i for att bidra till spinnande och
attraktiva omrdden. Samarbeten sker ofta med
andra fastighetsbolag, kommunens olika
forvaltningar och andra intressenter for att hantera
fragor kopplat till service och infrastrukeur.
P4 detta site kan vi direke och indirekt gynna
befintliga och potentiella hyresgister.
Under 2016 har Svenska Hus investerat
223 Mkr i projekt och forvaltningsfastigheter.

Langsiktig relation och férvaltning

En kundnira forvaltning ir en forutsittning for
goda relationer och genom att tidigt identifiera
utvecklings- och forbittringsomriden skapas
fortroende. Svenska Hus har ett nira samarbete
med hyresgister och nir deras behov férindras
foljer Svenska Hus med genom att anpassa och
hitta nya lokalldsningar och etableringsméjlig-
heter. For att vara nira hyresgisterna och markna-
den har Svenska Hus kontor pa de orter dir fastig-
heterna dr beldgna. Pa sé sitt kan bolaget erbjuda
en hog serviceniva gentemot befintliga kunder och
dra nytta av fordelarna av att vara en lokal akeér.

Lokaler for utveckling

Svenska Hus erbjuder kommersiella lokaler for
kontor, butiker, verkstider och lager pa samtliga
av bolagets geografiska marknader. Bolaget
strdvar efter att bygga varaktiga relationer och
skapa ett fortroende hos hyresgdsterna. En del i
det arbetet ir kundfokus, ett hallbart
forhallningssitt genom hela kedjan och inte
minst ett personligt engagemang.

Hyresgisternas lokaler fungerar ofta som
konkurrensmedel och det ir dirfér vikeigt act de
harmonierar med de olika féretagens profiler.
Kraven pa kontor och andra typer av lokaler har
okat under senare ar, inte minst vad giller
inomhusklimat, miljdeffektivitet och miljs-
certifiering. Aven effektiva och omstillningsbara
lokaler som kan anpassas efter hyresgisternas
utveckling och férindrade behov efterfrigas i
allc hogre utstrickning.

Bidrag till levande stadsmiljé

Totala innehavet av bostdder dr 2 224 och
bestdndet dr koncentrerat till Skdne och
Stockholm, med 1 761 bostider i Skine och
434 i Stockholm. Svenska Hus har en strategi
att 50 procent av bolagets intikter over tid ska
komma frin bostider.

Svenska Hus arbetar lingsiktigt och hillbart
med befintligt bestand och forvirv gors av
fastigheter i anslutning till redan etablerade
omraden nira stadens expansion och
kommunikationer.

Renovering och underhall gors l6pande for att
modernisera bestdndet och dirmed kontinuerligt
bidra till virdetillvixt. Svenska Hus ambition ir
att bidra till fler bostdder och ir engagerade i
planprocesser i samtliga regioner med malsite
ningen att uppfora attraktiva bostadsfastigheter
och bidra till en levande stadsmiljo.

En kundundersékning, sa kallad NKI,

N&jd Kund Index, gérs arligen for att
sikerstilla utvecklingen i bolagets stindiga
forbdttringsarbete.
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Projekt Instrumentfa-
briken

Instrumentfabriken | LM Ericssons gamla
instrumentfabrik har hyresgaster med hela
Sverige som arbetsplats flyttat in. Med narhet
till sdval Bromma flygplats som Stockholms
kollektivtrafik ligger fastigheten i ett omrade
som just nu forvandlas fran blandat arbets-
och bostadsomrade i Stockholms utkant till
att bli en del av stadens utvidgade karna.

Svenska Hus har skapat en modern och
flexibel kontorsmiljo och samtidigt tagit till
vara pa de tidstypiska 40-talsdetaljer som
den gamla instrumentfabriken lamnar efter
sig. Fasaden ar kulturminnesmarkt och for
tankarna till forra seklet, med stora fonster
och hogt i tak uppstar en ljus och luftig miljo.
Har ska hyresgasterna erbjudas en helhet
med alltifran gym till lunchrestauranger.
Det ar en fastighet och ett koncept som pa
manga satt ar unikt i sitt slag.

Pa innergarden skapas forutsattningar for
natverkande och samarbete mellan de drygt
50 hyresgasterna. Det ar ocksa har i
Instrumentfabriken som Svenska Hus har
sitt regionkontor.

Utover Instrumentfabriken ager och
forvaltar Svenska Hus tva grannfastigheter.
Fastigheten Motstandet har ocksa byggts
om med en grundtanke att bevara och
samtidigt effektivisera. Grannfastigheten
till Instrumentfabriken kommer inom den
narmaste framtiden utvecklas inom
samma koncept.
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Instrumentfabriken, 1940-tal

’ Manga av vara hus har en intressant
historia. Vart mal ar att bevara
husen och samtidigt utveckla dem efter
vara hyresgasters behov och 6nskemal.
| denna anrika fastighet i Bromma skapar
vi pa Svenska Hus unika kontor och
showroom i historiska miljéer. Varmt
valkommen till Instrumentfabriken!”

Philip Wallgren, regionchef Stockholm
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Region Stockholm
Spannande projekt

REGION STOCKHOLM

Philip Wallgren
Regionchef Stockholm

Hur var utvecklingen

under 20167

Marknaden var stark och vi har haft
flera framgangsrika uthyrningar.
Genom att vidareutveckla och
anpassa vara fastigheter har vi
lyckats skapa butiks- och
kontorslokaler som ar attraktiva for
en bred kundkrets. Framfor allt ar
det kul att se hur var fastighet
Instrumentfabriken under aret har
utvecklats till nagot unikt i sitt slag.

Hur ser du pa 20177
Fastighetsmarknaden i hela

regionen ar stark. Vi ar ett samman-

svetsat team har i Stockholm och
vi ser fram emot att vaxa pa en
befintlig marknad. Det galler bland
annat att skapa forutsattningar for
nya projekt men ocksa genom att
fordjupa och vidareutveckla det
bestand vi redan har.

I regionen har Svenska Hus drygt 75 000 kvm uthyrningsbar
yta for kommersiella d&ndamal och cirka 400 hyresratter.
Den kommersiella uthyrningen i regionen har under aret
utvecklats starkt och denna trend hoppas vi ska fortsitta.

nder 2016 har efterfrigan av sivil
kommersiella ytor som bostider
fortsatt att 6ka i Stockholms-
regionen. Fastigheterna ligger
fraimst i Stockholms stad men verksamheten
bedrivs dven i kringliggande kommuner.

For att kunna fortsitta vixa i regionen tillsattes
Philip Wallgren som regionchef i februari 2017.
Niklas Gahm, som tidigare haft rollen som béade
regionchef och fastighetsutvecklare, bereds pa
detta sice mojlighet ate ligga fulle fokus pa
fastighetsutveckling.

Kommersiella lokaler

Svenska Hus drivs av visionen att aktivt utveckla
nya stadsdelar. Det innebir att bolaget driver eller
ir delaktiga i storre projekt tillsammans med
andra aktorer, samt att bolaget pa egen hand tar
initiativ till att ge fastigheter och omréiden en
renissans. Ombyggnationen av fastigheten
Sandhagen 7 som ligger i Slakthusomridet i
sddra Stockholm ir ett exempel pd ett
utvecklingsprojekt i Svenska Hus regi. Under de
nirmaste dren kommer omradet att genomga en
kraftig stadsomvandling fran industriomrade

till blandad kvarterstad med nirhet till tunnel-
bana, shoppingstrak och den nybyggda

Tele2 Arena. Likt ménga av Svenska Hus projekt
ir bevarandet och hinsyn till fastighetens och
omridets historia viktigt. Ombyggnaden av
Sandhagen 7 har skett med beaktande av bade
historia och arkitektur, bland annat har den
ursprungliga fasaden bevarats intakt.

I viistra Stockholm har en ombyggnation av
butiks- och kontorsfastigheten Motstandet helt
firdigstillts och huset 4r nu fullt uthyre. T en
nirliggande fastighet har ombyggnationen av LM
Ericssons gamla instrumentfabrik frin 1940-talet
fortsatt. Fastighetens 15 000 kvm hiller pa att

byggas om till moderna och flexibla lokaler och
erbjuder en sirpriglad, ljus och luftig kontors-
miljé med hagt i tak och stora ljusinslipp.
Nirheten till Bromma flygplats attraherar hyres-
gister med hela Sverige som arbetsplats. Hir har
ocksd Svenska Hus sitt eget Stockholmskontor —
i direkt anslutning till flera av bolagets hyresgister.

Under 2016 har Svenska Hus utvecklat en
fastighet i Stockholms expansiva ytteromride
Vinsta om cirka 3 300 kvm. Omradets
attraktivitet forvintas 6ka, inte minst med
anledning av Forbifart Stockholm vars planerade
strickning ligger i nira anslutning. Vid forvirvet
var stora delar av fastigheten tom men under
iret har majoriteten av lokalerna hyrts ut «ill
flera olika hyresgister.

Bostéder

Svenska Hus vill bidra till att mota den stora
efterfrigan som finns av bostider i Stockholm.
I dagsliget har Svenska Hus cirka 400 bostider i
Stockholms stad och kringliggande kommuner.
Ambitionen ir att 8ka bostadsportféljen.
Svenska Hus planerar att utveckla en befintlig
fastighet fran lager till stadsradhus i det storre
stadsutvecklingsomridet kring Hammarby
Sjostad och dir bidra till en varierande och
blandad stadsmiljé.

Ett annat bostadsprojekt 4r om- och
nybyggnation av ett mindre fastighetskluster i
Bandhagen. I harmoni med omradet och
ursprungliga fastigheter har Svenska Hus byggt
om det gamla hantverksgymnasiet till bostider
och valt att behélla de tidstypiska detaljerna
fran 1960-talet samt utnyttjat takhdjden.
Dirtdill har dven nya bostdder byggts pa den
gamla skolgirden. I kommande etapper planeras
for dnnu fler bostader pd angrinsande mark.
Ambitionen ir att utveckla sivil bebyggelse som

mark for en trygg och trivsam boendemiljs,
med nirhet till grdnomraden och tunnelbane-
station. Projektet har utvecklats etappvis och
har nir det dr klart fsrhoppningsvis genererat
cirka 350 bostider i och omkring den trivsamma
gamla skolmiljon.

Fokus for kommande ar

I Region Stockholm ska Svenska Hus under
de kommande aren utveckla sitt befintliga
fastighetsbestand och skapa mervirde for sina
hyresgister. Det finns ocksa pagiende
detaljplansprocesser for att kunna oka
andelen hyresritter.

2016 2015

Kommersiella lokaler, kvym 75 520 75 520
Hyreslagenheter, antal 434 434

-
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Region Goteborg

REGION GOTEBORG

I Region Goteborg har Svenska Hus cirka 171 000 kvim
uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och ett trettiotal
hyresritter. Ambitionen ar att vaxa organiskt med lénsamhet

i Goteborg med omnejd.

venska Hus har 25 fastigheter i
Géteborgsregionen. Tre av dem ir
kontors- och industrifastigheter
som forvirvades under aret.

Kommersiella fastigheter

Tva av de fastigheter som képtes ligger i
expansiva verksamhetsomriden i citynira lige.
En fastighet om 9 800 kvm pa Ringén, som ir
ett mycket citynira utvecklingsomrade och en
fastighet om 8 100 kvm pa Importgatan i Backa.
Ytterligare en utvecklingsfastighet forvirvades pa
Gamla Kronvigen i Partille om ca 20 000 kvm
och Svenska Hus planerar hir att driva detalj-
planearbete for bide bostider och kommersiell
verksamhet. Fastigheten skulle efter ombyggnad
kunna genera dver 1 000 ligenheter, vilket 4r i
linje med Partille kommuns ambition att skapa
fler bostider.

Aven befintliga utvecklings- och byggprojekt
har prioriterats under 2016. Pa Norra
Gubberogatan fortsatte under aret ombyggna-
tionen av en fastighet som forvirvades under
2014. Den har sedan dess genomgétt omfattande
renovering och dessutom anpassats till befintliga
och nya hyresgister.

Svenska Hus driver dven tillsammans med
tvd andra akedrer en storre detaljplan for ett
kommersiellt projekt i Almedal i Géteborg.

Bostader
Svenska Hus har ett begrinsat bestind av
bostider i Géteborg. Projektportféljen omfattar
dock nybyggnation av ett antal bostider som
kan komma att utvecklas i framtiden. Ett exempel
pd det dr projekt i Partille som nimns ovan.

Ett annat projekt som pagact under ret ir
nyproduktion av ett energisnélt och miljo-
anpassat s kallat passivhus i Bagaregirden.

Stadsdelen ir attraktiv med nirhet till centrum
och trevliga parkomriden med mix av villor,
radhus och flerbostadshus. Fastigheten bestar av
37 bostider, varav en del av ligenheterna idr
BmSS-bostider, det vill siga bostider for personer
med behov av sirskild service. Inflyttning
beriknas ske under sommaren 2017.

Bolagets mal dr att fortsitta vixa inom
bostadssektorn under kommande ar.
Det ir dven i linje med kommunernas ambition
att oka antal bostider i regionen. Svenska Hus
har sokt direktanvisningar med attraktiva
utvecklingsprojekt for att sikerstilla detta.
Svenska Hus driver till exempel en detaljplan
dver omréadet Nol Norra tillsammans med
Ale kommun och Nol Féretagscenter.
Detaljplanen omfattar 126 000 kvm.

Fokus fér kommande ar

Svenska Hus ser positivt pa den kommersiella
uthyrningen och kommer att fortsitta pd inslagen
vig. Projekten utvecklas vil och Region
Géteborg kommer fortsitta fokusera pd att
identifiera nya spinnande projekt.

2016 2015

Kommersiella lokaler, kvm 170740 136 030
Hyreslagenheter, antal 29 29

Michael Ohlson
Regionchef Goteborg

Hur var utvecklingen under 2016?
Vi har haft en fortsatt stark uthyrning
under aret. Vart kundfokus ar centralt
for oss och vi arbetar standigt for att
forbattra och utveckla vart satt

att arbeta. Resultatet i var kund-
undersokning visar att vi gor ratt och
att vart arbete uppskattas mycket.

Under aret har vara pagaende
projekt utvecklats positivt. Vi har
kommit narmare fardigstallande av
flera kontorshus och aven fatt se vart
passivhus i Bagaregarden vaxa fram.

Hur ser du pa 2017?

Omradet kring Goteborg utvecklas
val vilket ger oss de ratta forutsatt-
ningarna for att fortsatta vaxa bade
genom forvarv, 6kad uthyrning samt
genom pagaende och nya projekt.
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Region Skane
Starkt organisation

REGION SKANE

Skaneregionen star for cirka 40 procent av Svenska Hus totala
fastighetsvarde och bestar av cirka 1 760 hyresriatter och knappt
100 000 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler.
Verksamheten i Skane bedrivs i Helsingborg, Hassleholm,

Landskrona, Lund och Malmé.

astighetsportfoljen om 83 fastigheter
omfattar savil kommersiella lokaler
som bostider.

Under aret har arbetet med att
effektivisera och stirka organisationen fortsatt.
Thomas Persson har rekryterats som ny region-
chef f6r Skéne och kommer att fokusera bade pa
forvaltning av befintliga fastigheter samt nya
projekeméjligheter.

Kommersiella lokaler
Nirmare hilften av regionens uthyrningsbara yta
for kommersiella lokaler finns i Malma, varav
merparten i stadens centrala delar.
Utvecklingsarbetet i den centralt beligna
fastigheten Davida, pd Amiralsgatan i Malmo
har pébérjats. Fastigheten som bestér av nira
11 500 kvm uthyrningsbar lokalyta byggs om
till mer moderna och flexibla kontor, med ny
ljussatt fasad och utokad handel, café- och
restaurangverksamhet i markplan. Hir vill vi
bidra till acc skapa ett attraktivt och trevligt
strak i stadens centrum.
Under aret avyttrades fem samhillsfastigheter i
regionen om totalt 8 000 kvm. Forsiljningen var
ett led i att renodla Svenska Hus fastighetsbestind.

Bostéder

Av cirka 1 750 hyresritter i Region Skine, ir
cirka 940 belidgna i Landskrona och 595 i
Hissleholm. Efterfragan pé hyresritter ir stor
och vi har mycket liga vakanser i samtliga orter.
Svenska Hus lokala engangemang bidrar till
okad attraktivitet i de omriden dir fastigheterna
ir beligna.

* BID star for Business Improvement District.

Langsiktigt samhillsengagemang
Liksom i 6vriga delar av verksamheten priglas
Skédneregionen av en vilja att samverka med
andra intressenter for att 6ka attraktiviteten i
stader och enskilda bostadsomraden.
I Landskrona dr Svenska Hus engagerat i
Citysamverkan som bestdr av kommersiella
niringsidkare i centrum, fastighetsigare och
Landskrona Stad. Bolaget idr ocksd representerat
i styrelsen for det kommunala utvecklingsbolaget
vars fokus ir att utveckla staden som helhet.
Aven i andra delar av regionen finns en vil
ctablerad dialog med kommuner. I stadsdelen
Sofielund i Malmé 4r Svenska Hus engagerade i
ett samverkansprojekt mellan fastighetsigare
och boende. I projektet arbetar man enligt
modellen BID* som innebir fokus pd boende,
integration och delaktighet for att skapa en
positiv utveckling av omrédet.

Fokus fér kommande ar

Det Iopande arbetet att 6ka uthyrningen
kommer att fortsitta under kommande ér.
Svenska Hus kommer dven fortsitta fokusera pd
forvaltning och satsa pé fastighetsutveckling,
vilket innebir bade utveckling av befintliga
fastigheter och forvirv av nya projektfastigheter.

2016 2015

Kommersiella lokaler, kvm 94715 101 840
Hyreslagenheter, antal 1760 1750

Thomas Persson
Regionchef Skane

Hur ser du pa 2017?

Vi har en lokal forvaltning pa plats
vilket gor att vi kommer narmare vara
hyresgaster och kan pa sa satt
starka relationerna ytterligare.

Vi har intressanta kommersiella
fastigheter och lokaler i bra lagen
som vi ser fram emot att utveckla
for nya hyresgaster och vi ser flera
projektmadjligheter framdver.

Skane ar en region som har en stor
geografisk spridning med verksamhet
pa flera orter. Det kraver en sam-
ordnad och effektiv organisation.

Vi har nu fullt fokus pa att skapa en
organisation som ar redo att méta
marknadens behov.

-
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Niklas Gahm
Fastighetsutvecklare
Region Stockholm

Hur arbetar Svenska Hus
med fastighetsutveckling?
Vad som skiljer oss frin
mdnga andra aktorer 4r att
vi ser pa vara projekt med
ett evighetsperspektiv.

For oss dr det viktigt att vi kan engagera oss

dver tid och vi ser fram emot att forvalta vara

fastigheter linge.

Vilka krav stiller det pa er fastighetsutveckling?
Det innebir bland annat att vi behdver skapa en
flexibilitet i vira fastigheter, for att passa savil
véra kunders nuvarande behov som morgon-
dagens — och det skapar i sin tur langsiktiga
kundrelationer. Samtidigt 4r det viktigt for oss
att se pa fastighetsutveckling ur ett vidare
perspektiv och inte bara fokusera pa fastigheten.
Att utveckla det kringliggande omrddet 4r minst
lika viktigt och darfér engagerar vi oss i de
omriden som vi verkar i. Det kan handla om att

samarbeta med andra byggherrar, kommunernas
olika férvaltningar och andra intressenter fr att
hantera frigor kopplat till exempelvis service
och infrastrukeur.

Hur ser ett typiskt utvecklingsprojekt ut?

Trots att vi har arbetat med fastighetsutveckling
sedan bolaget startade kan jag konstatera att
inget projekt dr det andra likt. Varje projeke
kriver mod att tinka nytt och stort. Det ir ett
vildigt utmanande och kreativt arbete.

Hur kombinerar ni kreativitet med genomforbarber?
Vi har lang erfarenhet av att forverkliga frin
idéskiss till firdigt koncept, det har gett oss gott
sjalvforeroende och renommé i branschen. Den
linga erfarenheten och det goda sjilvfértroendet
leder till att vi vet att vir genomférandekraft ar
stor oavsett projektets storlek eller inriktning.
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Projekt- och framtidsportfolj

For att skapa forutsattningar for att sikerstilla en langsiktig och hallbar l6nsamhet
behovs en levande projektportfolj. Bolaget bedriver darfor fastighetsutveckling i ett
antal projekt med bredd bade vad giller inriktning och tidsperspektiv.

Ranhammarsvagen, Stockholm

Kommersiell ombyggnad
Norra Ulvsunda. 14 700 kvm — Byggnation
pagar. Ca 5 000 kvm — Planerad byggstart 2017.

Norra Ulvsunda ar ett klassiskt industriomrade,
som just nu genomgar en omvandling fran att
vara ett blandat arbets- och bostadsomrade i
Stockholms utkant till att bli en del av stadens
och regionens utvidgade karna. LM Ericssons
gamla instrumentfabrik fran 40-talet byggs har
om och anpassas till moderna, flexibla kontor,
showroom och lager med stora fonster och hogt
i tak. Ombyggnaden omfattar aven nya
trapphus, installationer, fasader och gard.

Aven i grannfastigheten pabérjas ombyggnation
under 2017 for att skapa en modernare och
mer energieffektiv fastighet anpassad for
hyresgasternas behov.

PROJEKT- OCH FRAMTIDSPORTFOL)J

Virkesvagen, Stockholm

Ombyggnation bostader
Hammarby Sjéstad. Planerad byggstart 2017.

| en del av en kulturklassad industrifastighet
fran 40-talet planerar vi att konvertera
byggnaden till 6 unika stadsradhus.
Fastigheten ligger i anslutning till ett nytt
bostadsexploateringsomrade mitt i stadsdelen
Hammarby Sjostad och vi utreder aven
mojligheterna till ytterligare byggratter i
anslutning till fastigheten.

Norra Gubberogatan, Goteborg

Kommersiell ombyggnad
Garda. Byggnation pagar.

Fastigheten pa totalt 4 800 kvm, som har
mycket bra lage i stadsdelen Garda i Goteborg,
har byggts om under I6pande forvaltning. Malet
har varit att skapa moderna, flexibla kontors-
lokaler med showroom och butiker i bottenplan,
anpassade till saval befintliga som nya hyres-
gaster. Storre delen av arbetet med nya
installationer, tak, fasader och utvandiga ytor
slutférdes under 2016. Arbetet med renovering
av trapphusen fortsatter under 2017.
Fastigheten ar nu fullt uthyrd.

A Odhners Gata, Goteborg

Kommersiell nybyggnad/ombyggnad
Hogsbo. Byggnation pagar.

Denna industrifastighet pa totalt 4 000 kvm
har ett mycket bra lage i Hogsbo i Goteborg.
Har har vi under 2015 och 2016 total-
renoverat en aldre omodern kontorsbygg-
nad, bade interiort och exteriort. Har har
moderna, trivsamma kontorslokaler med
lagermojlighet skapats.

Forsta Avenyen, Hassleholm
Ombygnad bostader

Centrala Hassleholm.
Planerad byggstart 2017

Huset pa Forsta Avenyen 2 i Hassleholm
byggdes 1917 som bostadsfastighet och har
under arens lopp byggts om till kontorshus.

| en forsta etapp byggdes delar av huset om
till 12 hyresratter 2016. | en andra etapp
planeras for ytterligare 15 hyresratter med
byggstart under 2017.

Landskronavagen, Helsingborg

Kommersiell nybyggnad/ombyggnad
Raa. Planerad byggstart 2018.

Mitt i R&a handelsomrade strax utanfor
Helsingborgs stadskarna planeras for ett
utvecklingsprojekt pa ca 5 000 kvm pa en
befintlig fastighet.

Rokerigatan, Stockholm

Kommersiell ombyggnad
Slakthusomradet. Byggnation pagar.

| Slakthusomradet skapar Stockholms Stad
en levande och attraktiv del av Stockholm
med fokus pa evenemang, restauranger,
shopping, nojesliv, kontor och bostader.
Med dessa forutsattningar har vi utvecklat
en fastighet pa 3 000 kvm med industri-
pragel alldeles intill Tele 2 Arena och
genomfort en omfattande ombyggnad for att
skapa ett tydligare modernt kontorshus.

Morangatan, Goteborg

Nyproduktion bostader, 37 hyresratter
Bagaregarden. Byggnation pagar.

Bagaregarden, belagen i 6stra Goteborg, ar
en mycket attraktiv stadsdel med narhet till
centrum och parkomraden. Villor, radhus och
lagenheter i en bra mix skapar sociala,
trevliga omraden. Har bygger Svenska Hus
37 lagenheter, varav en del ar bostader med
sarskild service, sa kallad BmSS. Inflyttning
sker under sommaren 2017.

Trollesundsvagen, Stockholm

Nyproduktion bostader

Bandhagen. Planerad byggstart 2018 for ca
150 hyresratter. Detaljplanearbete paborjas
2017 for ca 50 hyresratter.

| Bandhagens Centrum har Svenska Hus
tidigare byggt bostader genom om- och
nybyggnation vid Bandhagens f.d
gymnasium. | anslutning till dessa planeras
byggnation av ytterligare cirka 200 bostader
under de kommande aren. Pa en angrans-
ande mark planeras for nybyggnation av
cirka 150 bostader och ytterligare mark-
anvisning finns for cirka 50 bostader i

nasta etapp.

Vala, Helsingborg

Kommersiell nybyggnation
Vala Sédra Industriomrade.
Planerad byggstart 2017/2018.

| Vala Soédra industriomrade i Helsingborg
innehar Svenska Hus ett markoverlatelse-
avtal med Helsingborgs Stad pa en yta av
11 700 kvm. P& denna byggfardiga mark
planeras for uppférande av kommersiella
ytor for ett antal hyresgaster med planerad
byggstart under vintern 2017/2018.

| samtliga verksamhetsregioner pagar ett
kontinuerligt arbete med att delta i olika
utvecklingsprojekt. Nedan beskrivs nagra
projekt som Svenska Hus arbetar med.

1. P4 Arstaféltet i Stockholm pagar detalj-
planprocesser for ett nytt stort bostadsomrade.
Har finns mojligheter for Svenska Hus att bygga
ca 120 bostader i etapp 3 som har

preliminar byggstart 2021. Etapp 1 ska enligt
Stockholms stads plan paborjas 2020 efter att
staden utvecklat en infrastruktur for omradet.

2. P4 Gamla Kronvagen i Partille utanfor
Goteborg forvarvades en fastighet under 2016 i
direkt anslutning till pagaende utbyggnad av
Partille Centrum. Dar kommer inom kort initieras
ett arbete med ny detaljplan med mdjlighet att
tillskapa upp emot 1 000 nya bostader i omradet.

3. | Ale, som ocksa ar en kranskommun till
Goteborg, ager Svenska Hus Gamla
Tudorfabrikens omrade. Fastigheten har ett
centralt 1age i kommunen med direkt narhet till
pendeltagsstation och ett detaljplanearbete pagar
for att mojliggora en omvandling fran industrimark
till bostadsomrade med cirka 600 bostader.

4. Mitti centrala Lund och med ett attraktivt
lage pa Tornavagen pagar planer for att bygga en
bostadsfastighet om cirka 10 000 kvm.

5. Strax séder om Knutpunkten i Helsingborg
ligger en anrik fastighet som aven kallas
Marsipanfabriken. Har finns planer att genom
om- och nybyggnation skapa utrymme for bade
nya bostader och kommersiella ytor pa totalt
cirka 12 000 kvm.

6. | Aimedal, som har ett mycket bra lage i Goteborg,
planerar staden for en en mix av kommersiella ytor
och bostader. Svenska Hus driver detaljplan som kan
mojliggora cirka 15 000 kvm.

7.1 Rambergsstaden pa centrala Hisingen i
Goteborg pagar utveckling av ett helt nytt bostads-
omrade — Lundbypark. Har finns planer pa att totalt
bygga cirka 800 bostader tillsammans med tva
andra byggherrar.
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Projekt Trollesundsva-
gen

Trollesundsvagen Helt i harmoni med historien och pa ett satt som

alltid varit ett signum har Svenska Hus utvecklat Bandhagens Gymnasium i
Stockholm. Genom varsam ombyggnation och anpassad nybyggnation har
Svenska Hus omvandlat omradet till bostader for 160 familjer. Och annu fler
kommer det att bli i framtiden.
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Frida Ahlborg arbetar som
férvaltningsassistent pa Svenska
Hus, med ansvar for det tekniska
systemet for bostadsforvaltning.

Tsvetan Rachev har arbetat
som drifttekniker pa Svenska
Hus sedan flera ar och ansvarar
for alla tekniska system for de
kommersiella fastigheterna i
Region Goteborg.

Frida Hur arbetar

Ahlborg Svenska Hus
med digital
[forvaltning idag?

Vi har digitaliserat delar av vir forvaltning —
bide inom det tekniska och ekonomiska
omradet. Och vi ska fortsitta utveckla de
delarna. Under &ret har vi lanserat ett nytt
fastighetssystem som gér att vi kan bli mer
effektiva och forbittra vér service. Vi har dven
lanserat en ny hemsida som ir linkad till varc
fastighetssystem. Hir kan befintliga hyresgister
logga in pa sina personliga sidor, gora service-
anmilan, se hyresavier och potentiella
hyresgister kan soka bostad eller lokal.

Varfor blir det allt viktigare att

digitalisera forvalmingen?

Relationerna till hyresgisterna blir allt
viktigare. Vi ser ocksd att vdra hyresgister vill
vara delaktiga och fa méjlighet att paverka

sin boendemiljé. Det hir gor act kommunika-
tionen blir viktig. Det ska vara smidigt och
enkelt att kontakea oss. Ett sitt att lyckas med
det dr ate digitalisera utvalda delar. Var nya
hemsida dr ett bra exempel.

Hur kommer ni att arbeta med

digital forvalming framair?

Vi kommer att fortsitta utveckla vir fastig-
hetsférvaltning dir digitalisering ir en viktig
del. Det hinder mycket inom det hir omradet
och vi ser l6pande 6ver vad i var verksamhet
vi kan férbittra och modernisera. Alltid med
véra hyresgister i fokus.

Tsvetan BRI _I
Rachev digital teknisk

[forvaltning arr
foredra?

Det idr bdde resurssmart och héllbart
— bra for miljén samtidigt som det finns stora
besparingar och effektiviseringar act géra.

Kan du ge exempel pi hur ni jobbar

med digital teknisk forvaltning?

Genom energiuppfoljningsprogram ir det enkelt
att I6pande folja forbrukningarna och fa indike-
ringar pé eventuella avvikelser. Detta i sin tur
minimerar responstiden for felavhjilpning i vara
fastigheter. Virme, ventilation och kyla styrs
och vervakas digitalt, larm gar direke till var
driftpersonal som oftast hinner atgirda felen
innan hyresgisterna mirker av nigot.

Det kan exempelvis rora sig om en trasig flike
eller liknande. Styrkan med digitala [6sningar ir
att det ges méjlighet atc uppticka fel tidigt,
vilket oftast leder till att det blir littare och
billigare att dtgirda felen. Det skapar ockséd
virdefullt underlag for act kunna planera och
styra verksamhet och atgirder i framtiden.
Genom okad digitalisering fir vi dirigenom
bide kostnadseffektivitet och fler ndjda kunder.

Finns det andra omréden in energ{fﬁrbrulming
och ventilation som ni digita[i:emr?

Ett antal av vara fastigheter har till exempel
automatiserade system som reglerar fastig-
hetens solavskirmning. Nir det ir soligt ute
och det finns ett virmebehov i vira lokaler
slipps ljus och virme in, medan solskydden
avskdrmar solinstrélning nir det dr varmt
under sommarmanaderna.
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Cecilia Bergman,
Fastighetsutvecklare
Region Goteborg

Hur ser
hillbarhetsarbetet inom
Svenska Hus ut?

Hallbarhetsfrigor och

sociala engagemang har

alltid varit viktigt for
bolaget och priglas av vart evighetsperspektiv.
Vi utvecklar och forvaltar 6ver ling tid. Det dr
centralt. Fastigheter paverkar miljon under
hela sin livscykel och vi arbetar aktivt i alla
skeden for att hitta konkreta och 16nsamma
forbittringsatgirder. Det sociala engage-
manget lika viktigt. Vart arbete ska spegla
bdde stort och smatt — helheten ir det viktiga.

Hur kommer ni arbeta med

dessa fragor framat?

Hallbarhetsfragor och bolagets sociala
engagemang har alltid varit viktigt. Vi kommer
att fortsitta fokusera pa att identifiera
utvecklingsomraden och konkreta forbatt-
ringar for en hallbar och lingsiktig utveckling.

Svenska Hus har med sin lingsiktighet en
ambition att utveckla projekt och férvalta fastig-
heter hillbart 6ver ling tid. Fastigheter star for en
betydande del av energianvindningen i Sverige
och att bygga energismart blir allt viktigare.
Utover energieffektivitet dkar kraven pd material-
val och byggteknik, men vi kan ocksa piverka
genom att skapa forutsittningar for vira hyres-
gister att agera mer miljovinligt i sin vardag.

Miljéengagemang

Svenska Hus och dess syster- och moderbolag
har arbetat med miljéfrégor under ling tid, med
ambitionen att dstadkomma konkreta samhills-
forbattringar. I samband med nya projeke dr
miljofrigor en integrerad del av processen och
koncernen har en ambition att bygga energi-
effektiva och miljocertifierade hus. Svenska Hus
har till exempel byggt hus som erhéllit miljo-
certifieringen Silver och just nu uppfors en
bostadsfastighet enligt passivhusteknik. Ett passiv-
hus anvinder minimalt med energi och bidrar
till minskningen av koldioxidutslippen. Svenska
Hus stiller dven tydliga krav pa de entreprenérer
som bolaget anlitar for att sikerstilla att fastig-
heterna uppfyller samtliga miljokrav.

Koncernen har under ling tid samarbetat med
Lunds Universitet i flera satsningar och
samhillsprojekt med syfte att utveckla nya
energieffektiva byggmetoder. Redan 2002
grundade Svenska Hus forskningsstiftelsen
DeLabs, som satsar p utveckling av foretag
som baseras pa hallbar utveckling och lokal
forankring. Bolaget har ocksd donerat 10 Mkr

till professuren Sustainable building samt deltar
i utvecklingen av masterprogrammet inom
energieffektivt byggande som erbjuds vid Lunds
Universitet.

Under 2010 bildade moderbolaget
”Stiftelsen f6r utveckling av energieffektivt
byggande”, som drligen delar ut 1,2 Mkr till pri-
set "Arets Framtidsbyggare” tillsammans med
Lunds Universitet. Priset vill lyfta frigan om det
energieffektiva och hallbara byggandet for att
uppmuntra till fler nya idéer och initiativ.

Socialt engagemang

Precis som miljoengagemang och god etik dr
noddvindigt for en langsikeigt hallbar verksamhet
ar det vikeig att Svenska Hus ar en del av sam-
hillet och dess utveckling. For att utveckla
bostadsbestand och boendemiljé krivs ibland
stora sociala insatser. Ett exempel pé det 4r
Svenska Hus engagemang i Landskrona dir
bolaget som en av de storre fastighetsigarna ar
med och driver Landskrona Citysamverkan — ett
samarbete mellan fastighetsigare, de kommer-
siella naringsidkarna i centrum och Landskrona
Stad. Tillsammans med Landskrona Stad och
andra fastighetsigare har bolaget Landskrona
Stadsutveckling AB bildats vars syfte bland
annat 4r att minska segregationen. Svenska Hus
ir engagerat i liknande samverkansprojeke i
Malmé och idr bland annat representerat i
styrelsen i Fastighetsigarna BID Sofielund.
BID stér for Business Improvement District och
foreningen arbetar efter en frivillig modell med
fokus pa boende, integration och delaktighet.
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Passivhus Svenska Hus ar ett
fastighetsbolag med evighetsperspektiv.
Det ar ett atagande som staller alldeles
sarskilda krav, i synnerhet pa nybyggnation.
| Svenska Hus regi vaxer just nu ett hyres-
rattshus pa Morangatan i 6stra Goéteborg
fram ett passivhus.

P& manga satt ar passivhus baserat pa
traditionell byggnadsteknik med markplatta,
betongstomme av plattbarlag och skalvaggar
i betong, latta utfackningsvaggar och en
takkonstruktion i tra. De moderna momenten
bestar i att gora fastigheten energisnal bland
annat genom extra tjock isolering som ocksa
inkluderar fonster och dorrar. Genom att ta
tillvara pa varmetillskott fran solinstraining, de
boende och apparater som alstrar varme O0kar
fastigheternas energieffektivitet ytterligare.
Stor vikt Iaggs ocksa vid att husen ar tata och
att inga varmelackor finns.

Svenska Hus fastighet ligger pa Morangatan
i Bagaregarden. En stadsdel i 6stra Goteborg
med blandad bebyggelse. Har star villor och
radhus granne med de underbara lands-
hoévdingehusen som ar unika for Géteborg.
En del av fastighetens 37 hyresratter
kommer vara sa kallade BmSS-bostader,
det vill saga bostader for personer med
behov av sarskild service.

Inflyttning ar planerad under 2017 och
hyresgasterna kommer inte bara ha nara till
centrum och gronomraden. Bagaregarden ar
med sin blandning av bostadsform en trevlig
och social stadsdel med framtiden for sig.

Projekt Passivhus
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Medarbetare

MEDARBETARE

En av Svenska Hus varderingar ar personligt engagemang. Genom att
formedla enkelhet och prestigeléshet samt genom att lata medarbetare ta
ansvar och egna initiativ vill Svenska Hus vara en engagerad och flexibel
hyresvard samt en attraktiv arbetsgivare. Malet ar att strava efter att
alltid overtraffa forvantningar och skapa fortroende och i det arbetet ar

varje enskild medarbetare avgorande.

venska Hus ir ett familjeféretag
och det genomsyrar verksamhetens
alla delar. Det ir en organisation
ddr det 4r vikeigt att prioritera

omtanke, entreprendrskap och personlig
ansvarskinsla. Det dr ocksd virdeord som rimmar
vil med ambitionen att vara en engagerad och
flexibel hyresvird. Hir har bolagets enskilda
medarbetare och arbetssitt stor betydelse.

En decentraliserad organisation med snabba
beslutsvigar gor att varje medarbetare har ett
tydligt avgrinsat ansvar med stor frihet inom
respektive omrade. Hog flexibilitet dr vikrigt
och att det finns en kultur som vilkomnar
forbattringsforslag.

Svenska Hus har cirka 40 anstillda. Varav
40 procent ar kvinnor och 60 procent ir min.
Kompetensutveckling och allmin trivsel virderas
hégt och bolaget arbetar aktivt med utbildning,
god arbetsmiljo och anstillningsférmaner.

Utdver 16pande avstimningssamtal genomfors
arligen medarbetarsamtal f6r att sitta och folja

upp mal samt kartligga individuella
kompetensbehov. En stor del av den personliga
kunskapsutvecklingen sker i det dagliga arbetet.
Flera ganger per 4r triffas ocksd alla medarbetare
for att utbyta erfarenheter och éka sin samlade
kunskap. For koncernens samtliga bolag
arrangeras arligen en ledarskapsutbildning i
regi av Gullringsbo Utvecklingsakademi i
samarbete med Handelshogskolan vid
Goteborgs Universitet.

Svenska Hus arbetar stindigt med att vara
en attraktiv arbetsgivare och verka for god hilsa
och balans i medarbetarnas vardag.
Svenska Hus medarbetare erbjuds bland annat
friskvérdsbidrag samt regelbunden foretags-
hilsovard och en férménlig sjukvardsforsik-
ring. Synen pa den egna arbetssituationen,
bolaget och dess ledning mits arligen i en
medarbetarundersokning (Nojd Medarbetar
Index, NMI). Resultaten av de senaste drens
medarbetarundersokningar har visat pa
engagerade och ndjda medarbetare.

’ ’ Det finns ett stort engagemang hos alla medarbetare.
Det gor att vi som arbetar hir utvecklas samtidigt som

vi utvecklar verksamheten.

Annika Ekholm, Forvaltare Region Stockholm
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FORVALTNING MED KUNDFOKUS

Annika Ekholm
Forvaltare Region Stockholm

. Vilka éir era frimsta styrkor
Annika ndér det giller forvaltning?
Ekholm Vi har en lokal férvaltning
och finns nira vara hyres-
gister. Det gor att vi fir en
nira och regelbunden kon-
takt med véra hyresgister. En viktig del ar
ocksa att det finns ett stort engagemang hos
oss som jobbar hir. Vi har en sammansvetsad
organisation, korta beslutsvigar och hir finns
plats for nya idéer vilket ger en hog flexibilitet
och servicegrad gentemot hyresgisterna. Det
finns mycket kunskap i organisationen och
det dr stimulerande att vara en del av den.

Pé vilker siitt kan du piverka ditt arbete

inom forvaltning?

Varje enskild medarbetare har ett brett ansvars-
omrade och stora méjligheter att paverka. Vi ar
ett bra team och samarbetet mellan oss dr a och
o. Alla tar ansvar for att gora sitt bista i varje
given situation. Det finns en samsyn kring att
om vi ska forbli framgangsrika maste alla bidra
med sin erfarenhet och kompetens. Alla har en
viktig roll att spela.

Vad engagerar dig pa jobber?

Méjligheten att paverka ir viktig. Att det finns
utrymme for att nya idéer ska fi genomslag krivs
att alla kiinner sig betydelsefulla, trygga och att
det dr et 8ppet klimat. Det kinns tillfreds-
stillande att arbeta fram l6sningar som 4r bra
bade for vara hyresgister och for oss som bolag.
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, Vara hyresgaster ar det viktigaste vi har och vi kanner alla ett stort personligt engagemang.
Vi far ofta hora att vi ar prestigel6sa och enkla att jobba med. Det ar vi stolta 6ver”

Michael Ohlson, regionchef Goteborg
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Ledningsgrupp

Thomas Persson
Regionchef Skane

LEDNINGSGRUPP OCH STYRELSE

Mans Johannesson
Ekonomichef

Philip Wallgren
Regionchef Stockholm

Daniel Massot
Vvd

Michael Ohlson
Regionchef Goteborg

UIf Martinsson
Transaktionsansvarig

Styrelse

Christer Holmén,
Styrelseordférande

F. 1960. Ekonomie Doktor.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i BrainHeart
Energy Sweden AB och i
familjebolag. Ledamot i AB
Gullringsbo Egendomar, Hemfrid
AB, Proact IT Group AB och
Wangeskog Hyrcenter AB.

Erika Hellman

F. 1973. Vice vd AB
Gullringsbo Egendomar.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar, Brand New
Communication AB, Familjen
Eliassons stiftelse for utveckling
av god byggnadskultur, Novi Real
Estate AB och Wangeskog
Hyrcenter AB.

Kristina Alvendal
F. 1972. Vd Kristina Alvendal AB.

Ovriga styrelseuppdrag:
Styrelseordférande i Kristina
Alvendal AB. Ledamot i AB SALK
Tennis AB. Advisory Board hos
Wester+Elsner Arkitekter AB.

Tidigare vd Airport City Stockholm.

Tidigare Stadsbyggnads- och
fastighetsborgarrad i
Stockholms stad.

Lisa Kjellén
F. 1976. Vd AB
Gullringsbo Forestry.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar och Familjen
Eliassons stiftelse for utveckling
av god byggnadskultur.

Hans Eliasson

F. 1946. Tekn.dr.h.c.
Styrelseordférande AB
Gullringsbo Egendomar.

Ovriga styrelseuppdrag;:
Styrelseordforande i Familjen
Eliassons stiftelse for utveckling
av god byggnadskultur. Ledamot i
MVB Holding AB, Naringslivsradet
i Energi- och Miljoeffektiva
Byggnader vid LTH Campus och
Stiftelsen for energieffektivt
byggande.

Sture Kullman

F. 1952. Vd AB Gullringsbo Egendomar.

Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ordforande i AB Gullringsbo Forestry,
Annell Ljus och Form AB, Brandkonsul-
ten K Fallqvist AB, CRM Currency Risk
Management AB, Handbollsférbundets
Liganamnd, Lastbilscentralen i Tvastad
AB, MVB Holding AB och Novi Real
Estate AB. Ledamot i Cascade Control
AB, Munkbron Finans AB, Torslanda
Entreprenad i Goteborg AB och
Wangeskog Hyrcenter AB.

Patrik Eriksson

F. 1972. Koncerncontroller AB
Gullringsbo Egendomar.

Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Gullringsbo
Forestry.

Revisor

Magnus Anderstrom

F. 1972. Auktoriserad revisor,
Frejs Revisorer AB.
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Fastighetsforteckning

Region Stockholm

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Larlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6088 0 6088 1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevagen 1 Botkyrka 0 12 061 0 12 061 1900/2004 0
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Famnen 4 Stopvagen 106-110 Stockholm 810 120 0 930 1942/1996 18
Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7507 1300 8807 1962 0
Handelsboden 25 Ulvsundavagen 8-10 Stockholm 812 454 0 1266 1932/1996 17
Holaveden 2 Hallebergsvagen 30-32 Stockholm 836 10 0 846 1938/1996 12
Induktorn 27 Ranhammarsvagen 20 Stockholm 0 15373 (] 15373 1944 0
Induktorn 28 Ranhammarsvagen 24 Stockholm 0 5369 (6] 5369 1941 0
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5307 0 5307 2002/2006 0
Motstandet 2 Ulvsundavagen 178 A-B Stockholm 0 1635 0 1635 1956 0
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 11 125 874 1937/1996 18
Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3714 771 4485 1940/2001 0
Ramsodkaren 2 Trollesundsvagen 5-15 Stockholm 7 500 953 0 8453 1959/2006 127
Ramsodkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Stockholm 2688 0 0 2688 2013 32
Samtalsraknaren 10 Tangvagen 25-27 Stockholm 540 75 6] 615 1944/2001 12
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3741 (6] 3741 1963/1987 0
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Skutkrossen 14 Krossgatan 29-33 Stockholm 0 3283 0 3283 1960/2011 0
Stensatra 18 Stensatravagen 8 Stockholm 0 4948 0 4948 1977/1999 0
Tiveden 2 Hallebergsvagen 19-21 Stockholm 720 0 (0] 720 1938/1996 12
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 (0] 933 1950 15
Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvagen 13 Sundbyberg 637 279 0 916 1932/2002 15
Akeriet 8 Landsvagen 15 A-B/Tradgardsgatan 2 Sundbyberg 744 601 (] 1345 1948 12
Siken 4 Vardsholmsgatan 13 Sodertalje 2958 0 0 2958 1958/2007 99
Torpeden 3 Viksangsvagen 11 Sodertalje 0 3939 (0] 3939 1965 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 22600 75523 2346 100 469 434

FASTIGHETSFORTECKNING

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Nol 2:448, 3:164, 3:153 Alevagen 47 Ale 0 36579 0 36579 1950 (]
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 0 4910 1971 (0]
Backa 30:1 Importgatan 37 Goteborg 0 8108 0 8108 1990/2004 0
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3273 0 3273 1960 (0]
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 18 602 0 18 602 1975/2012 (0]
Garda 57:2 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5648 1650 7298 1954/2006 0
Goteborg Karra 74:1 Tagenevagen 25 Goteborg 0 8483 429 8912 1976/1998 0
Hogsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 3503 0 3503 1987 0
Hoégsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 3947 0 3947 1960/1975 (]
Inom Vallgraven 23:12 Vastra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 6
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1254 25 1279 1881/2000 0
Inom Vallgraven 64:29 Skraddaregatan 1-3/Otterhéllegatan 3  Goteborg 495 695 0 1190 1793/2005 10
Inom Vallgraven 64:30 Stora Badhusgatan 8-14 Goteborg 0 4273 0 4273 1948/2011 (]
Jarnbrott 187:2 Topasgatan 1 A Goteborg 0 4437 500 4937 1986/1996 (0]
Jarnbrott 187:31 Topasgatan 1 Goteborg 0 2169 0 2169 2015 0
Kortedala 49:6 Forstamajgatan 4 Goteborg 0 4547 0 4547 1967 (0]
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6928 0 6928 1934/1999 (]
Majorna 166:1 Grona Gatan 28 Goteborg 0 2165 0 2165 1929 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Goteborg 764 420 0 1184 1888/1996 13
Skar 57:5 Almedalsvagen 4-12/Skérs Led 3 Goteborg 0 6 496 25 6521 1964,/2001 0
Tingstadsvassen 31:3 Ringdgatan 33 Goteborg 0 9775 0 9775 1967 0
Tuve 86:12 S:a Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 0 1692 1986 (0]
Partille Lexby 1:109 Brodalsvagen 11 Partille 0 3760 0 3760 1985 0
Partille Partille 11:24 Gamla Kronvagen 88, 90, 92 Partille 0 19600 0 19600 1963 0
Partille Skulltorp 1:604 Benjamins vag 6 Partille 0 5800 0 5800 1975 0
SUMMA REGION GOTEBORG 1837 170 738 2629 175 204 29
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Region Skane

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Arlév 20:15 Dalbyvagen 12 A-B Burlov 681 272 150 1103 1966 9
Arlov 21:2 Lundavagen 25 A-B Burlov 2239 885 650 3774 1965 33
Arlév 21:3 Dalbyvagen 3 Burlov 866 308 100 1274 1958 13
Kvarnen 15 Gasverksgatan 13 Helsingborg 1436 947 (0] 2383 1958 18
Lux 2 Viktoriagatan 6 Helsingborg 0 6 962 (0] 6962 1940 0
Nubbet 1 Snodroppegatan 1 Helsingborg 0 743 0 743 1978/1993 0
Spiken 1, Smygen 1 Nyvangsvagen 1-7, Frilandsvagen 2-8 Helsingborg 7148 13 725 7 886 1969 104
Vangagardet 19 Landskronavagen 31 Helsingborg 0 5894 0 5894 1974/1966 0
Barberaren 2 Férsta Avenyen 12/Ostergatan 14 Héssleholm 774 657 0 1431 1938 10
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Héassleholm 6373 0 775 7148 1991 78
Emmaljunga 2:25 Visseltoftavagen 6 A-H, 6 J-K Héassleholm 674 0 0 674 1991 10
Finja 35:24 Oraholmavégen 3 A-G Hassleholm 511 0 0 511 1992 7
Flintlaset 2 Snapphanegatan 10 A-C Hassleholm 1011 0 0 1011 1947 18
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Hassleholm 5460 14 550 6 024 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Hassleholm 2703 191 0 2894 1964 36
Fargaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 717 2606 0 3323 1917/1920 12
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Héassleholm 2389 0 250 2639 1957/1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Hassleholm 2083 211 225 2519 1957 32
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Hassleholm 1960 6] 0 1960 1991 24
Midgard 5 Véstertorg 1 A-D Héassleholm 1908 377 75 2 360 1959 29
Muraren 9 Akaregatan 17 A-B, 19 A-H Hassleholm 2373 250 200 2823 1988 31
Malarbasen 16 Tredje Avenyen 5 A-B Hassleholm 1079 135 0 1214 1954 19
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Hassleholm 630 0] 0 630 1986 8
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Hassleholm 1397 185 0 1582 1955 24
Stensattaren 10 Kyrkgatan 9 A-B Hassleholm 640 55 50 745 1950 12
Stensattaren 11 Akaregatan 14 Hassleholm 653 96 0 749 1945 11
Stensattaren 6 Kyrkgatan 13 A-C Hassleholm 1401 74 0 1475 1948 18
Uven 2 Stobygatan 12 Hassleholm 670 569 0 1239 1962 11
Vankiva 12:39 Korsvagen 3-23/Innervagen 2-12 Hassleholm 1110 0 0 1110 1991 16
Vanhem 12 Godtemplaregatan 24 A-C Hassleholm 2197 (6] 275 2472 1961 33
Ortagarden 7 Roingegatan 22 A-C Hassleholm 1388 400 75 1863 1950 22
Ortagarden 9 Réingegatan 26 A-C Hassleholm 1254 0 100 1354 1953 22
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 74 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166 Landskrona 1415 25 0 1440 1938/2000 20
Draken 18 Hantverkaregatan 52-56 Landskrona 620 72 300 992 1944 12
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8 750 1009 0 9759 1973 123
Fingal 10 Regeringsg 154/St Olovsgatan 52 Landskrona 918 44 50 1012 1956/1980 12
Friden 1 Almstigen 28 A-C Landskrona 561 6] 0 561 1950 8
Friden 38, 39 Suellsgatan 2, Artillerigatan 12 Landskrona 638 0 0 638 1950, 1951 10
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1190 25 1433 1890/1980 3
Graset 23 Norra Langgatan 24/Tradgardsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Hammaren 24, 25, 3 Timmermansgatan 39, 37, 41 Landskrona 1313 0 0 1313 1949,1948, 1944 18
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm Ombyggnadsar bostader
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 50 847 1961 12
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Radmansgatan 5 Landskrona 1742 1464 500 3706 1955 28
Motellet 2 Hjalmar Brantings vag 11, 15, 17, 19 Landskrona (6] 2091 (] 2091 1990 0
Nimrod 18 Bryggareg 10/0nsjog 3 Landskrona 981 70 0 1051 1953 14
Nimrod 28 Foreningsgatan 143 Landskrona 482 (0] (0] 482 1950 6
Nimrod 29 Foreningsgatan 139 Landskrona 464 0 225 689 1950 8
Nimrod 31 Foreningsg 145-147/0nsjog 1 A-B Landskrona 1930 66 (0] 1996 1949 33
Pedalen 18 Kamgatan 15-17, 14-22 Landskrona 0 3702 0 3702 1989 0
Pilakern 3 Karlslundsv/Ringv/Pilakersg/Pilgarden Landskrona 28 387 1995 0 30382 1961 402
Renschold 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1047 800 0 1847 1929 10
Safiren 2 Vengatan 56 Landskrona 369 0] (0] 369 1948 5
Safiren 6 Gardesgatan 17 Landskrona 362 (] ] 362 1959 4
Snickaren 2 Tranggatan 16 Landskrona 652 (0] (0] 652 1954/1999 10
Snappan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695 1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona (0] 3611 0] 3611 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 20 0] 1019 1948 12
Svetsaren 2 Carl Xl:s vag 50 A-C/Vavaregatan 5 Landskrona 1110 35 0 1145 1950/1999 18
Svetsaren 3 Vavaregatan 3 A-B Landskrona 945 0 0 945 1950/1997 13
Svetsaren 4 Suellsgatan 30 A-B Landskrona 1005 221 [¢] 1226 1950/1999 11
Turkosen 1, 2 Gardesgatan 20, 22 Landskrona 849 0 0 849 1948 12
Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 (0] 1270 1904/1999 11
Venus 14 Foreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 (0] 1522 1946/1991 16
Vastra Roten 8 Storgatan 31-33 Landskrona 2416 1039 0] 3455 1929 26
Ostra Roten 29 Radhusgatan 2/Norra Langgatan 17 Landskrona 2278 674 (] 2952 1971 32
Riksvapnet 2 Mollevangsvagen 101 Lund 0 411 0 411 1970 0
Tegelbruket 4 Tornavagen 9 Lund 0 4103 (0] 4103 1957 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo (] 2683 [¢] 2683 1966 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11 550 2925 14 475 1991 0
Druvan 18 Tegelgardsgatan/Ostindiegatan Malmo 704 (0] 0 704 1929 10
Ellenbogen 36 Baltzarsgatan 21 Malmo 341 1317 (0] 1658 1924 5
Emilstorp 1 Volframsgatan 3 Malmo ] 7502 (] 7502 1965/1991 0
Fredriksborg 7 och 10 Ystadvéagen 20-22 m fl Malmo 0 14 733 0 14733 1896/2006 0
Hammaren 5 Sodra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Malmo 837 0 (0] 837 1935/1980 9
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo 0] 1398 (0] 1398 1878 0
Rosquist 1 Amiralsg 25/Fdéreningsg 26 m fl Malmo (0] 2584 0] 2584 1883 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo 0 2109 0 2109 1946 0
Spillkrakan 5 Bergsgatan 43 Malmo 1000 500 (0] 1500 1940 18
Kooperatoren 2 Vastra Jarnvagsgatan 16 Osby 547 186 (0] 733 1930/1984 8
SUMMA REGION SKANE 124 648 94 715 8300 227663 1761
SUMMA TOTALT 149 085 340976 13 275 503 336 2224

FASTIGHETSFORTECKNING
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Risker och riskhantering

Att dga, forvalta och utveckla fastigheter innebar bade
risker och maojligheter som kan paverka bolagets formaga

att bade uppna och overtriffa mal.

olaget kan indelas i tre delar;
Finans, Fastighet och Medarbetare.
Finansomridet innefattar finans-
och ekonomiomradet.

Fastigheter dr den andra viktiga delen som
innefattar hela verksamheten med fastigheter,
forvaltning, fastighetsutveckling etc. Den tredje
och inte minst viktiga delen 4r Svenska Hus
medarbetare. Overgripande skapar Svenska Hus
bolagsstyrning ett system for ett hillbart,
ansvarsfullt och effektivt arbetssitt utifrin
bolagets verksamhet.

Sammantaget arbetar Svenska Hus strukturerat
med risker och riskhantering for att skapa en
trygg och stabil framtid.

Finans

De sannolikt stdrsta riskerna for ett fastighets-
bolag ir férknippade med hur finansieringen ir
arrangerad. Dessa risker kan delas upp i rinte-
och kapitalbildning samt rintetickningsgrad
och skatt.

Riintebindning

Bolagets enskilt storsta kostnadspost 4r rintekost-
nader. Risken for 6kade rintekostnader paverkas
bland annat av aktuella marknadsrintor och kredit-
institutens marginaler men 4ven av vilken strategi
som Svenska Hus viljer att forsikra sig med. For
att oka forutsigbarheten av den Iopande rintekost-
naden rintesikrar Svenska Hus sina 1n bland
annat med hjilp av rintederivat med rinteforfall
fordelat 6ver olika loptider. Foretagets genomsnitt-
liga rintebindningstid 4r fr narvarande 4,5 ar.

RISKER OCH RISKHANTERING

Kapitalbildning

Den vanligaste bankuppléningen ir att
fastighetsbolagen tar upp ”90-dagarslan” och
rintesikrar sig med olika finansiella instrument
av typ, swaps, caps och dylikt. Man forutsitter
att kapital alltid finns tillgingligt och successivt
forlings i nya 90-dagars perioder. Svenska Hus
binder kapitalet si att en jimn forfallostrukeur
under sex ar uppnas, s kallad kapitalbindning.
Detta medfor 6kade kostnader men 4r en forsik-
ring mot att hamna i en situation dir rintorna r
bundna men att kapitalet saknas. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick vid
arsskiftet till drygt tva ar.

Riintetickningsgrad

Ett vanligt métt som anvinds av fastighetsbolag,
analytiker, ekonomijournalister med flera ir
rintetdckningsgrad, alltsd kvoten av, i tiljaren,
resultat fore finansiella kostnader och, i
nimnaren, finansiella kostnader. Kan ocksa
beskrivas som hur méinga gdnger man kan
betala rintorna”.

I detta sammanhang finns anledning att gora
en mycket noggrann analys. Ju kortare rinte-
bindningstid desto ligre finansieringskostnad.
Utebliven kapitalbildning betyder utebliven
kostnad. Tvirtom, medfor hogre kostnader i
bigge fallen.

Det blir alltsé si att de bolag som binder sina
lin kort och utan kapitalbildning fir en ligre
finansiell kostnad och paradoxalt nog ocksé en
hégre och till synes bittre rintetickningsgrad.
Bolaget anser att detta matt ir missvisande och

redovisar dirfor, vid sidan av det vedertagna
micttet rintetickningsgrad, ocksd hur hog

rinta fastighetsrorelsen klarar att betala.

For ndrvarande ca 9,5 procent. Detta, jimte
kombinationen av den forfallostrukeur for

rinte- och kapitalbildning som Svenska Hus
tillimpar, resulterar i en god beredskap for risker
i samband med &verraskande rintehojningar

och kapitalknapphet.

Skatt

Liksom andra bolag péverkas Svenska Hus av
politiska beslut kopplat till skattelagstiftning
eller dess tolkningar och kan komma att paverka
bolaget negativt savil som positivt. Forindrade
mojligheter av skattemissig avdragsritt eller
mojligheten att utnyttja underskottsavdrag ir
exempel som kan medféra att bolagets framtida
skattesituation forindras. Rinteavdrags-
begrinsningar och forbud mot paketering av
fastigheter dr exempel pé andra faktorer som kan
paverka bolagets framtida skattesituation.

Fastighet

Hyresintikter

Uthyrningsgrad och hyresintikterna péverkas
av svil externa som interna faktorer. Externa
faktorer 4r bland annat faktorer som
konjunkturcykler, sjunkande marknadshyror,
uteblivna indexupprikningar och konkurser.
Bolagets strategi inom aktuellt omride ér risk-
spridning. Svenska Hus bedriver fastighetsverk-
samhet i de tre storstadsregionerna och cirka en
tredjedel av hyresintikterna kommer fran bostider.

Bolagets hyresgister 4r verksamma i minga
olika branscher samt att enskilda hyresgister
eller specifika branscher inte blir dominerande.
Det enskilt storsta hyreskontraktet under 2016
motsvarar cirka 2 procent av koncernens totala
hyresvirde. Hyresforlusterna har genom édren
varit laga och under 2016 uppgick de till mindre
in 0,5 procent av intikterna. For atc skapa lang-
siktiga affdrsrelationer genomfors arlig Nojd
Kund Index-mitning (NKI).

Fastighetskostnader
Férindrade fastighetskostnader paverkar
Svenska Hus i den man bolaget inte kan
kompensera via avtalade hyreskontrake. Cirka
40 procent av bolagets driftskostnader utgors av
el-, virme- eller vattenkostnader. Bolaget
arbetar aktivt for att ha en god 6verblick dver
prisutveckling, bland annat genom att sikra
priser pd delar av bolagets elférbrukning.
Svenska Hus arbetar dven aktivt for att forbitcra
energisystem och effektivisera fastighetsforvalt-
ningen for att minska energiférbrukningen och
tidigt uppticka odnskade forbrukningsforluster.
Oférutsedda och omfattande reparationer
kan paverka negativt. Bolaget arbetar ling-
siktigt med underhéllsplanering for att ha
kontroll 6ver underhéllskostnader och minimera
oférutsedda kostnader.

Fastighetsutveckling

Vid fastighetsutveckling finns frimst tre typer
av risker. Risken att produkten ir fel utformad,
risken att produkten ir fel prissatt och risken
att fastighetsutvecklingsprocessen inte ir
kvalitetssikrad.

Svenska Hus har en ling erfarenhet av
fastighetsutveckling. Verksamheten vidare-
utvecklas och bolaget arbetar aktivt for ate
medarbetare har hég kinnedom om de lokala
marknader dir bolaget verkar.

Virdeforindringar fastigheter

Svenska Hus upprittar arsredovisningen i
enlighet med 4rsredovisningslagen och enligt
Bokforingsnimndens allminna rid BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3). Detta innebir bland annat att fastigheterna
inte virderas till marknadsvirde i balans-

rikningen och virdeférindringar redovisas
saledes inte over resultatrikningen. Svenska Hus
genomfor drligen interna virderingar varvid en
forsikeighet om marknadsvirdet féreligger. Detta
bekriftas arligen i samband med refinansierings-
processer samt i de fall nir avyttring sker.

Miljorisker
Enligt miljébalken har den part som bedrivit
verksamhet och bidragit till férorening ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utfora eller bekosta efterbehandlingen av en
fastighet 4r den som Ager fastigheten, och som vid
forvirvet kint till eller d& borde ha uppticke
fororeningarna, ansvarig. Svenska Hus fastighets-
bestand och dess verksamhet i fastigheterna ir av
den typen att risken 4r begrinsad.

Bolaget arbetar aktivt for att minska
fastigheternas klimatpaverkan i savil det l6pande
forvaltningsarbetet som vid fastighetsutveckling.

Medarbetare

En viktig framgéngsfaktor for bolagets framtida
utveckling 4r act lyckas rekrytera, utveckla och
behilla medarbetare med ritt kompetens och
rite personliga egenskaper. Svenska Hus arbetar
akeivt med kompetensutveckling och en stor
del av den personliga kompetensutvecklingen
sker genom det dagliga arbetet. Utéver detta
genomfors olika utbildningar for medarbetarna,
bland annat genom utbildning i regi av
Gullringsbo Utvecklingsakademi i samarbete
med Handelshégskolan vid Goteborgs
Universitet. Arligen genomfors en medarbetar-
undersokning (N&jd Medarbetar Index, NMI).

Bolagsstyrning

Svenska Hus kan inom ramen f6r den l6pande
verksamheten paverkas negativt av bristfilliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter.
Svenska Hus arbetar aktivt for att uppritta god
intern kontroll, indamalsenliga administrativa
system och kontinuerlig kompetensutveckling for
att minska riskerna i den lI6pande verksamheten.
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Resultat fore dispositioner och skatt i
forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Da resultatet av fastighetsforsaljningar
ingar, kan stora fluktuationer uppsta
mellan aren.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i
forhallande till den genomsnittliga

balansomslutningen. Da resultatet
av fastighetsforsaljningar ingar,
kan stora fluktuationer uppsta
mellan aren.

Forvaltningsresultat
Hyresintakter, direkta driftkostnader,
finansnetto och kostnadsford adminis-
tration exklusive kostnad for optioner.
Med direkta driftkostnader avses
kostnader for drift, underhall, tomtratts-
avgald och fastighetsskatt.

Justerat konsolideringskapital
Eget kapital, avsattningar for skatter och évervarde i
fastighets bestandet enligt en intern vardering.

Nettobelaningsgrad
Fastighetslan minus behallning pa kassa och bank i
férhallande till fastigheternas marknadsvarde.

Rantetackningsgrad
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande
till finansnetto.

Soliditet
Eget kapital vid arets utgang i forhallande till balansomslutningen.
Overvéarden i fastighetsbesténdet har ej beaktats.

Finansiell
rapportering
2016

Definitioner

Finansiell 6verblick
Forvaltningsberattelse
Koncernens resultatrakning
Koncernens balansrakning
Moderbolagets resultatrakning
Moderbolagets balansrakning
Forandring av eget kapital
Kassaflodesanalys

Noter

Revisionsberattelse
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Finansiell overblick

Finansiella data och nyckeltal, koncernen

2016 2015
Antal anstallda 41 39
Nettoomsattning (Tkr) 455 015 417 851
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 129543 64 092
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar (Tkr) 36 705 37727
Balansomslutning (Tkr) 4 406 948 4132 765
Fastigheternas bokforda varden (Tkr) 4086 322 3859125
Soliditet (%) 20 19
Avkastning pa eget kapital (%) 15 8
Avkastning pa totalt kapital (%) 6 4

Lan 2016-12-31
Mkr

Kapitalbindning

Rantebindning

Bindningstider ar

Inom 1 ar 1009 943
Inom 1-5 ar 2103 334
Senare an 5 ar - 1835
Totalt 3112 3112
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Foérvaltningsresultat 66 70 89 93 107 109 140 140 148 158
Avskrivningar 19 20 21 22 24 29 48 61 72 88
Forsaljningsresultat 3 116 -4 0 0 62 184 65 26 93
Resultat efter finansnetto 49 166 59 71 80 142 249 101 64 130
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag

Mkr 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 1938 1976 2063 2183 2447 3245 3430 3627 3861 4101
Omsattningstillgangar 156 339 344 Bl 260 298 475 212 272 306
Summa tillgangar 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133 4407
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 253 403 418 436 459 620 825 783 806 884
Avsattningar 195 190 201 215 239 217 231 242 253 287
Skulder 1646 1722 1788 1845 2009 2706 2849 2814 3074 3236
Summa skulder och eget kapital 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133 4407

FINANSIELL OVERBLICK

Forvaltningsberattelse

Hirmed far styrelsen och verkstillande direktdren
i Svenska Hus AB avlimna arsredovisning for
rikenskapséret 2016-01-01-2016-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB ir ett heldgt dotterbolag till AB
Gullringsbo Egendomar. Svenska Hus AB driver
fastighetsverksamhet i Stockholm, Géteborg och
Skéne. Verksamhetens huvudsakliga inriktning
ir att 4ga och forvalta fastigheter. Fastigheter
med foradlingspotential forvirvas, foridlas och
forvaltas. Nybyggnation forekommer ocksa.
Hyresintikterna uppgick till 455 Mkr och
resultatet efter finansiella poster till 130 Mkr.
Justerat konsolideringskapital 6kade med 351 Mkr,
ddrutdver har 30 Mkr delats ut till aktiedgaren.

Vasentliga handelser under och

efter rakenskapsaret

Under 2016 har 506 Mkr (392) investerats

i fastigheter, varav 283 Mkr (158) avser forviry
av nya fastigheter.

Under 2016 har tre fastigheter forvirvats och
fem fastigheter har silts.

Merparten av bolagets fastighetsaffirer har
skett genom kép och forsiljningar av bolag.
Svenska Hus utgar frin datum f6r kép- och
sdljavtalens undertecknande vid redovisning
av fastighetsinnehavet. Svenska Hus AB har en
pagéende rittsprocess mot tidigare verkstillande
direktor och ytterligare en fore detta medarbetare.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och enligt
Bokforingsnimndens allminna rid BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning
(K3), nyckeltal och jimforelsetal for dldre ar
dn 2014 har inte riknats om.

Framtida utveckling och risker

Bolagets strategi ir fortsatt att driva fastighets-
verksamhet i Stockholms-, Géteborgs- och
Skaneregionen. Under 2016 har vi fortsatt vir
expansion. Vi efterstrivar att fortsitta ka vart
bestand pa de orter vi befinner oss, bide genom

FORVALTNINGSBERATTELSE

forviry och utveckling av de projektmajligheter vi
har och forsoker skapa. Svenska Hus 4r exponerat
huvudsakligen mot tvé risker; operativ risk och
finansiell risk. Den operativa risken innefattar
framst risken for forsimrat kassaflode frin den
l6pande verksamheten. Detta kassaflode paverkas
av inbetalningar och utbetalningar. Den storsta
risken for snabbt forsimrat kassaflode fran den
I6pande verksamheten finns i risken att hyresintik-
terna reduceras. Detta uppstdr frimst genom
okade vakanser eller hyresforluster. Svenska Hus
har genom éren efterstrivat att ha flera mindre
hyresgister istillet for att ha ett fatal stora, fraimst
med avsikt att reducera vakansrisken. Det enskilt
storsta hyreskontraktet motsvarar cirka 2 procent
av koncernens totala hyresvirde. Cirka en tredjedel
av Svenska Hus hyresvirde hirror frin bostider.
Att ha en nira relation till vira hyresgister och
kinna till deras ekonomiska situation ir ett kinne-
tecken for Svenska Hus. Under 2016 uppgick
hyresférlusterna till mindre 4n 0,5 procent av
intakterna.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar;
risken for 6kade kostnader och risken for brist pa
tillging till kapital. Férmdgan att klara rinte-
héjningar beror pé fastighetsbestindets rintebetal-
ningsférmaga. Koncernens rintetickningsgrad for
2016 uppgick till 2,6 ganger. Risken for
okade rintekostnader beroende pa rintehdjningar
paverkas av linens rintebindningstid. Svenska
Hus hade vid drsskiftet en genomsnittlig rinte-
bindningstid som uppgick till 4,5 ar.

Tillgéng till kapital r vdsentlig for all typ av
fastighetsverksamhet. Fallande marknadsvirden

Forslag till vinstdisposition

kan innebira, att de panter som fastighetsigare
lamnat till banker vid belaning kan anses som
otillrickliga i forhallande till fastigheternas
marknadsvirde. Svenska Hus gor normalt inga
externa virderingar av bolagets fastighetsbestand.
Internt virderas fastigheternas marknadsvirde
efter forvintade kassafléden och avkastningskrav
for respektive fastighet. Vid beaktande av att
likviditeten i fordran pa moderbolagets koncern-
bankskonto skulle kunna anvindas for att minska
skulder till kreditgivare har koncernen Svenska
Hus en nettobeldningsgrad pa cirka 50 procent.

Styrelsens motivering

Koncernens och moderbolagets egna kapital har
beriknats i enlighet med arsredovisnings-

lagen och Bokféringsnimndens allminna rad.

I de fall det saknas ett allmint rad frén
Bokforingsnimnden har vigledning hdmtats
fran Redovisningsrddets rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdel-
ningen ir forsvarlig med hinsyn till de krav
som uppstills i 17 kap 3 § andra och tredje stycket
aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfor inte
risker i stérre omfattning dn vad som
normalt forekommer inom branschen.

Styrelsens bedémning av moderbolagets och
koncernens ekonomiska stillning innebir att
utdelningen ir forsvarlig i forhallande till de krav
som verksamhetens art, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets
och koncernens konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i 6vrigt.

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kr

fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel, kr 321 468 949

arets vinst, kr 41 254 290

Summa 362 723 239
Styrelsen och verkstéallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30000 000

i ny rakning balanseras 332723239

Summa 362 723 239
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Koncernens resultatrakning

Koncernens balansrakning

Tkr 2016 2015
Hyresintakter (not 1, 7) 455 015 417 851
Kostnad for forvaltning (not 1) -163 644 -146 824
Avskrivningar (not 11, 12) -87 904 -72 222
Bruttoresultat 203 467 198 805
Administrationskostnader (not 1, 5, 6, 7, 22) -26 501 -26 203
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar 92838 26 365
Nedskrivning av byggnader (not 11) -30 000 -33000
Rorelseresultat 239 804 165 967
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 1701 2141
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8) -111 962 -104 016
Resultat efter finansiella poster 129 543 64 092
Koncernbidrag - -695
Resultat fore skatt 129543 63 397
Skatt pa arets resultat (not 9) -16 039 -10 953
ARETS RESULTAT 113 504 52444

KONCERNENS RESULTATRAKNING

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark (not 11) 3999831 3761941
Pagaende nyanlaggningar (not 11) 86 491 97 184
Inventarier (not 12) 576 688
Summa materiella anlaggningstillgangar 4 086 898 3859813
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 13) 1058 1058
Uppskjutna skattefordringar (not 10) 13136 12
Summa finansiella anlaggningstillgangar 14194 1070
Summa anlaggningstiligangar 4101092 3860883
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2058 2355
Aktuella skattefordringar 9153 9650
Ovriga fordringar 7004 9281
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 16) 10511 9230
Summa kortfristiga fordringar 28 726 30516
Kassa och bank (not 17) 277 130 241 366
Summa omsattningstillgangar 305 856 271882
SUMMA TILLGANGAR 4406 948 4132 765

KONCERNENS BALANSRAKNING
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Koncernens balansrakning

Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (not 18) 60 000 60 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 824 030 745770
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 884 030 805 770
Summa eget kapital 884 030 805 770
Avséttningar

Uppskjuten skatteskuld (not 10) 286 581 253093
Summa avsattningar 286 581 253093
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 20) 3077844 2 898 846
Ovriga skulder 3109 10 447
Summa langfristiga skulder 3080953 2909 293
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 20) 33683 19 147
Leverantorsskulder 22776 21831
Skulder till moderforetag - 695
Aktuella skatteskulder 455 1067
Ovriga skulder (not 21, 22) 11 664 27 302
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 16) 86 806 94 567
Summa kortfristiga skulder 155 384 164 609
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 406 948 4132 765

KONCERNENS BALANSRAKNING

Tkr 2016 2015
Nettoomsattning - -
Bruttoresultat - -
Administrationskostnader (not 1, 6, 22) -3813 -5 400
Rorelseresultat -3813 -5400
Resultat fran andelar i koncernféretag (not 8) 45 000 15 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 133549 138294
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8) -127 326 -133728
Resultat efter finansiella poster 47 410 14 166
Erhallna koncernbidrag - 56
Lamnade koncernbidrag -6 156 -4 527
Resultat fore skatt 41 254 9695
Skatt pa arets resultat (not 9) - -
ARETS RESULTAT 41 254 9 695

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernféretag (not 14, 15) 141 061 141 011
Summa anlaggningstiligangar 141 061 141 011
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 1595694 1342693
Aktuell skattefordran 508 508
Ovriga fordringar 28 1505
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 16) 2780 1981
Summa kortfristiga fordringar 1599 010 1346 687
Kassa och bank (not 17) 168 697 145 754
Summa omsattningstillgangar 1767 707 1492441
SUMMA TILLGANGAR 1908 768 1633452

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (not 18) 60 000 60 000
Summa bundet eget kapital 60000 60000
Fritt eget kapital (not 19)

Balanserad vinst 321 469 341774
Arets resultat 41 254 9695
Summa fritt eget kapital 362 723 351469
Summa eget kapital 422 723 411 469
Langfristiga skulder

Ovriga skulder - 7672
Summa langfristiga skulder - 7672
Kortfristiga skulder

Skulder till moderbolag - 695
Skulder till koncernbolag 1469 069 1208120
Ovriga skulder (not 22) 11 047 =
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 16) 5929 5496
Summa kortfristiga skulder 1486 045 1214311
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1908 768 1633 452
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Forandring av eget kapital

Kassaflodesanalys

Tkr Aktiekapital Annat eget kapital
Forandring av eget kapital i koncernen

Ingaende balans 60 000 745770
Utdelning - -30 000
Féréandrad koncernstruktur - 17
Forandrar redovisningsprincip férvarvade bolag - -5 261
Arets resultat - 113 504
Utgaende saldo 60 000 824 030
Forandring av eget kapital i moderbolaget Aktiekapital Fritt eget kapital
Ingédende saldo 60 000 351469
Utdelning - -30 000
Arets resultat - 41 254
Utgaende saldo 60000 362 723

FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2016 2015 2016 2015
Den Iépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 129543 64 092 47 410 14 166
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 86 989 72 847 - -
Aktuell skatt -4 -31 - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten 216 528 136 908 47 410 14 166
fore forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar 1790 26 391 -252 323 -54 583
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder -9225 25083 271 734 147 252
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 209 093 188 382 66 821 106 835
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anlaggningstillgangar, not A -314 989 -306 478 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -314 989 -306 478 - -
Finansieringsverksamheten
Férandring av langfristiga skulder 171 660 235 259 -7 672 5237
Forandring av langfristiga fordringar - - -50 18 113
Utbetald utdelning -30 000 -30 000 -30 000 -30 000
Koncernbidrag - -695 -6 156 -4 471
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 141 660 204 564 -43 878 11121
Arets kassaflode 35764 86 468 22943 95 714
Likvida medel vid arets boérjan 241 366 154 898 145 754 50 040
Likvida medel vid arets slut 277130 241 366 168 697 145 754
NOT A Forandring av materiella anlaggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (-) av posten
inventarier i balansrakningen 112 232 - -
Arets avskrivning av inventarier -225 -223 - -
Okning av posten byggnader och mark i balansrékningen -237 890 -208 103 - -
Arets avskrivning av byggnader -87 679 -71 999 - -
Forandring av posten pagaende nyanlaggningar 10693 -26 385 - —
Arets forvarv av materiella anlaggningstillgangar -314 989 -306 478 - -

KASSAFLODESANALYS
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Noter till resultat- och balansrakningar

Not 1.
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet

med arsredovisningslagen och enligt Bokforings-

nimndens allmidnna rid BENAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Tillgédngar, avsittningar och skulder har

vérderats till anskaffningsvirden om inget
annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingér forutom inképspriset dven
utgifter som ér direkt hinforliga till forvirvet.

Tillkommande urgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgings-
kriteriet riknas in i tillgingens redovisade virde.
Administrationskostnaderna, exklusive kostnader
for syntetiska optioner, férdelas sa att ett belopp
motsvarande 5 procent av arets hyresintikter
belastar koncernens resultat. Overskjutande del
liggs till anskaffningsvirdet i samband med om-
eller nybyggnad. Utgifter for Iopande underhll
och reparationer redovisas som kostnader nir

de uppkommer.

For vissa av de materiella anliggningstill-
gingarna har skillnaden i forbrukningen av
betydande komponenter bedomts vara visentlig.
Dessa tillgangar har dirfor delats upp i
komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt over tillgingens
beriknade nyttjandeperiod eftersom det
aterspeglar den forvintade forbrukningen av
tillgdngens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrikningen.

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

Hinsyn har tagits till berdknat restvirde,
faststillt vid anskaffningstillfillet i d4 ridande
prisniva.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Datorer och datautrustning 5ar
Byggnadsinventarier 5ar

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter
med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen
ir byggnader och mark. Ingen avskrivning

sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod
bedéms som obegrinsad.

Byggnaderna bestir av flera komponenter vars
nyttjandeperiod varierar. Féljande huvudgrupper
av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pé byggnader:

Markanlaggning 20-50 ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar
Hyresgastanpassningar 3-10ar
Laneutgifter

Léneutgifter som kan hinforas till inkop,
konstruktion eller produktion av anliggnings-
tillging, som tar betydande tid att firdigstilla
innan den kan anvindas eller siljas inkluderas
i tillgingens anskaffningsvirde.

Leasingavtal

Leasingavtal kan klassificerats som finansiella
eller operationella leasingavtal. Ett finansiellt
leasingavtal ir ett leasingavtal enligt vilka de
risker och férdelar som ir férknippade med
att dga en tillgdng i allt visentligt 6verfors fran
leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt

leasingavtal ir ett leasingavtal som inte dr ett
finansiellt leasingavtal.

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyres-
kontrakt hinforliga till forvaltningsfastigheter
betraktas som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa framgér i not 7.

Aven tomtrittsavtal kan ur redovisnings-
perspektivet betraktas som operationellt
leasingavtal. Tomtrittsavgilden redovisas som
kostnad for den period den avser. I koncernen
finns dven ett antal leasingavtal, frimst avseende
personbilar. Betalning for dessa leasingavtal
kostnadsfors i resultatrikningen linjirt dver
leasingperioden.

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder redovisas i
enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
virderade utifrén anskaffningsvirdet) i BENAR
2012:1.

Sékringsredovisning

Sikringsredovisning tillimpas endast dé det
finns en ekonomisk relation mellan
sikringsinstrumentet och den sikrade posten
som dverensstimmer med foretagets mal for
riskhantering. Dessutom krivs att sikrings-
forhéllandet forvintas vara mycket effektivt
under den period for vilken sikringen har
identifierats samt att sikringsforhéllandet och
foretagets mal for riskhantering och
riskhanteringsstrategi avseende sikringen ar
dokumenterade senast nir sikringen ingds.

Sikring av rinterisk

Risken att rinteférandringar far en negativ
paverkan pé bolagets resultat och kassaflode
hanteras foretridesvis genom att inga derivat-
avtal med av styrelsen godkiinda motparter.

Ersattningar till anstallda

Ersittningar till anstillda efter avslutad anstillning
Planer for ersdttningar efter avslutad anstillning
klassificeras som antingen avgiftsbestimda eller
formansbestimda.

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststillda
avgifter till ett annat foretag, normalt ett
forsikringsforetag, och har inte lingre nigon
forpliktelse till den anstillde nir avgiften ir
betald. Storleken pé den anstilldes ersittningar
efter avslutad anstéllning dr beroende av de
avgifter som har betalats och den kapital-
avkastning som avgifterna ger. Avgifterna for
avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Vid férménsbestimda planer har foretaget
en forpliktelse att limna de 6verenskomna
ersittningarna till nuvarande och tidigare
anstillda. Féretaget bir i allt visentlige dels
risken att ersittningarna kommer att bli hogre
in forvintat (aktuariell risk), dels risken att
avkastningen p4 tillgdngarna avviker frin
forvintningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk
foreligger dven om tillgingarna dr 6verforda till
ett annat foretag. Foretag har valt att tillimpa
de férenklingsregler som finns i BENAR 2012:1,
vilket innebir att i de fall en premie erliggs
redovisas de formansbestimda planerna pa
samma sitt som en avgiftsbestimd plan.

Skatt
Skatt pa drets resultat i resultatrikningen bestar
av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr inkomstskatt fér innevarande riken-
skapsar som avser drets skattepliktiga resultat
och den del av tidigare rikenskapsirs inkomst-
skatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten
skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat
avseende framtida rikenskapsar till f6ljd av
tidigare transaktioner eller hindelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla
skattepliktiga temporira skillnader, dock inte
for temporira skillnader som hirror frin forsta
redovisningen av goodwill. Uppskjuten

skattefordran redovisas for avdragsgilla
temporira skillnader och f6r mojligheten att i
framtiden anvinda skattemissiga underskotts-
avdrag. Virderingen baseras pa hur det
redovisade virdet for motsvarande tillging eller
skuld forvintas dtervinnas respektive regleras.
Beloppen baseras pd de skattesatser och
skatteregler som ir beslutade fore balansdagen
och har inte nuvirdeberiknats.

Uppskjutna skattefordringar har virderats till
hogst det belopp som sannolikt kommer att
tervinnas baserat pa innevarande och framtida
skattepliktiga resultat. Virderingen omprévas
varje balansdag.

Vid rena substansférvirv gors avsittning
for uppskjuten skatt baserat pd virderingen
i képeskillingen.

Intékter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget

erhéllit eller kommer att erhalla for egen

rikning redovisas som intike. Intikter virderas

till verkliga virdet av det som erhéllits eller

kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Hyresintikter periodiseras over kontrakestiden.

Koncernredovisning

Dotterforetag ir foretag i vilka moderforetaget
direke eller indirekt innehar mer dn 50 procent av
rostetalet eller pd annat sitt har ett bestimmande
inflytande. Bestimmande inflytande innebir en
ritt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhélla ekono-
miska fordelar. Redovisningen av rorelseforviry
bygger pa enhetssynen. Det innebir att
forvirvsanalysen upprittas per den tidpunke da
forvirvaren far bestimmande inflytande. Frin
och med denna tidpunke ses forvirvaren och
den forvirvade enheten som en redovisnings-
enhet. Tillimpningen av enhetssynen innebir
vidare att alla tillgdngar (inklusive goodwill)
och skulder samt intikter och kostnader med-
riknas i sin helhet dven for delidgda dotterforetag.
Anskaffningsvirdet for dotterforetag berdknas

till summan av verkligt virde vid forvirvstid-
punkten for erlagda tillgingar med tilligg av
uppkomna och évertagna skulder samt
emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som
ar direke hinforliga till rorelseférvarvet samt
eventuell tilliggskopeskilling. I forvirvsanalysen
faststills det verkliga virdet, med négra
undantag, vid forvirvstidpunkten av forvirvade
identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder
samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse
virderas till verkligt virde vid forvirvstid-
punkten. Fran och med forvirvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det
forvirvade foretagets intikter och kostnader,
identifierbara tillgdngar och skulder liksom
eventuell uppkommen goodwill eller

negativ goodwill.

Ar det vid forvirvstidpunkeen sannolike att
kopeskillingen kommer att justeras vid en senare
tidpunkt och beloppet kan uppskattas pa ett
tillforlitlige sice, ska beloppet ingd i det
beriknade slutliga anskaffningsvirdet for den
forvirvade enheten.

Avyttras andelar i ett dotterforetag eller
bestimmande inflytande upphér pé annat sitt,
anses andelarna som avyttrade i koncern-
redovisningen och vinst eller forlust vid
avyttringen redovisas i koncernresultatrik-
ningen. Om andelar finns kvar efter att
bestimmande inflytande har upphért redovisas
dessa med det verkliga virdet vid
forvirvstidpunkten som anskaffningsvirde.

Koncerninterna fordringar och skulder,
intikter och kostnader och orealiserade vinster
eller forluster som uppkommer vid transaktioner
mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet.

Redovisningsregler i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderforetaget
overensstimmer med de ovan angivna
redovisningsprinciperna i koncernredovisningen.
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Not 2. Vasentliga hdandelser
efter balansdagen

Not 5. Personalkostnader,
pensioner och ovrigt

Not 7.
Operationell leasing

Inga visentliga hindelser har skett Honcernen Leasingavtal dir foretaget dir leasegivare
efter balansdagen. Tkr 2016 2015  Hyresintikter kan ur ett redovisningsperspektiv
Léner och andra dven benimnas som intikter frin operationella
ersattningar leasingavtal vilka aviseras i forskott och
Styrelseledamdter och periodiseras i resultatrikningen baserat pa
Not 3. Fordndringar i Yerkstéllande el ey S 1199 yillkoren i hyresavtalen. Hyreskontrakt med ¢j
B koncernens sammansattning Dl s e Creile 20894 18827  fagestilld slutdag ingdr ¢ i uppstillningen
Summa Ioner och 21877 20026 exempelvis bostadskontrakt.
ersattningar
Foretaget ir heligt dotterforetag till AB ZSQ:;%’;ZKZ?:‘:IS;; damter
Gullringsbo Egendomar, org.nr 556213-5748 och verkstallande direktorer 340 933 ¢ 2016 2015
med site i G5t€b0fg~ Pensionskostnader Kontraktsvolymer hyresvarde
Under 2016 har fem fastigheter silts via bolag  avseende 6vriga 2657 1946  |nomettar,
och tre stycken fastigheter forvirvats varav Ovriga sociala kostnader 7519 7353  kommersiella kontrakt 263160 263100
tvd via bolag. Summa sociala kostnader 10516 10232  Mellan ett och fem ar 408350 445593
Senare an fem ar 82954 98406
Summa 754 464 807 099
M0 GRS RAIEE Al Leasingavtal dir foretaget dir leasetaga
foretagsledning Revisorns arvode Casingar. rjorerager ar teasetagare
Koncernen Koncernen Thkr 2016 2015
Medelantal anstalida 2016 2015  Tkr 2016 2015  Tomtrétter, arrenden
och billeasing mm
Man 23 22 Revisionsuppdrag 401 403 T G Er 7956 6680
Kvinnor 18 17 Skatteradgivning 10 = Mellan ett och fem &r 22128 15093
Totalt i Sverige 41 39 Andra uppdrag 60 55 S AN e A 30531 6881
Summa 471 458 Summa 60615 28654
Konsfordelning inom foretagsledningen Rakenskapsarets kostnads-
Forvaltningskoncernens styrelse bestdr av sju Moderbolaget T R AT (ACC TN 1000
ledaméter, varav fyra min. Tkr 2016 2015
Férvaltningskoncernens vd och ledande Revisionsuppdrag 60 64
befattningshavare uppgar till sex, varav sex min.  gyatteradgivning _ _
Andra uppdrag - -
Summa 60 64

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

Not 8.
Finansiella poster

Not 9.
Skatt pa arets resultat

Koncernen

Koncernens skatt pé drets resultat, 16 039 Tkr
Tke 2016 2015 (10 953), bestar av aktuell skatt 4 Tkr (31),
Rénteintakter 1523 1988  drets avsittning for uppskjuten skatt 16 035
Ovriga poster 178 153  Tkr (10 922).
Summa réanteintakter och 1701 2141
liknande resultatposter Koncernen

Tkr 2016 2015
Rantekostnader 110442 -102 141 .
P : - Resultat fore skatt 129543 63 397
Ovriga finansiella
kostnader -1 520 -1 875
Summa rantekostnader och -111 962 -104 016 Skatt enligt gallande
liknande resultatposter skattesats 28 499 13947

Ej skattepliktiga intakter

Moderbolaget hanforligt till forsaljning

av dotterbolag 20424 -5800
Tkr 2016 2015 Ovrigt 7964 2806
Utdelningar fran andelar i Redovisad effektiv skatt 16 039 10953
dotterforetag 45000 15 000
Resultat fran andelar 45 000 15 000 Moderbolaget
i koncernforetaget

Tkr 2016 2015
Ranteintakter fran Resultat fore skatt 41 254 9695
moderforetag - 66
Rénteintakter frén Skatt enligt gallande
koncernforetag 133545 138223 skattesats fér moder-
Ovriga rénteintakter 4 5 foretaget 9076 2133
Ranteintéakter och 133549 138294 Ej avdragsgilla kostnader 825 1168
liknande resultatposter Ej skattepliktiga intakter 9901 3301

Redovisad effektiv skatt - -
Rantekostnader -66 514 -56 881
Rantekostnader till
koncernforetag -59691 -75028
Ovriga finansiella
kostnader 1121 -1819
Réantekostnader och
liknande resultatposter -127 326 -133728

Not 10.
Uppskjuten skatt

I koncernen finns en skillnad pa totalt 1 780
723 Tkr (1 529 477) mellan fastigheternas
bokférda och skattemissiga virde. Vid rena
substansforvirv gors avsittning for uppskjuten
skatt baserat pé virderingen i kopeskillingen.
Total avsittning f6r uppskjuten skatt uppgér till
286 581 Tkr (253 093).

Summa uppskjuten skattefordran uppgér till
13 136 Tkr (12), beriknat som summa
outnyttjade underskottsavdrag pa 59 709 Tkr (55).
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Not 11.
Byggnader och mark

Koncernen

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 4113851 3842249

Nyanskaffningar 381158 233533
Avyttringar -166 041 -60 954
Nedskrivningar -30 000 -33000
Omklassificeringar 135370 132 023

Utgaende ackumulerade 4434338 4113851
anskaffningsvarden

Ackumulerade
avskrivningar

Vid arets borjan -351 910 -288 411
Avyttringar 5082 8500
Arets avskrivningar -87 679 71999

Utgaende ackumule- -434 507 -351 910

rade avskrivningar

Redovisat varde 3999831 3761941

vid periodens slut

Pagaende
nyanlaggningar

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 97 184 70 799
Nyanskaffningar 124 677 158 408
Omklassificeringar -135 370 -132 023
Redovisat varde 86 491 97 184

vid periodens slut

Fastigheter i Sverige

Bokfort varde 4086322 3859125

Verkligt varde 5695765 5229441

Taxeringsvarden 3048778 2642510

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

Byggnaderna ir indelade i komponenter vilka
skrivs av under deras forvintade ekonomiska
livsldngd.

Verkliga virdet baseras pa virderingar utférda
av interna virderare. De enskilda fastigheternas
verkliga virden har bedémts med avkastnings-
virdering. Avkastningsmetoden bestar av
en evighetskapitalisering av bedomt marknads-
missigt driftnetto, vilket dividerats med ett
bedémt marknadsmissigt avkastnings-
krav. Korrektion av marknadsvirdet har skett
for avvikelser mellan fakriskt driftnetto och
marknadsanpassade driftnetton. Korrektion har
dven skett for det fall det foreligger investerings-
behov i fastigheterna for att nd langsiktigt
marknadsmissiga driftnetton.

Koncernen har totala évervirden pd
fastigheter motsvarande 1 609 443 Tkr.

I enskilda fall kan man raka ut for virdenedging
sa att marknadsvirdet pd enskild fastighet
understiger bokfért virde pa densamma.
Nedskrivning till f5ljd av sidana fall uppgick till
totalt 30 000 Tkr (33 000).

Not 12.
Inventarier

Not 13. Andra langfristiga
viardepappersinnehav

Koncernen
Tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingadende
anskaffningsvarde 1058 1058
Utgaende ackumulerade 1058 1058
anskaffningsvarden
Utgaende bokfort varde 1058 1058

Not 14. Aktier och
andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffnings-

varde 141 011 159124
Aktieagartillskott 50 50
Avyttringar - -18 163

Utgaende ackumulerade 141 061 141011
anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde 141061 141011

Not 15. Aktier och
andelar i koncernforetag

Koncernen

Foretag Kapitalandel Bokfort virde
Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Svenska Hus
Ingédende 5366 5511 i Goteborg AB 100 % 53 845
anskaffningsvarde Svenale Fus
Inkdp/forvarv 133 255 i Skane AB 100 % 15878
Avyttringar -28 -400 Svenska Hus
Utgaende ackumulerade 5471 5366 | Stockholm AB 100% 70238
anskaffningsvarden Svenska Hus

Service AB 100 % 1100
Ingdende avskrivningar -4 678 -4 591 Summa, Tkr 141 061
Avyttringar 8 136
Arets avskrivningar 225 223 Organisa-

5 Foretag tionsnr. Sate
Utgaende ackumulerade -4 895 -4 678 -
avskrivningar Svenska Hus 556085-5784 Goteborg
Utgaende planenligt 576 6gg | GOtebore AB
restvarde Svenska Hus 556627-0723 Goteborg
Bokfort varde 576 GECL L IICUE

Svenska Hus 556673-2623 Goteborg
i Stockholm AB
Inventarier skrivs av pa 5 ar. Svenska Hus 556659-7703 Goteborg

Service AB

Not 16.
Periodiseringar

Tkr

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Not 17.
Kassa och bank

Tkr

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Forutbetalda 2780 1981

rantekostnader

Ovriga poster 7731 7249

Summa 10511 9230
Moderbolaget

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Forutbetalda

rantekostnader 2780 1981
Summa 2780 1981
Koncernen

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

2016-12-31 2015-12-31

Upplupna I6ner och

semesterloner 3792 3617
Upplupna
rantekostnader 9150 8316

Férutbetalda
hyresintakter

54 336 56 906

Ovriga poster

19528 25728

Summa

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

86 806 94 567

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Upplupna

rantekostnader 5926 5494
Ovriga poster 3 2
Summa 5929 5496

Kassa och bank

7012 8416

Fordran pa AB Gull-
ringsbo Egendomars
centrala koncernkonto

270118 232950

Summa

Tkr

277130 241 366

Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31

Kassa och bank

5309 4 496

Fordran pa AB Gull-
ringsbo Egendomars
centrala koncernkonto

163 388 141 258

Summa

168 697 145754

Not 18. Aktiekapitalets
fordelning

Aktiekapitalet innefattar 600 000 st aktier

med kvotvirde 100 kr.

Not 19.
Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star
féljande vinstmedel fran foregaende

ar kvarstaende vinstmedel, kr 321 468 949
arets vinst, kr 41 254 290
Summa 362 723 239
Styrelsen och verkstallande

direktoren foreslar att vinst-

medlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30000 000
i ny rakning balanseras 332723239
Summa 362 723 239

Not 20.
Skulder till kreditinstitut

Koncernen

Kapitalbindning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
Lan som forfaller
inom 1 ar 1008942 1358496

Lan som forfaller 2102585 1559497

om 1-5 ar

Lan som forfaller
senare an 5 ar - -

Summa 3111527 2917993

Rantebindning

Tkr 2016-12-31 2015-12-31
Lan som forfaller
inom 1 ar 942 553 915 701
Lan som forfaller
om 1-5 ar 334474 206 292

Lan som forfaller
senare an 5 ar 1834500 1796000

Summa 3111527 2917993

I balansrikningen redovisas endast amortering
av krediter som kortfristig skuld d& krediter med
kapitalforfall forvintas refinansieras till akeuell
volym.

Med avsike att erhalla rorliga krediters hégre
flexibilitet i jimforelse med bundna, men indé
minska rinte- och upplaningsrisk, anvinds olika
derivatinstrument och kapitalbindningsavtal.
Per 2016-12-31 fanns avtal om rinteswappar péa
1 615 400 Tkr (1 996 000) vars marknadsvirde
per 2016-12-31 uppgick till -353 042 Tkr
(-294 387). For derivaten tillimpas sikrings-
redovisning.
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Not 21.
Ovriga skulder

Ovriga skulder bestar for ar 2016 till storsta delen
av avsittning for syntetiska optioner. For ar 2015
bestar posten till stdrsta del for skulder for forvir-
vade aktier dir fastigheten ¢j tilltritts vid bokslut-
stillfillet samt skulder till Bostadsrittsforeningar
dir slutlikvidavrikning inte skett.

Not 22.
Syntetiska optioner

Foretaget har stillt ut mojligheten att férvirva
syntetiska optioner. Under 2014 har ett nytt
startats dér slutdagen 4r 2017-05-01.

Per 2016-12-31 har 11 047 Tkr reserverats for
kommande utbetalning, baserats pa marknads-
virdet per bokslutsdatumet. Posten ir redovisad
under vriga skulder.

Christer Holmén
Ordférande

Kok

Patrik Eriksson

Not 23. Stillda sakerheter
och eventualforpliktelser

Koncernen

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 3481546 3252797

Aktier i dotterbolag 147 012 73664

Summa stillda 3628558 3326461

sakerheter

Eventualforpliktelser

Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler
avseende momspliktiga hyresgister ska
aterliggas da lokal uthyres till icke momspliktig
hyresgist. Belopp gir ¢j att faststilla.

Goteborg den 21 mars 2017

i

Kristina Alvendal
Erika Hellman

Ao &

Sture Kullman

Moderbolaget

Tkr 2016-12-31 2015-12-31

Borgen for dotterbolag 3111527 2838296

Ovr. eventualférpliktelser = =

Summa 3111527 2838296
eventualforpliktelser

Samtliga stillda sikerheter och eventualf6rplik-
telser ir stillda som sikerheter for skulder till
kreditinstitut.

Hans Eliasson

Lisa Kjellén

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 22 mars 2017

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

g

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Svenska Hus AB
Org.nr 556188-5780

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Svenska Hus AB for
rikenskapsdret 2016.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stillning per den
2016-12-31 och av dessas finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaleningsberittelsen ér forenlig med arsredo-

visningens och koncernredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att bolagsstimman fast-
stiller resultatrikningen och balansrikningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag dr oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har
inhdmtat ér tillrickliga och indamélsenliga som
grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande
direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som
har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer ir

REVISIONSBERATTELSE

nodvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens forméga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir s ir tillimpligt,
om forhillanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ till att gora négot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mél ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet
om huruvida drsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ir ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om
en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

* identifierar och bedémer jag riskerna for visent
liga felaktigheter i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifran dessa

risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och indamalsenliga for att utgdra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstdelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgirder
som dr limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovisnings-
principer som anvinds och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten i att
styrelsen och verkstillande direktoren anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sidana hindelser eller férhillanden som kan leda
till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhets-
faktor, mste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredo-
visningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden gora att ett bolag
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och en koncern inte lingre kan fortsitta verk-
samheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen
och koncernredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som
ger en rittvisande bild.

e inhdmtar jag tillrickliga och indamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller affirs-
aktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar for styrning, dvervakning och
utforande av koncernrevisionen. Jag ir ensam
ansvarig for mina uttalanden.

Jag méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag méste ockséd
informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Svenska Hus AB for
rikenskapsdret 2016 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i
forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

REVISIONSBERATTELSE

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r
tillrickliga och indamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande
direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pd storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehoyv,
likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sd att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den
verkstillande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder
som 4r nodvindiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen,
och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r
att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamort eller verkstillande direktoren i
ndgot visentligt avseende:

* foretagit ndgon 4tgird eller gjort sig skyldig
till nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, ér att med rimlig

grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
ate ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ir férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pd revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
dtgirder som utfors baseras pd min professionella
bedomning med utgangspunke i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pd sadana dtgirder, omradden och
forhéllanden som ir visentliga for verksamheten
och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Jag gir igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
drgirder och andra forhéllanden som ir relevanta
for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om férslaget 4r forenligt med
aktiebolagslagen.

Goteborg den 22 mars 2017

g i.?

Magnus Anderstrom, Auktoriserad revisor
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