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Svenska Hus AB, 556188-5780

Forvaltningsberittelse
Harmed far styrelsen och verkstallande direktoren i Svenska Hus AB avidmna drsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01-2023-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB ar ett helagt dotterbolag till AB Gullringsbo Egendomar. Svenska Hus AB driver
fastighetsverksamhet i Stockholm, Goteborg och Skane. Verksamhetens huvudsakliga inriktning dr att dga
och férvalta fastigheter. Fastigheter med foradlingspotential forvdrvas, foradlas och forvaltas.
Nybyggnation forekommer ocksa. Hyresvardet per 2023-12-31 uppgick till 789 Mkr. Hyresintdkterna
uppgick till 688 Mkr och resultatet efter finansiella poster till 60Mkr.

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret
Under ar 2023 investerades 551 Mkr (659) i fastigheter, varav 127 Mkr (124) avser forvarv av nya
fastigheter.

Under ar 2023 forvarvades en fastighet.

Framtida utveckling och risker
Bolagets strategi ar fortsatt att driva fastighetsverksamhet i Stockholms-, Goteborgs- och
Skaneregionen.

Svenska Hus malsattning dr att forsdtta vdxa pa vara prioriterade marknader genom forvérv och
vardeskapande utveckling av vara befintliga fastighter.

Svenska Hus exponeras mot ett antal risker dar det framsta kan kategoriseras i operativ risk, finansiell risk
eller hallbarhetsrisk. Den operativa risken innefattar fraimst risken for forsamrat kassafldde fran den
I6pande verksamheten. Detta kassafléde paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den storsta risken
for snabbt forsamrat kassaflode fran den l6pande verksamheten finns i risken att hyresintakterna
reduceras. Detta uppstar fraimst genom dkade vakanser eller hyresforluster. Svenska Hus har genom aren
efterstravat att ha flera mindre hyresgaster istdllet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt att
reducera vakansrisken. Cirka 33% av Svenska Hus hyresvarde harr6r fran bostader. Att ha en néra relation
till vara hyresgéster och kédnna till deras ekonomiska situation ar ett kinnetecken for Svenska Hus. Under
2023 uppgick hyresforlusterna till ca 1 % av intdkterna.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for 6kade kostnader och risken for brist pa tillgang till
kapital. Formagan att klara rantehojningar beror pa fastighetsbestandets riantebetalningsformaga.
Koncernens rantetackningsgrad for 2023 uppgick till 2,8 ganger. Risken for 6kade rantekostnader
beroende pa rantehdjningar paverkas av lanens rantebindningstid. Genomsnittlig rantebindningstid vid
arsskiftet uppgick till 3,2 &r och ca 70 % av rdntebdrande skulder har per bokslutsdatumet en |6ptid
overstigande 1 ar.

Tillgang till kapital ar vasentlig for all typ av fastighetsverksamhet. Fallande marknadsvérden kan
innebara, att de panter som fastighetsagare lamnat till banker vid beldning kan anses som otillrdckliga i
forhallande till fastigheternas marknadsvarde. Under aret har ca en tredjedelar av fastigheterna virderats
av extern part. Vid beaktande av att likviditeten i fordran pa moderbolagets koncernbankskonto skulle
kunna anvéandas for att minska skulder till kreditgivare har koncernen Svenska Hus en nettobeldningsgrad
pa cirka 45 %.
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Hallbarhetsriskerna avser dels fysiska risker som féljer av pagdende klimatforindringar och dels risker
som uppstar av okade héllbarhetskrav i var omvarld. Klimatférandringarna leder till 6kad risk for
oversvamningar, skyfall och jordskred vilket i sin tur kan paverka fastighetsbolag negativt. Genom att
arbeta proaktivt med klimatanpassningar, bade i nybyggnation och befintligt bestand, minskar risken fér

skador pd fastigheterna. Till f6ljd av klimatférandringarna implementeras en rad direktiv och ny

lagstiftning med syftet att begrénsa den globala uppvarmningen. Mycket fokus ligger p3
energianvandning och allt hégre krav stélls pa fastighetsagare, som pé sikt ska uppné krav p3

energiprestanda i fastighetsbestandet. Genom att aktivt arbeta med energieffektiviseringar och

optimeringar begrénsar vi var paverkan pa klimatet och minskar risken for att vi som bolag inte lever upp

till kommande energikrav.

Finansiell data och nyckeltal, koncernen
Antal anstillda

Nettoomsattning (Tkr)

Resultat efter finansiella poster (Tkr)
Balansomslutning (Tkr)

Fastigheternas bokférda varden (Tkr)
Soliditet (%)

Avkastning pa eget kapital (%)
Avkastning pa totalt kapital (%)

Lan 2023-12-31
Mkr
Bindningstider ar
inom 1 ar

Inom 1-5 &r
Senare dn 5 ar
Totalt

Fastighetsrorelsens resultatrdkningar i ssmmandrag

Mkr 2019
Forvaltningsresultat 199
Avskrivningar 127
Forsaljningsresultat -
Resultat efter finansnetto 61

Fastighetsrorelsens balansrdkningar i ssmmandrag

Mkr 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 5 305
Omsattningstillgangar 415
Summa tillgdngar 5720
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 1003
Avsattningar 373
Skulder 4344
Summa skulder och eget kapital 5720

2023

57

688 228
60 034

7 338933
6 587 558
21

4

3

Kapitalbindning

1464

3645

24

5133
2020 2021 2022
218 229 246
138 153 180
- 100 443
80 176 510
2020 2021 2022
5791 5999 6236
549 543 771
6 340 6542 7 007
1117 1178 1560
403 421 439
4 820 4943 5008
6340 6542 7 007

2022

56

631 138
509 758
7007 311
6227 610
22

37

10

Réntebindning

1557
1880
1696
5133

2023
252
192

60

2023

6 599
740
7339

1512
474
5353
7339
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Forandring av eget kapital
Tkr

Férandring av eget kapital i koncernen

Ingdende balans
Utdelning

Forandrad koncernstruktur
Arets resultat

Utgaende saldo

Forandring av eget kapital i moderbolaget
Ingaende saldo

Utdelning

Arets resultat

Utgédende saldo

Styrelsens motivering

Aktiekapital Annat eget kapital
60 000 1 500 486

- -75 000

- -3 707

- 29 765

60 000 1451544
Aktiekapital Annat eget kapital
60 000 877 854

- -75 000

- 556 156

60 000 1359010

Koncernens och moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmanna rad. | de fall det saknas ett allmént rad fran Bokféringsnamnden har

vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som uppstills i

17 kap 3 § andra och tredje stycket aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker i stérre omfattning an vad som normalt

forekommer inom branschen.

Styrelsens beddmning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stéllning innebér att utdelningen ar
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 stéllning i Gvrigt.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel
fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel, kr

arets vinst, kr
Summa

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas
i ny rakning balanseras
Summa

802 853 554
556 155 989
1359009 543

75 000 000
1284 009 543
1359 009 543
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RESULTATRAKNING KONCERNEN

Tkr

Hyresintakter {(not 1, 7)
Kostnad for férvaltning (not 1)
Avskrivningar (not 11, 12)
Bruttoresultat

Administrationskostnader (not 1, 5, 6, 7)
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar
Rorelseresultat

Resultat fran dvriga vardepapper som ar anldggningstillgangar
Rinteintakter och liknande resultatposter {not 8)
Rintekostnader och liknande resultatposter (not 8)

Resultat efter finansiella poster

Erhalina koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa drets resultat (not 9)

ARETS RESULTAT

2023 2022
688 228 631138
-239 577 -216 442
-191 750 -180 191
256 901 234 505
-34 492 -32 462

- 442 597

222 409 644 640
- 1036

26 206 5668
-188 581 -141 586
60 034 509 758

- 15000

60034 524758
-30 269 -32 609
29765 492 149
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BALANSRAKNING KONCERNEN
Tkr

TILLGANGAR (not 1)

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark (not 11)

Pagaende nyanldggningar (not 11)
Inventarier (not 12)

Summa materiella anlaggningstillgdngar

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Uppskjutna skattefordringar (not 10)
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Kundfordringar

Fordringar hos moderféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 15)
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank (not 16)
Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2023-12-31 2022-12-31
6525128 5943 640
62 430 283970
1096 1389

6 588 654 6 228 999
164 164

9019 5624
1000 1000
10183 6788

6 598 837 6 235 787
13163 7826
200 000 275000
29 296 19421
34 074 28 650
276 533 330897
463 563 440 627
740 096 771524
7338933 7007 311
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BALANSRAKNING KONCERNEN
Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Aktiekapital (not 17)

Annat eget kapital inklusive arets resultat
Summa eget kapital

AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld (not 10}
Summa avsattningar

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 19)
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut (not 19)

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter (not 15)
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2023-12-31 2022-12-31
60 000 60 000
1451544 1500 486
1511544 1560 486
473 808 438 778
473 808 438 778
3668 423 2929 870
26 711 26 040
3695134 2955910
1464 288 1863 454
48 592 71005

16 656 2118
128911 115 560
1658 447 2052137
7338933 7007 311
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RESULTATRAKNING MODERBOLAGET
Tkr

RORELSENS INTAKTER
Intakter
Summa Intdkter

RORESENS KOSTNADER
Administrationskostnader (not 1, 5, 6)
Summa Kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat fran 6vriga viardepapper

Resultat fran andelar i koncernféretag (not 8)
Ranteintdkter och liknande resultatposter (not 8)
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8)
Resultat efter finansiella poster

Erhalina koncernbidrag
Ldmnade koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat (not 9)
ARETS RESULTAT

2023 2022
107 111
107 111
-642 -639
-642 -639
-535 -528

. 1036

515 000 165 000
87571 125417
-46 415 -113 365
555 621 177 560
535 15 000

- -14 472

556 156 178 088
556 156 178 088
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BALANSRAKNING MODERBOLAGET
Tkr 2023-12-31  2022-12-31

TILLGANGAR (not 1)

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar i koncernféretag (not 13, 14) 217 197 170 269
Andra langfristiga fordringar - -
Summa anlaggningstillgdngar 217 197 170 269
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Fordringar hos moderféretag 200 000 275 000
Fordringar hos koncernféretag 1474507 1600 796
Ovriga fordringar - 1004
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter (not 15) 12 707 9 027
Summa kortfristiga fordringar 1687 214 1885 827
Kassa och bank (not 16) 383 896 367 399
Summa omsattningstillgdngar 2071110 2253226
SUMMA TILLGANGAR 2 288 307 2423 495

BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Tkr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital (not 17) 60 000 60 000
Summa bundet eget kapital 60 000 60 000

Fritt eget kapital (not 18)

Balanserad vinst 802 854 699 766
Arets resultat 556 156 178 088
Summa fritt eget kapital 1359010 877 854
Summa eget kapital 1419010 937 854
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till koncernbolag 869 292 1485 635
Ovriga skulder 5 6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter {(not 15) - -
Summa kortfristiga skulder 869 297 1485641
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2288 307 2423 495
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KASSAFLODESANALYS
Tkr

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Aktuell skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forandring av materiella anldggningstillgangar, not A
Fordandring av langfristiga vardepapper

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring av Ovriga avsattningar
Forandring av langfristiga skulder
Forandring av langfristiga fordringar
Utdelning

Koncernbidrag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

NOT A Férandring av materiella anldggningstillgdngar
Minskning (+) 6kning {-) av posten inventarier i
balansrdkningen

Arets avskrivning av inventarier

Okning av posten byggnader och mark i balansriikningen
Arets avskrivning av byggnader

Forandring av posten pagaende nyanldggningar

Arets forandring av materiella anlaggningstillgdngar

KONCERNEN MODERBOLAGET
2023 2022 2023 2022
60034 509758 555621 177560
196 159 165 812 - 1
-6 750 -234 - -
249443 675336 555621 177561
54 364 -146379 198613 -406479
-393690 160628 -616344 425873
-339326 689585 137890 196955
-551 405 -416683 - -
- - -46928 -18123
-551405 -416683 -46928 -18123
- -1036 - -1036
739224 -95774 - -
- 1000 - 1000
-75000 -110000 -75000 -110000
- 15000 535 528
664 224 -190810 -74465 -109 508
22936 82092 16 497 69 324
440627 358535 367399 298075
463 563 440627 383896 367399
-811 -811 - -
-397 -397 - -
-202 822 -202 822 - -
-179794 -179794 - -
-32859 -32 859 - -
-416 683 -416 683 - -
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NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

NOT1

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och

enligt Bokféringsnamndens allmdnna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning

(K3).

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvdrdet ingar férutom inképspriset
dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet riknas in i tillgdngens redovisade varde.
Administrationskostnaderna férdelas s3 att ett belopp motsvarande 5 % av arets hyresintikter
belastar koncernens resultat. Overskjutande del laggs till anskaffningsvérdet i

samband med om- eller nybyggnad. Utgifter f6r Iopande underhall och

reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vésentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka
skrivs av separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det dterspeglar den

forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till berdknat restvarde, faststéllt vid anskaffningstillfallet i da radande prisniva.

Nyttjandeperiod

Inventarier, verktyg och installationer
Datorer och datautrustning
Byggnadsinventarier

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
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Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och figger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

Markanlédggning

Stomme

Tak

Fonster

Fasad

Inre ytskikt

Installationer

Hyresgdstanpassningar

Laneutgifter

Laneutgifter som kan hanféras till inkdp, konstruktion eller produktion av
anlaggningstillgang, som tar betydande tid att fardigstélla innan den kan
anvindas eller séljas inkluderas i tillgangens anskaffningsvarde.

Leasingavtal

Leasingavtal kan klassificerats som finansiella eller operationella leasingavtal. Ett finansielit
leasingavtal dr ett leasingavtal enligt vilka de risker och férdelar som &r férknippade med att dga
en tillgdng i allt visentligt overférs fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasing-
avtal &r ett leasingavtal som inte &r ett finansiellt leasingavtal.

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyreskontrakt hanforliga till forvaltningsfastigheter betraktas som
operationella leasingavtal. Redovisning av dessa framgar i not 7.

Aven tomtrattsavtal kan ur redovisningsperspektivet betraktas som operationeilt leasingavtal.
Tomtrattsavgalden redovisas som kostnad for den period den avser.

I koncernen finns dven ett antal leasingavtal, framst avseende personbilar. Betalning for dessa
leasingavtal kostnadsfors i resultatrakningen linjart Gver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
virderade utifran anskaffningsvirdet) i BENAR 2012:1.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sdkrade posten som Gverensstaimmer med féretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sdkringsforhatlandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sikringen har
identifierats samt att sdkringsférhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk
Risken att ranteforandringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde
hanteras féretradesvis genom att ingd derivatavtal med av styrelsen godkdnda motparter.

Ersdttningar till anstéllda
Ersattningar till anstélida efter avslutad anstillning

Planer for ersattningar efter avslutad anstéllning klassificeras som antingen avgiftshestamda eller
formansbestimda.

20-50 ar
100 ar
15-50 ar
25-50 ar
30-50 ar
10-50 ar
10-30 ar
3-10 ar
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Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat foretag, normalt ett forsdkrings-
féretag, och har inte langre ndgon férpliktelse till den anstallde nar avgiften &r betald. Storleken pa
den anstélldes ersattningar efter avslutad anstélining dr beroende av de avgifter som har betalats
och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Avgifterna fér avgiftsbestimda planer redovisas

som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Vid férmansbestamda planer har féretaget en forpliktelse att limna de éverenskomna ersattningarna
till nuvarande och tidigare anstéllda. Féretaget bir i allt vasentligt dels risken att ersattningarna
kommer att bli hogre &n forvéntat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pa tillgangarna avviker
fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk féreligger dven om tillgdngarna ar éverforda
till ett annat féretag. Foretag har valt att tillimpa de férenklingsregler som finns i

BFNAR 2012:1, vilket innebar att i de fall en premie erliggs redovisas de férm3ansbestamda

planerna pa samma satt som en avgiftsbestamd plan.

Skatt

Skatt pd drets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser 3rets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rikenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas fér alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte for
tempordra skillnader som hérrér fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporira skillnader och fér méjligheten att i framtiden anvinda
skattemdssiga underskottsavdrag. Virderingen baseras p3 hur det redovisade virdet for
motsvarande tiligdng eller skuld férvantas dtervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvirde-
berdknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pd innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Vérderingen omprévas
varje balansdag.

Vid rena substansférvarv gors avsattning for uppskjuten skatt baserat p3 virderingen i kopeskillingen.

Intdkter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erh3lla for egen rakning
redovisas som intakt. Intdkter vérderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhdllas, med avdrag fér rabatter.

Hyresintédkter periodiseras éver kontraktstiden.

Koncernredovisning

Dotterféretag &r foretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer 3n 50 % av riste-
talet eller pé annat sétt har ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande innebér en ratt
att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhélla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rorelseforvirv bygger pd enhetssynen. Det innebér att forvarvsanalysen
upprattas per den tidpunkt da forvarvaren f&r bestimmande inflytande. Fran och med denna
tidpunkt ses férvarvaren och den férvirvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen
av enhetssynen innebér vidare att alla tillgdngar (inklusive goodwill) och skulder samt intikter och
kostnader medréknas i sin helhet dven fér deldgda dotterféretag.
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Anskaffningsvirdet for dotterféretag berdknas till summan av verkligt varde vid férvarvstidpunkten
for erlagda tillgangar med tilldgg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanférliga till rérelseforvarvet samt eventuell tillaggs-
kdpeskilling. | férvédrvsanalysen faststélls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
férvarvstidpunkten av forvarvade identifierbara tillgdngar och dvertagna skulder samt minoritets-
intresse. Minoritetsintresse vérderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade foretagets intédkter och
kostnader, identifierbara tillgdngar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ
goodwill.

Ar det vid férvarvstidpunkten sannolikt att képeskillingen kommer att justeras vid en senare
tidpunkt och beloppet kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt, ska beloppet ingd i det berdknade
slutliga anskaffningsvardet for den férvirvade enheten.

Avyttras andelar i ett dotterforetag eller bestammande inflytande upphér pa annat sétt, anses
andelarna som avyttrade i koncernredovisningen och vinst eller forlust vid avyttringen redovisas i
koncernresultatrakningen. Om andelar finns kvar efter att bestimmande inflytande har upphort
redovisas dessa med det verkliga vardet vid férvarvstidpunkten som anskaffningsvérde.

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

Redovisningsprinciper i moderforetaget
Redovisningsprinciperna i moderféretaget 6verensstammer i tillampliga delar med de ovan angivna
redovisningsprinciperna i koncernredovisningen.
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NOT 2
VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

NOT 3

KONCERNENS SAMMANSATTNING

Foretaget ar helagt dotterféretag till AB Gullringsbo Egendomar, org.nr 556213-5748 med site | Goteborg.
FORANDRINGAR | KONCERNENS SAMMANSATTNING

Under ar 2023 har 1 fastighet foérvérvats genom bolagsforvarv.

NOT 4
ANSTALLDA OCH FORETAGSLEDNING

KONCERNEN
MEDELANTAL ANSTALLDA 2023 2022
Man 35 33
Kvinnor 22 23
Totalt i Sverige 57 56

KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNINGEN
Forvaltningskoncernens styrelse bestar av 6 (7) ledaméter, varav 5 {4) mén.
Forvaltningskoncernens VD och ledande befattningshavare uppgar till 10 (9), varav 4 (3) man.

NOT 5
PERSONALKOSTNADER, PENSIONER OCH OVRIGT
KONCERNEN

Tkr 2023 2022
Loner och andra erséttningar
Styrelseledaméter och verkstallande direktor 5669 5685
Ovriga anstillda Sverige 31962 35954
SUMMA LONER OCH ERSATTNINGAR 37631 41639
Pensionskostnader avseende styrelse-ledam&ter och verkstdllande direktér 1433 1762
Pensionskostnader avseende 6vriga 4951 3869
Ovriga sociala kostnader 13 968 14 985
SUMMA SOCIALA KOSTNADER 20352 20 616

MODERBOLAGET
Tkr 2023 2022
Loner och andra ersattningar
Styrelseledamaoter och verkstaliande direktor 401 393
SUMMA LONER OCH ERSATTNINGAR 401 393
Pensionskostnader avseende styrelseledam&ter och verkstdllande direktér - -
Ovriga sociala kostnader 105 103
SUMMA SOCIALA KOSTNADER 105 103
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NOT6
REVISORNS ARVODE

Tkr
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning
Andra uppdrag
SUMMA

Tkr
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning
Andra uppdrag
SUMMA

NOT 7
OPERATIONELL LEASING

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare

Hyresintédkter kan ur ett redovisningsperspektiv dven bendmnas som intakter
fran operationella leasingavtal vilka aviseras i férskott och periodiseras i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Hyreskontrakt med ej
faststalld slutdag ingar ej i uppstéllningen exempelvis bostadskontrakt.

Tkr
Kontraktsvolymer hyresvarde

Inom ett 3r, kommersiella kontrakt
Mellan ett och fem ar

Senare &n fem ar

SUMMA

Leasingavtal dir féretaget &r leasetagare
Tkr
Tomtratter, arrenden och billeasing mm

Inom ett ar

Mellan ett och fem ar

Senare dn fem ar

SUMMA

Rékenskapsarets kostnadsforda leasingavgifter

KONCERNEN

2023 2022
543 482
19 48
72 40
634 570

MODERBOLAGET
2023 2022
93 100
1 1
94 101
2023 2022
419 437 400870
701563 666 356
77 399 56 355
1198399 1123581
2023 2022
13191 12 358
40 090 35074
137 250 115 508
190531 162 940
13940 11557
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NOT 8
FINANSIELLA POSTER

Tkr

Rénteintakter
Ovriga poster
SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader
SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Tkr

Utdelningar fran andelar i dotterféretag
RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Rénteintakter fran koncernféretag
Ovriga rénteintakter
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rantekostnader

Réntekostnader till koncernféretag

Ovriga finansiella kostnader

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

KONCERNEN

2023 2022
26141 5575
65 93
26 206 5668
-187 234 -139 446
-1347 -2 140
-188 581 -141 586

MODERBOLAGET
2023 2022
515000 165 000
515000 165000
87553 125369
18 48
87571 125417
- -31034
-45 099 -80 828
-1316 -1503
-46 415 -113 365
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NOT9
SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernens skatt pd arets resultat, 30 269 Tkr (32 609), bestar av aktuell skatt
6 750 Tkr (234), drets avsattning for uppskjuten skatt 23 519 Tkr (32375).

Tkr
Resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats
Ej skattepliktiga intékter

Ej avdragsgilla kostnader
Ovrigt

Ej avdragsgill rénta

Redovisad effektiv skatt

Tkr
Resultat fére skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Erhallet negativt rantenetto fran koncernféretag
Redovisad effektiv skatt

NOT 10
UPPSKJUTEN SKATT

KONCERNEN

2023 2022
60 034 524758
12 367 108 100
-72 -91 392
252 242
-1031 -68
18 752 15727
30 269 32609

MODERBOLAGET
2023 2022
556 156 178 088
114 568 36 686
-106 090 -34 203
-8478 -2483

I koncernen finns en nettoskillnad p& totalt 3 224 155 Tkr (3 020 129) mellan fastigheternas bokférda och
skattemassiga vérde. Vid rena substansférviry gors avsattning for uppskjuten skatt baserat pd védrderingen i
képeskillingen. Total avsittning for uppskjuten skatt uppgér till 473 808 Tkr (438 778).

I koncernen uppgar uppskjuten skattefordran till 9 019 Tkr (5 624), berdknat som aktuell skattesats
muliplicerat med summa av outnyttjade underskottsavdrag p& 2 935 Tkr (2 310) samt fastigheter vars
skattemassiga restvirde dverstiger dess bokférda restvirde med 40 845 Tkr (24 990).
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NOT 11
BYGGNADER OCH MARK

KONCERNEN
Tkr 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden 7153 290 6794 679
Nyanskaffningar 536 649 359 803
Avyttringar - -267 873
Nedskrivningar -13 000 -10 882
Aterforingar av tidigare nedskrivna fastigheter 13 000 10 882
Omklassificeringar 236 199 266 681
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 7926 138 7 153 290
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets bdrjan -1 209 650 -1053 861
Avyttringar - 24 005
Arets avskrivningar -191 360 -179 794
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -1401 010 -1209 650
Redovisat virde vid periodens slut 6525128 5943 640
PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 283970 251111
Nyanskaffningar 14 659 299 540
Ombklassificeringar -236 199 -266 681
Redovisat vdrde vid periodens slut 62430 283970
FASTIGHETER | SVERIGE
Bokfort varde 6 587 558 6227610
Verkligt varde 10 336 531 10491 536
Taxeringsvarden 4901 909 4844 262

Byggnaderna dr indelade i kemponenter vilka skrivs av under deras férvantade ekonomiska livsldngd.
Byggnadsinventarier, markanlaggningar och solcellsanldggningar redovisas som byggnader och mark.

Svenska Hus har under aret anlitat Newsec fér vardering av en tredjedelar av fastighetshestdndet. Samtliga
fastigheter har har internvdrderats i samband med arshokslutet. Virderingarna baseras pé en
kassaflédesmodell med en individuell bedémning f6r varje fastighet, av dels framtida intjdningsférméaga, dels
marknadens avkastningskrav. Vid bedémning av en fastighets framtida intjaningsformaga har, utéver
inflationsantagande om 2,0 %, hansyn tagits till bedoémda marknadshyror vid kontraktsférfall, uthyrningsgrad
samt normaliserad drift- och underhadllskostnad for fastigheterna. Marknadens avkastningskrav faststalls
genom en analys av genomforda fastighetstransaktioner for fastigheter med liknande standard och lige.
Projektfastigheter har varderats enligt samma princip men med avdrag for dterstaende investering och
uthyrningsgrad. Beroende pa i vilken fas projektet befinner sig finns ett riskpaslag i avkastningskravet.

Koncernen har totala 6vervarden pa fastigheter motsvarande 3 748 973 Tkr. | enskilda fall kan man rdka ut fér
vardenedgang sa att marknadsvirdet pa enskild fastighet understiger bokfort virde pa densamma.
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NOT 12
INVENTARIER

Tkr

Ingaende anskaffningsvarde

Inkop/forvary

Avyttringar

UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN

Ingdende avskrivningar

Avyttringar

Arets avskrivningar

UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE

Bokfort varde

Inventarier skrivs av pd 5 ar.

NOT 13
AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Tkr

Ingdende anskaffningsvarde

Aktiedgartillskott

Férvarv

UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
UTGAENDE BOKFORT VARDE

NOT 14
AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Foretag

Svenska Hus i Goteborg AB
Svenska Hus i Skane AB
Svenska Hus i Stockholm AB
Svenska Hus Service AB
Svenska Hus Solparker AB
Solpark Burds 1

Solpark Buras 2

Solpark Haby 1

SUMMA

Svenska Hus i Goteborg AB
Svenska Hus i Skane AB
Svenska Hus i Stockholm AB
Svenska Hus Service AB
Svenska Hus Solparker AB
Solpark Buras 1

Solpark Buras 2

Solpark Haby 1

KONCERNEN
2023-12-31 2022-12-31
7 060 5875
315 1297
-294 -112
7081 7 060
-5671 -5 297
76 23
-390 -397
-5 985 -5671
1096 1389
1096 1389
MODERBOLAGET
2023-12-31 2022-12-31
170 269 152 146
46 928 18123
217 197 170 269
217 197 170 269
Kapital- Bokfort
andel % varde
100 95438
100 38878
100 77 880
100 3505
100 926
100 160
100 170
100 240
217 197
Organisa- Sdte
tionsnummer
556085-5784 Goteborg
556627-0723 Géteborg
556673-2623 Géteborg
556659-7703 Géteborg
559065-7986 Goteborg
559220-4860 Gdéteborg
559220-4852 Goteborg
559228-0407 Goteborg
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NOT 15
PERIODISERINGAR

Tkr

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetalda rintekostnader

Ovriga poster

SUMMA

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna I6ner och semesterloner

Upplupna réntekostnader

Férutbetalda hyresintakter

Ovriga poster

SUMMA

Tkr
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Farutbetalda rantekostnader

Ovriga poster

SUMMA

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna rintekostnader

Ovriga poster

SUMMA

NOT 16
KASSA OCH BANK
Tkr

Kassa och bank
Fordran pd AB Gullringsbo Egendomars centrala koncernkonto

SUMMA

Kassa och bank
Fordran p3 AB Gullringsbo Egendomars centrala koncernkonto

SUMMA

NOT 17
AKTIEKAPITALETS FORDELNING

Aktiekapitalet innefattar 600 000 st. aktier med kvotvirde 100 kr.

KONCERNEN
2023-12-31 2022-12-31

9690 1861
24 384 26 789
34074 28 650

6939 5656

8 888 8 605
73755 71779
39329 29 520

128911 115 560
MODERBOLAGET

2023-12-31 2022-12-31

9690 1861

3017 7 166
12707 9027

KONCERNEN

2023-12-31 2022-12-31

17235 2634
446 328 437993
463 563 440 627
MODERBOLAGET

2023-12-31 2022-12-31

17 233 11 364
366 663 356 035
383 896 367 399
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NOT 18

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till drsstémmans forfogande star féljande vinstmedel
fran féregdende ar kvarstaende vinstmedel, kr

arets vinst, kr
Summa

802853 554
556 155 989
1359009 543

Styrelsen och verkstallande direktéren féreslar att vinstmedlen disponeras s3 att

till aktieagaren utdelas
i ny rékning balanseras
Summa

NOT 19
SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Tkr

Lan som forfailer inom 1 &r

Lan som férfaller om 1-5 &r

Ldn som forfaller senare n 5 &r
SUMMA

Tkr

Lan som forfaller inom 1 &r

Lan som forfaller om 1-5 ar

Lan som forfaller senare 4n 5 &r
SUMMA

75 000 000
1284009 543
1359009 543

KONCERNEN
Kapitalbindning
2023-12-31 2022-12-31

1464 288 1863 454
3644423 2904 870
24 000 25 000
5132711 4793324
KONCERNEN

Réntebindning
2023-12-31 2022-12-31

1556 751 1717 448
1880112 750 155
1695 848 2325721
5132711 4793324

I balansrakningen redovisas skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett &r som kortfristiga.

Med avsikt att erh3lla rorliga krediters hogre fiexibilitet i jsmforelse med bundna, men #nd§ minska rante- och
upplaningsrisk, anvinds olika derivatinstrument och kapitalbindningsavtal. Per 2023-12-31 fanns avtal om
ranteswappar pa 3 876 000 Tkr (3 479 000) vars marknadsvirde per 2023-12-31 uppgick till 61 598 Tkr

(222 917). For derivaten tillimpas sakringsredovisning.
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NOT 20
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

KONCERN
Tkr
STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag

2023-12-31

5600 101

2022-12-31

5416 207

Summa stéllda sikerheter
EVENTUALFORPLIKTELSER
Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler avseende

momspliktiga hyresgéster ska &terliggas d3 lokal uthyres till icke
momspliktig hyresgast. Belopp gar ej att faststalla.

MODERBOLAG

Tkr

Borgen for dotterbolag
Ovriga eventualforpliktelser

5600101

2022-12-31

5132711

5416 207

2022-12-31

4793324

Summa eventualférpliktelser

Samtliga stéllda sékerheter och eventualférpliktelser &r stillda som sakerheter for
skulder till kreditinstitut.

5132711

4793324
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DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital
Resultat fére dispositioner och skatt i férhiliande till genomsnittligt eget kapital. D3 resultatet av fastighetsférsaljningar

ingdr, kan stora fluktuationer uppst3 mellan aren.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultatet samt rinteintdkter i férhallande till den genomsnittliga balansomslutningen. D4 resultatet av
fastighetsférséljningar ingar, kan stora fluktuationer uppstd mellan aren.

Fdrvaltningsresultat

Hyresintdkter, direkta driftkostnader, finansnetto och kostnadsférd administration exklusive kostnad fér optioner. Med
direkta driftkostnader avses kostnader fér drift, underhall, tomtréattsavgéld och fastighetsskatt.

Hyresvérde
Kontrakterade arshyror som léper direkt efter peridens utgang med tillagg fér bedémd marknadshyra fér vakanta ytor i

befintligt skick.

Justerat konsolideringskapital
Eget kapital, avsattningar fér uppskjutna skatter och évervirde i fastighetsbestandet enligt en intern vardering,

Nettobelaningsgrad
Fastighetsldn minus behalining p& AB Gullringsbo Egendomars centrala koncerncashpool i férhallande till fastigheternas

marknadsvirde.

Réntetéckningsgrad
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande till finansnetto.

Soliditet
Eget kapital vid arets utgdng i férhailande till balansomslutningen. Overvérden i fastighetsbestandet har ej beaktats.

Géteborg den 20 mars 2024 Y. / /
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FREJS

Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Svenska Hus AB for

rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per 2023-12-31 och av dessas finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovisningens och

koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér
moderbolaget och koncernen.

Grund foér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. lag dr oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tilirackliga och @ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstdllande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig fér att
upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprédttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktéren fér bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sd ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen

som helhet inte innehaller nagra vadsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
1(4)
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Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p3
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
dndamdlsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosdttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en férstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse fér min revision fér
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sddana hiandelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i 8rsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrédckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan fortsitta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehdllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

- inhdmtar jag tillrdckliga och @andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen. Jag &r
ensam ansvarig fér mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten foér den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av
styrelsens och verkstéllande direktdrens férvaltning for Svenska Hus AB for rakenskapsaret 2023 samt av

forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fuligjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilirickliga och &ndamaisenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller frlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hadnsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras p3 ett betryggande sitt. Verkstillande direktren ska skéta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r
nodvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrédffande revisionen av férvaltningen, och diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget &r forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 3r
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras p& min professionella bedémning med utgdngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sddana 3tgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertridelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta fér 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 fér att kunna bedéma om
férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 20 mars 2024

-

Magnud Arfder'strém\
Auktoriserad revisor
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