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Ndr jag summerar aret som gatt framstar
ndgra handelser som sarskilt betydelsefulla.
Den kanske viktigaste av alla ar att vi fortsatter
att véxa och utvecklas med god kontroll.

Lars Vardheim, VD-ord sid 4

Omslagsbilden &r tagen i den nya stadsdelen
Norra Djurgardsstaden i Stockholm.
Lds mer pd sidan 17.
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DETTA AR SVENSKA HUS

Verksamheten i korthet

Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet i de tre stor-
stadsregionerna och huvudkontoret finns i Géteborg.
Bolaget forvarvar fastigheter med utvecklingspotential,
utvecklar nya projekt och forvaltar pa traditionellt satt.
Hyresintakterna 2014 uppgick till 398 Mkr och fastighets-
bestandets marknadsvérde uppskattas till cirka 4,6 Mdr.

Forvaltningsresultat
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Svenska Hus ingadr i den privatdagda Gullringsbokoncernen.
Vid sidan om fastighetsrorelsen finns bland annat MVB som
bedriver byggverksamhet, Wangeskog Hyrcenter som hyr ut
byggmaskiner och byggstallningar samt Torslanda Entre-
prenad som bedriver mark- och anldggningsverksamhet.
Koncernens langsiktiga perspektiv och breda verksam-

hetsportfolj bildar en stabil plattform for Svenska Hus.

Svenska Hus

Hyresintakter
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2014 i sammandrag

* 2014 uppgick forvaltningsresultatet till 160,4 Mkr (159,5 Mkr)
* Bolagets intakter dkade fran 379 Mkr till 398 Mkr

* De totala investeringarna i fastigheterna uppgick till 307 Mkr (543 Mkr)

* Under 2014 forvarvades 13 fastigheter for en kopeskilling om cirka 154 Mkr (360 Mkr)
* Kommersiella hyresavtal tecknades for 28,3 Mkr (22,5 Mkr)

* Rantetackningsgrad 2,6 ggr (2,7 ggr)

* Genomsnittlig rdnta per bokslutsdatum 3,85 % (3,87 %)

* Genomsnittlig rantebindningstid 5,3 ar (4,0 ar)

e Justerat konsolideringskapital/substansvarde 1 981 Mkr (1 805 Mkr)
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VD HAR ORDET
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Brings postterminal blev gym

Den 1 maj 2014 flyttade CrossFit Gota till Svenska Hus fastighet

i Almedal i Goteborg. CrossFit ar en traningsform med hog inten-
sitet dar man anvander stora vikter som slapps i marken, darfor
stalls stora krav pa ljudisolering. Bdde tak och golv ar darfor
specialbyggda for detta andamal.

Fler kommersiella hyresavtal an nagonsin

Né&r jag summerar aret som gatt framstar ndgra handelser som sarskilt betydelsefulla. Den kanske viktigaste av alla
ar att vi fortsatter att vaxa och utvecklas med god kontroll. Det &r i och for sig inte ndgon héndelse i sig utan snarare
summan av allt vi gor. Men jag tycker &nda att det ar viktigt att lyfta fram, eftersom stabilitet och langsiktighet &r

centrala bestandsdelar i vart DNA.

En annan hindelse med stor betydelse ir att vi har salc och
hyrt ut samtliga 129 ligenheter i miljéstadsdelen Norra
Djurgérdsstaden i Stockholm. Det 4r ett omride som sit-
ter Stockholm pd virldskartan nir det giller héllbara sti-
der, vilket vi har all anledning att vara stolta over.

Dessutom bedrev vi ett flertal spinnande projekt. Bland
annat paborjades byggnationen av kommersiella lokaler pa
Topasgatan i vistra Goteborg, dir vi hyrde ut 75 procent
av ytan redan innan byggprocessen inleddes.

Det som glidder mig allra mest dr dock att vi tecknade fler
kommersiella hyresavtal 4n nigonsin. Det beror bland annat
pd att vi lyckats skapa vil fungerande organisationer for
kommersiella fastigheter i Stockholm och Skdne under 4ret.

4 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2014

Bra forutsattningar for fortsatt tillvaxt

Utvecklingen har varit stark dven ur ett lingre perspeketiv.
De senaste fyra aren har vara hyresintikter 6kat med 40
procent och vi har goda méjligheter att fortsitta vixa pa
samma stabila sitt framdver. Dels har vi solida finanser
med ett stort kapacitetsutrymme, dels har vi ett samman-
svetsat, kompetent och engagerat team. Mellan 4r 2013
och 2014 ser vi en nigot svagare utveckling av forvaltnings-
resultatet dn vi dr vana vid. Orsaken till detta 4r i forsta
hand att vi under 2013 sélde forvaltningsfastigheter, vilket
tidigare varit ovanligt for Svenska Hus.



Stark marknad i Stockholm och Géteborg

Tictar vi lite nirmare pa forutsittningarna i vara respektive
regioner kan vi konstatera att det rader stor efterfrigan i
Stockholm, tack vare tillvixten i regionen. I Géteborg dr
efterfrigan pa kommersiella lokaler fortsatt god, som en
foljd av ett nist intill obefintligt tillskott av uthyrningsbar
yta under senare ar.

Malmémarknaden for kommersiella lokaler har paver-
kats av flyttvdgen fran cityldgen till nybyggda omréaden i
stadens ytterkant. Det har resulterat i en temporirt férhojd
vakansgrad i innerstaden, vilket dven har paverkat oss.
Detta ir ndgot vért nya team i Skdne arbetat intensivt med
och under slutet av aret mirkte vi av ett 6kat intresse for
innerstadsligen igen, vilket badar gott infor 2015.

Vill 6ka narvaron i Stockholm
Virt langsiktiga mal ir att utdka bestindet av kommer-
siella lokaler och bostider i Stockholm. En utmaning pa
denna resa dr att konkurrensen om férvirvsobjekten 4r
stor, vilket eldas pa av det laga rinteliget. En annan utma-
ning ir att fa tillgdng till byggbar mark f6r bostider, da
tillstaindsprocessen och dess regelverk ir en rejil broms-
kloss. Hir behévs strukeurella forindringar pd sike.

Var ambition 4r att 6ka bostddernas andel av vira sam-
lade hyresintikter till minst 50 procent, eftersom det gene-
rerar ett stabilt kassafldde och ger en trygg grund for

- . Vi har goda majligheter att fortsatta
vdxa pa samma stabila satt dven

med ett stort kapacitetsutrymme,

petent och engagerat team.

verksamheten. Idag ir andelen knappt 40 procent. Férut-
sittningarna for att gora denna forflytening dr god med
tanke pd védr finansiella stabilitet och var bevisade kompe-
tens inom hela kedjan frin byggnation till forvaltning.

Fokus for 2015

2015 kommer vi att héja intensiteten i arbetet med uthyr-
ning av kommersiella lokaler, vilket ska leda till 6kad netto-
uthyrning. Dessutom ska vi slutféra ett antal spinnande
projekt som du kan ldsa mer om i denna arsredovisning.

Vi fortsitter att undersdka mojligheteten att utéka bestin-
det, bidde genom nybyggnation och forvirv. Allt ska ske
med den stabilitet, langsiktighet och utvecklingsvilja som
priglat var verksamhet hittills.

Vi ska véarda och utveckla det goda klimat vi har i orga-
nisationen, dir alla 4r delaktiga i den kundnytta och de
framgangsrika affirer vi skapar. Dirtill ska vi fortsitta att
bidra till en héllbar utveckling av de stadsmiljéer dér vi dr
verksamma, genom stort engagemang och samverkan.

Sammantaget innebir drets insatser att vi stdr vil rus-
tade for att ta oss an dessa uppgifter, vilket gor att jag ser
fram emot 2015 med tillforsikt.

Goteborg i mars 2015
Lars Vardheim, verkstillande direktor

ARSREDOVISNING 2014 SVENSKA HUS 5

framover. Dels har vi solida finanser

dels har vi ett sammansvetsat, kom-




AFFARSIDE, STRATEGI OCH KARNVARDEN

Byggt pa stabil grund

AFFARSIDE

Svenska Hus ska utveckla och dga fastigheter i attraktiva lagen i storstadsregionerna. Genom
|6nsam projektutveckling och kundnara forvaltning ska vi skapa och tillhandahalla bra arbets-
platser och bra bostader for vara kunder.

STRATEGI
Projektutveckling - Vi ska standigt soka nya projektmaojligheter for att skapa nya dvervarden i
koncernen. Detta kan ske genom sdvdl nyproduktion som ombyggnad av befintliga fastigheter.

Forvaltning — | forvaltningsportfolien ska vi standigt, genom forvary, forséljning och foradling,
strdva efter en kontinuerlig forbattring av kvaliteten avseende ldge och standard.

For att reducera svangningar i driftresultat och kassafléde, ska vi l[dngsiktigt strava efter att ha
ungefdr halften av vara hyresintakter fran bostader. Bostaderna ska ligga i attraktiva ldagen och
halla god underhallsstandard.




KARNVARDEN

affarsmassighet

att med kunden i fokus genomféra affarer med
|6nsamhet, ldngsiktighet och riskminimering

entreprendorskap

att genomféra dem

personligt engagemang

att med glddje ta ansvar och initiativ samt leverera

enkelhet och prestigeldshet

SVENSKA HUS HISTORIA

1992
Svenska Hus startade 1992 i Géteborg, da
under namnet Peritia. Fastighetsbestandet
bestod av cirka 100 lagenheter. Inriktningen
for foretaget var att forvarva fastigheter
med utvecklingspotential.

Foretaget bestod av tva anstallda. Malet
var att bedriva verksamhet i de tre storstads-

regionerna, Stockholm, Géteborg och Skane.

1996

Foretaget bytte namn fran Peritia till
Svenska Hus Forvaltning AB.

1998
Verksamheten utokades med ett kontor
i Stockholm.

2002

Svenska Hus startade i Skane med forvarv
av 26 fastigheter i Landskrona vid ett och
samma tillfdlle. Och déarmed var malet att
driva fastighetsverksamhet i de tre stor-
stadsregionerna uppnatt.

att identifiera mojligheter och ha mod

2012
Svenska Hus genomférde den storsta
affaren i bolagets historia genom kopet av
ett fastighetsbestand i Skane pa en yta av
cirka 64 000 kvm for cirka en halv miljard
kronor.

Foretaget firade 20-arsjubileum:.

2014

Bostadsprojektet i miljostadsdelen Norra
Djurgardsstaden, ett av Stockholms storsta
och mest attraktiva stadsutvecklingsomra-
den, slutfordes.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Langsiktig verksamhet

Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet i regionerna Stockholm, Géteborg och Skane.
Verksamheten bestar av projektutveckling och férvaltning av bostader och kommersiella lokaler.

Svenska Hus fastighetsbestdnd bestar av cirka 140 fastig-
heter for bostider och kommersiella lokaler for kontor,
butiker, verkstider och lager. Bolaget har regionkontor som
ansvarar for de kommersiella fastigheterna i Stockholm,
Géteborg och Malmé. I Landskrona finns ett bostadskontor
som ansvarar fér samtliga vara bostadsfastigheter. Huvud-
kontoret, med gemensamma funktioner sdsom ledning,
marknadsféring, ekonomi och 6vrig administration, ir
placerat i Géteborg.

Verksamheten ir indelad i tvd huvudomréden, projekt-
utveckling och forvaltning av bostidder och kommersiella
lokaler.

Projektutveckling

Projektutvecklingen bestar av storre utvecklingsprojeke av
befintliga och nya fastigheter. Bolagets befintliga fastighe-
ter utvecklas successivt for att mota kundernas behov och
skapa virdetillvixt. Projektutveckling av fastigheter ar ett
langsiktigt arbete och bestar ofta av flera irs planarbete
och projektering innan byggstart.

Svenska Hus deltar aktivt i den langsiktiga utvecklingen
av de omraden som foretaget verkar i. Det sker genom
samarbete med andra byggherrar, kommunens olika for-
valtningar och andra intressenter for att hantera frigor
kopplat till service och infrastruktur. Dirigenom bidrar
bolaget direkt och indireke till forbitcringar for savil
nuvarande som potentiella kunder och évriga medborgare.
Utvecklingen av Norra Djurgdrdsstaden i Stockholm ir
ett av manga exempel pa detta.

Under éret har foretaget investerat 153 Mkr i projekt
och férvaltningsfastigheter.

Forvaltning
Svenska Hus har ett nira samarbete med hyresgisterna
och féljer ofta kunder vid nyetableringar. For kunden ska
det kiinnas som en trygghet att Svenska Hus finns med
i alla skeden av deras utveckling. Féretaget har valt att
etablera kontor pa de orter dir fastigheterna ir beldgna.
P4 s4 sitt kan bolaget erbjuda en hog servicenivd gentemot
befintliga kunder och dra nytta av férdelarna av att vara
en lokal aktér.

Bolaget forvirvar och utvecklar fastigheter med ett
langsiktigt perspektiv, och den totala forvaltningsportfol-
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jen vixer kontinuerligt. Under aret férvirvades 13 fastig-
heter till ett virde om totalt cirka 154 Mkr.

Forsiljningar av fastigheter kan ske om den fortsatta
utvecklingspotentialen bedoms som begrinsad eller om det
geografiska avstindet till dvrigt bestdnd ir lingt.

Bostédder

Innehavet av bostdder dr koncentrerat till Skdne och Stock-
holm. Av drygt 2 150 ldgenheter finns cirka 1 700 i Skdne

och cirka 430 i Stockholm. Bolagets lingsiktiga strategi r
att ungefir 50 procent av hyresintikterna ska komma frén

bostider.

Bolaget arbetar langsiktigt med sina fastigheter och for-
virv gors frimst som komplement till befintligt bestand
eller i form av storre forvaltningsportfoljer. Renoveringar
och underhall gérs kontinuerligt for att successivt lyfta
fastigheterna och bidra till upprustning av bestindet.

Efterfrigan pa bostider varierar pé olika orter. I Lands-
krona finns ett mindre Gverskott av hyresligenheter,
medan det i G6teborg, Malmé och Stockholm réader stor
brist pa hyresritter i centrala ligen. For att behalla hyres-
gisterna i Landskrona samverkar Svenska Hus med andra
aktorer for att lyfta attraktiviteten i staden och i enskilda
bostadsomraden.

Arligen genomfors en kundundersokning, sa kallad
NKI — N6jd Kund Index, for att stimma av utvecklingen
i bolagets stindiga forbittringsarbete.

Kommersiella lokaler

Svenska Hus erbjuder kommersiella lokaler for kontor,
lager och verkstad pa samtliga av bolagets geografiska
marknader. Bolaget strivar efter att bygga langsiktiga rela-
tioner med kunderna och skapa ett varaktigt fortroende.
En viktig pusselbit i detta 4r det personliga engagemanget
i bolagets kundrelationer.

Kundernas krav pé kontor och andra typer av lokaler har
okat under senare ir, inte minst i form av hégre krav pd
inneklimatet. Ett foretags lokaler fungerar idag som ett
konkurrensmedel och det dr ddrfor mycket viktigt att de
harmonierar med foretagets profil. Kunderna vill dessutom
ha effektiva och omstillningsbara ytor som kan anpassas
efter behov. Miljokraven blir allt hogre liksom krav pa miljé-
certifieringar.



Svenska Hus medarbetare praglas
2 av tydligt kundfokus och i samtliga
delar av verksamheten finns ett
langsiktigt perspektiv.

-

SVENSKA HUS FOKUS PA DE TRE STORSTADSREGIONERNA

e y

Nor}a Djurgérdsst-aden, Stéckholm

2014 avslutades forséljning och uthyrning av Svenska
Hus 129 nya ldagenheter i miljostadsdelen Norra Djur-
gardsstaden i Stockholm.

Lds mer pa sid 16

Topasgatan, Géteborg

Hosten 2014 paborjades byggnationen av Swedbanks ® E

och Fastighetsbyrans nya kontor pa Topasgatan i

STOCKHOLM
vastra Goteborg. Byggnaden blir miljdklassad.

Lds mer pa sid 18
i

GOTEBORG

Under dret genomférdes ett omfattande forbere-
SKANE dande arbete for att utveckla fastigheten Davida, i

centrala Malmo.

Lds mer pa sid 20
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > MEDARBETARE

Utvecklande arbetsplats

Samtliga medarbetare pa Svenska Hus dr betydelsefulla for att bolaget ska kunna vara den personliga,
engagerade och flexibla hyresvdrd som dr malet. Darfor lagger foretaget stor vikt vid att skapa en

attraktiv arbetsmiljo.

I dagsliget har Svenska Hus cirka 40 medarbetare som drivs
av ett personligt engagemang,.

Goda utvecklingsméjligheter

For att uppna malet att vara en attraktiv arbetsgivare arbetar
foretaget for att medarbetarna ska ha utvecklande arbets-
uppgifter. Dirtill erbjuds individuell kompetensutveckling
och erfarenhetsutbyte mellan regionerna. Medarbetarsamtal
genomfors drligen med alla medarbetare for att sitta och
folja upp mal samt kartldgga behov av kompetensutveck-
ling. Under 2014 genomférdes utbildningsinsatser inom
bland annat IT-omradet.

Linus Wiklund och Patrik Hilding

Svenska Hus decentraliserade organisation gér att varje
medarbetare har ett tydligt avgrinsat ansvar med stor fri-
het inom respektive omride. Detta upplevs som stimule-
rande och medfér goda utvecklingsméjligheter for bide
den enskilde individen och den samlade kompetensen i
organisationen.

Oppen féretagskultur
Svenska Hus har en 6ppen foretagskultur och kommunika-
tionsvigarna ir raka och korta. Medarbetarna samarbetar

kontinuerligt inom olika projekt.




Svenska Hus decentraliserade organisation gor
att varje medarbetare har ett tydligt avgransat

ansvar med stor frinet.

Ett par gdnger om éret triffas alla medarbetare i koncer- Positiv syn pa framtiden
nen for att utbyta erfarenheter och 6ka de gemensamma Medarbetarnas syn pi den egna arbetssituationen, bolaget
kunskaperna. och dess ledning mits arligen i en undersékning, sa kallad
Medarbetarnas hilsa 4r viktig for Svenska Hus och bola- NMI - N6jd Medarbetar Index. Den senaste undersok-
get arbetar med friskvird genom friskvardsbidrag. Alla ningen, som genomf6rdes viren 2014, visar att 95 procent
medarbetare erbjuds ocksé regelbunden foretagshilsovard av medarbetarna kidnner att Svenska Hus som organisation
och en férmanlig sjukvardsférsikring. har en positiv utveckling framfor sig.

Lennart Andersson Anette Simonsen Niklas Gahm

Ann-Sofie Lindberg
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ansvarstagande verksamhet

Svenska Hus ambition ar att bedriva en verksamhet som praglas av hog moral och god affarsetik
samt att ta ett stort ansvar for bolagets miljopaverkan i samtliga delar av verksamheten.

Svenska Hus organisation har korta beslutsvigar och
erbjuder god insyn for samtliga medarbetare. Det skapar
goda forutsittningar for ett etiskt och miljomissigt
ansvarsfullt agerande.

God afférsetik
Medarbetarna pa Svenska Hus ska agera etiske i alla afFirs-
relationer, bade internt och externt. En grundliggande for-
utsitening for detta dr att uppritthalla dppenhet i samtliga
processer. Ett exempel pé det ir att alla upphandlingar dir
Svenska Hus deltar priglas av transparens internt.

Ingen medarbetare hanterar inkdp pd egen hand — de
stims alltid av med minst en kollega. P4 sa sitt sikras att
agerandet alltid sker pé etiska grunder.

| Landskrona ar Svenska Hus med och driver
Landskrona Citysamverkan — ett samarbete
mellan fastighetsdgare, de kommersiella

% T ' Ig-;.'a_: :.--'.'. u. : = =00
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naringsidkarna i centrum och Landskrona Stad.

Miljéansvar

For att bidra till en hillbar utveckling ska verksamheten
bedrivas pa ett resurssnélt sitt och orsaka minsta mojliga
paverkan pé miljon. Samhillets krav enligt lagar och for-
ordningar betraktas som minimikrav.

Svenska Hus miljoarbete regleras i en miljopolicy. Samt-
liga verksamhetsgrenar, sisom forvaltning, foridling, for-
virv samt nyproduktion, omfattas av miljopolicyn.

Miljéarbetet 4r en integrerad och naturlig del av verk-
samheten. Cheferna for férvaltningsomradena Stockholm,
Géteborg och Skéne ir ansvariga fr miljdarbetet inom
sina respektive regioner. Arbetet styrs utifrén miljépolicyn
med fokus pd bolagets 6vergripande mal. Vid utveckling
av nya projekt dr miljéfragor en integrerad del. Krav stills




OVERGRIPANDE MILJOMAL

Minimera
Effektmﬁera Effektivisera ) '-Arbeta I’T\Ed Kc)f?t|n}1erllgt anvindning och Minimera resor
energi- vatten- forbattrad miljostatus Orbattra utslépp av och transporter

anvandningen forbrukningen i fastigheterna avfallshanteringen inom verksamheten

pa de entreprendrer som anlitas, for att sikerstilla att
fastigheterna uppfyller samtliga krav pa mediahantering
och materialval.

Projekten dokumenteras vil for att informationen inte
ska gd forlorad vid dverlimning till férvaltningsverksam-
heten.

Aktiv stadsutveckling

Att utveckla ett bostadsbestand kriver ibland stora sociala
insatser. Ett exempel pa det dr Svenska Hus engagemang

i Landskrona, dir bolaget dr en av de storre fastighets-
dgarna. Hir dr Svenska Hus bland annat med och driver

Landskrona Citysamverkan — ett samarbete mellan fastig-

skadliga @mnen

hetsigare, de kommersiella niringsidkarna i centrum och
Landskrona Stad. Citysamverkans huvudsakliga uppgift ir
att utveckla och lyfta stadens centrumhandel, vilket ir en
av framgdngsfaktorerna for att skapa en attraktiv stad med
god inflyttning.

Dessutom har Svenska Hus tillsammans med Landskrona
Stad och fyra andra fastighetsigare kommit verens om att
gora en gemensam satsning for att forbittra boendemiljon

i Landskrona. Tillsammans har man dirfor bildat bolaget
Landskrona Stadsutveckling AB. Syftet 4r bland annar att
modernisera boendemiljoer och att minska segregationen.

Aven i andra stider finns det vil utvecklade samarbeten
med olika aktdrer i samhillet.




Ambitionen har varit att ta
tillvara pa och forstarka det
som gor fastigheten unik
och attraktiv. | det har fallet
har Svenska Hus bland annat
bevarat de lite rda 6ppna
ytorna med hogt i tak.




Lockar fram det
basta i fastigheten

Svenska Hus har en 1ang historia av att forvérva
och utveckla fastigheter med utvecklingspotential.
Ericssons gamla instrumentfabrik i Bromma ar ett
av manga exempel pa det.

Ett stenkast fran Bromma flygplats och i direkt anslutning till nya

tvarbanan ligger Ericssons gamla instrumentfabrik fran 40-talet.

Har fardigstallde Svenska Hus den forsta etappen av framtidens 1
arbetsplats under 2014, dér hyresgdsterna har fatt mojligheten

att skraddarsy unika kontor och showroom i en historisk och

spannande miljo. Ambitionen har varit att ta tillvara pa och for-

starka det som gor fastigheten unik och attraktiv. | det har fallet

har Svenska Hus bland annat bevarat de lite rda ppna ytorna med

hogt i tak och stora fonsterpartier. Samtidigt har lokalerna anpas-

sats till dagens behov av moderna och flexibla ytor.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > REGION STOCKHOLM

Miljostadsdelen
Norra Djurgardsstaden

2014 avslutades forsaljningen och
uthyrningen av Svenska Hus samtliga
129 nybyggda bostads- och hyres-
rattslagenheter i miljostadsdelen
Norra Djurgardsstaden. Lagenheterna
ar fordelade pa tre bostadsrattsfastig-
heter och en hyresfastighet. Norra
Djurgdrdsstaden é&r ett av Stockholms
storsta och mest attraktiva stads-
utvecklingsprojekt. Det ror sig om en
modern, innovativ och miljdéanpassad
utbyggnad av Ostermalm som véxer
fram mellan Nationalstadsparken och
vattnet.
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SVENSKA HUS REGION STOCKHOLM

Instrumentfabriken i Bromma.

S

positivt satt.

Philip Wallgren, fastighetschef i region Stockholm

Hur utvecklades lokaluthyrningen 2014?
Vifortsatter att véxa och har kommit till avslut i
flera affarer. Vi har bland annat lyckats fa fortsatt
fortroende fran en befintlig hyresgdst, som har
tecknat ett 10-arigt avtal i var profilfastighet

Hur ser du pa 2015?

Vdr nya organisation gor att vi star vél rustade for
kommande dr dér vi tror pa en forsiktig 6kad
efterfragan pa nya ytor och ett fortsatt bra flode
av afférer.

Vilken position har Svenska Hus i Stockholm?
Jag vill hoppas att marknaden ser oss som en
aktoér som tanker utanfor boxen, visar stort enga-
gemang och haller hdg kvalitet. Projektfastig-
heterna Instrumentfabriken och Motstandet i
Bromma &r tva exempel som sticker ut pa ett

2014
Kommersiella lokaler, kvm 72880
Hyresldgenheter, antal 434

Omfattande ombyggnationer

| Region Stockholm har Svenska Hus cirka 72 880 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och 434
hyresldgenheter. Under 2014 fortsatte utvecklingen av bestandet genom omfattande ombyggnationer.

Svenska Hus Region Stockholm bedriver verksamhet i
Stockholms stad och kringliggande kommuner.

Kommersiella lokaler

Majoriteten av Svenska Hus kommersiella lokaler ir
beldgna i Stockholms stad, dir bestindet ir relativt
utspritt. Bolagets ambition ir att pa sikt bilda tydliga
fastighetskluster, likt det som 4r pabérjat i Bromma. Som
ett led i denna ambition tillsattes en fastighetschef under
2014. Under 4ret genomférdes dessutom en omorganisa-
tion for att stirka positionen inom projektering, vilket 4r
ett led i det lingsiktiga foridlingsarbetet for att hoja kvali-
teten pa bestindet. Omorganisationen syftar dven till att
skapa 6kad nettouthyrning.

Under aret pagick tva stycken omfattande ombyggnatio-
ner i Svenska Hus bestind i Bromma. Fastigheten Mot
stindet pa Ulvsundavigen, vilken 4r granne med Bromma
Blocks, byggs for nirvarande om till 1 700 kvm moderna
kontorsytor, butiker och showroom. Inflyttning dr plane-
rad till 2015. Dessutom firdigstilldes den forsta etappen av
ombyggnationen av LM Ericssons gamla instrumentfabrik
frin 1940-talet, pi Ranhammarsvigen i Bromma. Totalt
omfattar ombyggnaden kontorsytor om 15 000 kvm som
anpassas till moderna, flexibla ytor med stora fonster och
hégt i tak. Ombyggnationen ska vara firdig under 2015.

Under 2014 inleddes 4ven en genomgripande ombyggnad
av fastigheten Sandhagen 7 pa Rékerigatan i Slakthusom-
radet, vid Globen. Ombyggnationen avser att gora fastig-

heten till ett attraktivt kontorshus, med inslag av butiker

i bottenvéningen. Byggnaden, som vintas std klar under
2015, blir granne med den nya Stockholmsarenan och det
ir bara nagra fa minuters promenad till tvirbana, tunnel-
bana och busshéllplats vid Globen och dess shoppingcenter.

Bostader
Inflyteningen till Stockholmsregionen fortsitter att vara
kraftig. Det bidrar till en stor efterfrigan pa bostider och
laga vakansgrader. Samtidigt soker sig nya aktérer och
investerare till Stockholmsmarknaden, vilket medfor 6kad
konkurrens om markanvisningar for hyresrittsfastigheter.

Ett féradlingsprojekt genomfordes under éret i fastighe-
ten pa Trollesundsvigen 15-19 i Bandhagen, dir en aula
byggdes om till tio attraktiva hyresligenheter. Inflyttning
dgde rum under hosten 2014.

Under éret slutfordes dven forsiljningen och uthyr-
ningen av bolagets 129 nybyggda bostads- och hyresritts-
ligenheter i Norra Djurgérdsstaden.

Fokus fér kommande ar
2015 kommer fokus att riktas mot tillvixt genom férvirv
och markanvisningar — samt att fortsitta arbetet med att
koncentrera bestdndet till attrakeiva kluster. P4 sd sitt ska-
pas en starkare position pé viktiga delmarknader och en
effektivare forvaltning totalt sett.

Stor vikt kommer dven att laggas vid att slutfora pabor-
jade projeket i enlighet med fastlagd plan.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > REGION GOTEBORG

Miljobyggnad Silver

Svenska Hus har lang erfarenhet av
att skapa miljceffektiva fastigheter.
Ett exempel dr fastigheten pa Topas-
gatan i vastra Goteborg dar bolaget
for narvarande uppfor ett saljkontor
for Swedbank och Fastighetsbyran.
Fastigheten, som dr ritad av Liljewall
Arkitekter och ska inrymma cirka

2 200 kvm moderna kontorslokaler,
kommer att certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver.
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SVENSKA HUS REGION GOTEBORG

Hur utvecklades lokaluthyrningen 2014?

Vi har 6vertraffat forvantningarna och har en rela-
tivt Iag vakansgrad. Under aret omférhandlades
ett antal avtal och vi har tecknat flera nya.

Vilken position har Svenska Hus i Géteborg?
Min bedémning ar att den &r stabil och stark.

Hur ser du pa 2015?

Jag har stor tilltro till att det blir dnnu ett fram-
gangsrikt dr. Vi har ett antal spadnnande nybygg-
nads- och utvecklingsprojekt i tidigt skede.
Dessutom kommer vi att fortsatta vart engage-
rade arbete for att bibehalla nojda hyresgéster
och 1&g vakansgrad.

hyresgéster.

Niklas Simonsson, chef kommersiell uthyrning i region Géteborg

Jag tror framst att det beror pa det oerhorda
engagemang som finns i teamet och den langsik-
tighet vi hari allt fran kundrelationer till utveck-
ling av fastigheterna. Detta framgar ocksa av arets
kundundersokning som visade pd manga néjda

2014
Kommersiella lokaler, kvm 135920
Hyresldgenheter, antal 29

God tillvaxt i fastighetsportfoljen

| Region Goteborg har Svenska Hus cirka 135 920 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och 29
hyresldgenheter. Under 2014 fattades beslut om nyproduktion av 235 hyresldgenheter i tva nya projekt.

Svenska Hus verksamhet i Géteborg utvecklades starke
under 2014, med god tillvixt och ett flertal nya intressanta
projekt i portfoljen.

Kommersiella lokaler

Svenska Hus har 21 fastigheter med kommersiella lokaler

i Géteborgsregionen. Den totala uthyrningsbara ytan upp-
gar till 135 920 kvm och vakansgraden ir relativt lag i
besténdet, vilket stimmer vil 6verens med liget pd mark-
naden i ovrigt.

Under 2014 genomfdrdes forvirv av tre fastigheter till
en sammanlagd képeskilling om 127 Mkr. Férvirvet av
fastigheten pa Norra Gubberogatan i centrala Géteborg,
som genomfordes i slutet av 2013, utgdr ett bra exempel pd
ddr Svenska Hus ser stor potential i att utveckla en fastig-
het i ett redan centralt och attraktivt lige. Arets forvirv av
fastigheterna pa Tagenevigen i Kirra samt de tva fastig-
heterna i Skulltorps industriomréide i Partille 4r tydliga
exempel pa fastigheter dir Svenska Hus ser betydande
langsiktig potential i omridet som sddant.

Svenska Hus inledde dven ett antal intressanta utveck-
lings- och byggprojekt i regionen under 2014. Hit hor
exempelvis nybyggnationen pd Topasgatan i vistra Gote-
borg at Swedbank och Fastighetsbyran. Byggnaden kom-
mer att inrymma 2 200 kvm moderna kontorslokaler.
Inflyttning beriknas ske sommaren 2015.

Svenska Hus har stor erfarenhet av effektivt miljdarbete
i férvaltningen. Ett exempel pd det 4r formagan att dstad-
komma minskad energianvindning, som i fallet med den

ildre byggnaden pa Topasgatan, dir bolaget lyckats halv-
era driftkostnaden samtidigt som inneklimatet har blivit
bittre. Den nya fastigheten kommer dven att certifieras
enligt Miljobyggnad Silver.

Bostader

Svenska Hus har ett begrinsat bestind av hyresritter i
Géteborg. Bolagets projektportfélj omfattar dock nybygg-
nation av ett stdrre antal bostider under kommande 4r.

I Rambergsstaden i Goteborg ska cirka 200 bostider
upprittas. Nirheten till Keillers Park, blivande Bravida
Arena, badhus, handel och centrum gor omridet eftertrakeat.
Dessutom planerar Svenska Hus att bygga cirka 35 ligen-
heter i Bagaregirden, som ir en mycket attraktiv stadsdel
med nirhet till centrum och trevliga parkomriden. En del
av projektet kommer bestd av BmSS-bostider, det vill siga
bostider for personer med behov av sirskild service.

Bolagets ambition 4r att fortsitta vixa inom bostadssek-
torn i Goteborg under kommande ar. Detta ir i linje med
kommunens ambitioner om ett dkat antal bostider, bland
annat genom fortitning av innerstaden.

Fokus fér kommande ar

De omfattande bygg- och utvecklingsprojekten kommer
att paga parallellt med det I6pande forvaltningsarbetet av
befintligt bestand. Svenska Hus ser kontinuerlig utbildning
av medarbetare som en strategiskt betydelsefull atgird for
savil individen som organisationen som helhet, varfor
utbildningsinsatserna kommer att fortsitta enligt plan.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > REGION SKANE

SVENSKA HUS REGION SKANE

Hur utvecklades lokaluthyrningen 2014?
Vi har haft stort fokus pa Malmo under aret och
har har vakansgraden varit relativt stabil i centrum,

trots nybyggnationerna i Vastra Hamnen och Hyllie.

Utflyttningen till de nya omradena vags upp av
den allméanna tillvéxten och det faktum att cen-
trala ldgen alltid har dragningskraft.

Vilken position har Svenska Hus i Skane?
Svenska Hus har lang erfarenhet av att skapa att-
raktiva fastigheter och bidra till levande stadsmil-
joer. Vart langsiktiga perspektiv och engagemang
uppskattas av bade hyresgaster och kommunen.

Hur ser du pa 2015?

Vi har manga spannande utvecklingsmajligheter i
Skaneregionen. Bland annat fastigheten Davida
pa Amiralsgatan, en profilbyggnad i Malmo
centrum dar vi arbetar for fullt med att utveckla
nagot riktigt spannande.

2014
Kommersiella lokaler, kvm 101 380
Hyresldgenheter, antal 1697

Eva Zdolsek, fastighetschef i region Skane

Stora satsningar for framtiden

| Region Skadne har Svenska Hus cirka 1 700 hyresldagenheter och knappt 102 000 kvm uthyrningsbar yta for
kommersiella lokaler. Under aret paborjades omfattande satsningar for framtiden i Malmo.

Svenska Hus verksamhet i Skine bedrivs i Arlov, Helsing-
borg, Hissleholm, Horby, Landskrona, Lund och Malms.

Bostédder

Av cirka 1 700 hyresligenheter i region Skane, ir cirka 940
beldgna i Landskrona. Efterfrigan pé bostider varierar pa
olika orter i regionen. I Landskrona finns ett mindre 6ver-
skott av hyresligenheter, medan det i Malmé rader stor
brist pa hyresritter i centrala ligen.

Vakansgraden i Svenska Hus bestdnd ir ldg tack vare
organisationens férméga till stindig utveckling av fastig-
heterna. Det lokala engagemanget for att bidra till 6kad
attraktivitet i de omrdden fastigheterna ir beldgna bidrar
ocksi till den ldga vakansgraden.

Under 2014 genomf6rdes forvirv av tio bostadsfastig-
heter i Landskrona till en sammanlagd képeskilling om
27 Mkr.

Kommersiella lokaler

Ungefir hilften av den uthyrningsbara ytan f6r kommersi-
ella lokaler finns i Malmé. Hosten 2014 anstillde Svenska
Hus en fastighetschef i region Skane for att ytterligare
stirka positionen.

Under &ret har Svenska Hus bland annat genomfért ett
omfattande forberedelsearbete for att utveckla den centralt
beligna fastigheten Davida p&d Amiralsgatan, som forvir-
vades 2013. Projektet dr planerart att vara firdigt 2016.
Utdver att skapa en attraktiv fastighet och en levande
stadsmiljo bidrar Svenska Hus dven till miljoeffektivise-
ringar och foérbittringar nir det giller inneklimat.
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I Davidafastigheten bidrog exempelvis initiala och relativt
enkla férindringar till att energikonsumtionen minskat
med 10-20 procent érligen.

Aktiv part i samhallet

Svenska Hus i Skdne har lang erfarenhet av samverkan for
att lyfta attraktiviteten i staden och i enskilda bostadsom-
raden. I Landskrona sker det bland annat genom Citysam-
verkan som bildats av de kommersiella niringsidkarna i
centrum, fastighetsigare och Landskrona stad och dir
Svenska Hus representant dr ordforande. Syftet dr bland
annat att frimja handeln. Svenska Hus deltar dven i styrel-
sen for det kommunala utvecklingsbolaget som har i upp-
gift att utveckla staden som helhet. Svenska Hus har ocksé
engagerat sig i projektet Startelvan, vars syfte var att hjilpa
unga arbetssokande att hitta vigar in pa arbetsmarknaden
pa ett sdtt som anpassats efter varje individs férutsite-
ningar och behov.

Aven i andra delar av regionen finns en vil utvecklad
dialog med kommunen. I stadsdelen Sofielund i Malmé ir
Svenska Hus till exempel engagerad i ett samverkanspro-
jekt dir fastighetsigare tillsammans med boende arbetar
for en positiv utveckling av omradet.

Fokus for kommande ar

En av manga ambitioner ir att stirka Svenska Hus posi-
tion i Malmg yrtterligare. Det ska bland annat ske genom
fortsatt utveckling av de manga fastighetsférvirv som gjor-
des under 2012 och 2013. Totalt ror det sig om 661 ligen-
heter och cirka 18 200 kvm kommersiella ytor. Fastighe-
terna har under aret férvaltats externt men frin och med

1 januari 2015 sker detta i egen regi.
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Utvecklingsfastighet mitt i city

2013 forvarvade Svenska Hus fastig-
heten Davida, med ett av de mest
kommersiellt attraktiva ldgena i Malmao.
I hjértat av huset finns en stor ljusgard
med flera entréer och hissar som
betjanar bade kontorsverksamheter,
handel och restauranger. Under 2014
genomfordes ett omfattande forbere-
dande arbete for att utveckla fastig-
heten. Sjalva utvecklingsarbetet pabor-
jas 2015 och fastigheten vantas sta
fardig 2016.

S
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > AKTUELLA PROJEKT

Attraktiv projektportfol]

For att sdkerstdlla en ldngsiktig l6nsamhet stravar Svenska Hus efter att ha en levande
projektportfolj. Ett antal aktuella projekt med olika tidsramar I16per parallellt.

BEATRICE LESSLIES GATA, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad/ombyggnad

Hoégsbo 8:10

Byggnation pagar

Yta:4 100 m?  Projektkostnad: 41 Mkr

Denna industrifastighet har ett mycket bra ldge i Hogsbo i
Goteborg. P4 fastigheten finns tvad byggnader. Den ena utgors
av en nybyggd industri- och lagerbyggnad om cirka 1 000 kvm
som Svenska Hus systerbolag Wangeskog Hyrcenter flyttade in
i forsta kvartalet 2014. Den andra, stérre byggnaden genomgar
en totalrenovering, bade interidrt och exteridrt. Har skapas
moderna, trivsamma kontorslokaler med lagerméjlighet. Férsta
inflyttning sker andra kvartalet 2015.

MORANGATAN, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, cirka 35 lagenheter
Bagaregarden

Planerad byggstart 2015

Yta:3000m?  Projektkostnad: 50 Mkr

Bagaregdrden, beldgen i 6stra Goteborg, ar en mycket attraktiv
stadsdel med narhet till centrum och parkomraden. Villor, radhus
och ldgenheter i en bra mix skapar sociala, trevliga omraden.
Har ska Svenska Hus bygga 35 lagenheter, varav en del kommer
att inrymma bostader med sarskild service, sa kallad BmSS.

RAMBERGSSTADEN, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, cirka 200 ldagenheter
Rambergsstaden

Planerad byggstart 2016

Yta:20 000 m?  Projektkostnad: 400 Mkr

Detaljplanearbetet pagar for Rambergsstaden i Goteborg.
Narheten till Keillers park, blivande Bravida Arena, badhus, handel
och centrum gor omradet mycket eftertraktat och spdnnande.
Svenska Hus ar en av tre aktorer som, tillsammans med kom-
munen, arbetar fram en ny plan fér omradet. Projektet omfat-
tar totalt cirka 600 bostédder med blandad upplatelseform.

NORRA GUBBEROGATAN, GOTEBORG

Kommersiell ombyggnad

Garda 57:3

Byggnation pagar

Yta:4 825 m?  Projektkostnad: 45 Mkr

Fastigheten byggs om och anpassas under I6pande forvaltning
till moderna, flexibla kontorslokaler. Ombyggnaden omfattar
dven nya trapphus, installationer och fasader.
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FORSTA AVENYEN, HASSLEHOLM

Ombyggnad bostader, cirka 35 ldgenheter
Fargaren 6

Planerad byggstart 2015

Yta:2200m?  Projektkostnad: 35 Mkr

I den anrika fastigheten pa Forsta Avenyen mitt i Hassleholm
ska Svenska Hus konvertera kontorslokaler till cirka 35 bostader.
Forsta inflyttning kommer att ske hosten 2015.

ULVSUNDAVAGEN, STOCKHOLM

Kommersiell ombyggnad

Motstandet 2

Byggnation pagar

Yta: 1700 m?>  Projektkostnad: 29 Mkr

Hela fastigheten byggs om och anpassas till moderna, flexibla
kontorslokaler med butik och showroom i bottenplan.
Ombyggnaden omfattar dven nya trapphus, installationer, fasader
och gard. Fastigheten har bra skyltldge invid Ulvsundaleden,
ndra till tvarbanehallplats samt gdngavstand till Bromma flyg-
plats och Bromma Blocks.

Ulvsundavagen, Stockholm



TOPASGATAN, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad Fastigheten Jarnbrott 187:2 bestar av en byggnad som nyligen byggts om for Prolympia,
Jarnbrott 187:2 en privat gymnasieskola med inriktning pa idrott. Har hyr dven Arbetsférmedlingen
Byggnation pagar lokaler. Pa fastigheten finns ocksa en byggratt, for vilken manga aktorer visat intresse.
Yta: 2400 m?  Projektkostnad: 50 Mkr Den nya byggnaden kommer att inrymma cirka 2 400 kvm moderna kontorslokaler.

Inflyttning kommer att ske sommaren 2015.

| $$SVENSKAHUS
| ’.,,. v

Hir bygger vi nytt kontor
" Swedbank & Fastighetsbyrdn
I

Klart sommaren 2015

‘ 545 m? ledigt
i |m1'uhm5!
i | Asrui #1648

Topasgatén, éﬁ.teborg

ROKERIGATAN, STOCKHOLM RANHAMMARSVAGEN, STOCKHOLM
Kommersiell ombyggnad Kommersiell ombyggnad

Sandhagen 7 Induktorn 27

Byggnation pagar Byggnation pagar

Yta:2900 m?  Projektkostnad: 53 Mkr Yta: 15000 m?  Projektkostnad: 147 Mkr

Sandhagen 7 ligger i Slakthusomradet intill nya Tele2 Arena. LM Ericssons gamla instrumentfabrik byggs om och anpassas
Omradet planeras nu av Stockholms Stad for att i framtiden till moderna, flexibla kontorslokaler med stora fonster och hogt
bli en levande och attraktiv del av Stockholm med fokus pa i tak. Ombyggnaden omfattar dven nya trapphus, installationer,
evenemang, restauranger, shopping, nojesliv, kontor och fasader och gard.

bostadder. Redan utmarkta kommunikationer blir annu béttre.
Dessa forutsattningar gor att fastighetens industripragel
utvecklas till ett tydligare modernt kontorshus med
parkeringsgarage.

ARSREDOVISNING 2014 SVENSKA HUS 23



FASTIGHETSFORTECKNING

Svenska Hus fastigheter

REGION STOCKHOLM

Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?  ytorm? nadsar  bostader
Ramsokaren 2 Trollesundsvégen 15-19 Bandhagen 7454 1059 0 8513 1959/2006 127
Ramsdkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Bandhagen 2688 0 0 2688 2013 32
Lérlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6088 0 6088  1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevégen 1 Botkyrka 0 12326 0 12326 1900/2004 0
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Famnen 4 Stopvdgen 106-110 Stockholm 810 120 0 930  1942/1996 18
Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7820 1300 9120 1962 0
Handelsboden 25 Ulvsundavégen 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 Ranhammarsvéagen 20 Stockholm 0 15154 0 15154 1944 0
Induktorn 28 Ranhammarsvégen 24 Stockholm 0 5365 0 5365 1941 0
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5307 0 5307  2002/2006 0
Motstandet 2 Ulvsundavégen 178 A-B Stockholm 0 1697 0 1697 1956 0
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 il 125 874 1937/1996 18
Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3704 771 4475 1940/2001 0
Samtalsraknaren 10 Tangvégen 25-27 Stockholm 540 75 0 615 1944/2001 12
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3668 0 3668  1963/1987 0
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Stensatra 18 Stensatravagen 8 Stockholm 0 4948 0 4948  1977/1999 0
Tiveden 2 Hallebergsvdgen 19-21 Stockholm 670 0 0 670  1938/1996 12
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 0 933 1950 15
Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvdgen 13 Sundbyberg 637 279 0 916 1932/2002 15
Akeriet 8 Landsvagen 15 A-B/Tradgérdsgatan 2 Sundbyberg 744 601 0 1345 1948 12
Siken 4 Vérdsholmsgatan 13 Sodertdlje 2958 0 0 2958  1958/2007 99
Torpeden 3 Viksangsvagen 11 Sodertalje 0 4142 0 4142 1965 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 22504 72883 2346 97733 434

Lounge i Instrumentfabriken pd Ranhammarsvagen i Bromma

24 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2014




REGION GOTEBORG

Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m? ytor m? nadsar  bostader
Nol 2:448, 3164, 3:153 Alevdagen 47 Ale 0 38029 0 38029 1950 0
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 0 4910 1971 0
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3093 0 3093 1960 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 20038 0 20038  1975/2012 0
Gérda 57:2 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5537 1650 7187 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 3719 0 3719 1987 0
Hogsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 4000 0 4000  1960/1975 0
Inom Vallgraven 23:12 Vdstra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 6
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1261 25 1286  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 0
Jarnbrott 1872 Topasgatan 1 A Goteborg 0 6496 580 7076  1986/1996 0
Kortedala 49:6 Forstamajgatan 4 Goteborg 0 4571 0 4571 1928 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6930 0 6930  1934/1999 0
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 Almedalsvdgen 4-12/Skdrs Led 3 Goteborg 0 6375 25 6400  1964/2001 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 Skulltorp 1.604 Benjamins vég 6 Partille 0 5800 0 5800 1975 0
SUMMA REGION GOTEBORG 1837 135921 2709 140467 29

Traningsanlaggning for CrossFit pa Skérs Led i Almedal
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION SKANE

Byggar/

Bostader  Lokaler =~ Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?2  ytorm? nadsar  bostdder
Arlov 20:15 Dalbyvédgen 12 A-B Burlov 681 272 150 1103 1966 9
Arlov 21:2 Lundavagen 25 A-B Burlov 2239 895 650 3784 1965 33
Arlov 21:3 Dalbyvédgen 3 Burlov 866 308 100 1274 1958 13
Kvarnen 15 Gasverksgatan 13 Helsingborg 1436 908 0 2344 1958 18
Lux 2 Viktoriagatan 6 Helsingborg 0 6904 0 6904 1940 0
Nubbet 1 Snédroppegatan 1 Helsingborg 0 743 0 743 1978/1993 0
Smygen 1 Frilandsvagen 2-8 Helsingborg 3574 0 250 3824 1969 52
Spiken 1 Nyvangsvagen 1-7 Helsingborg 3568 0 500 4068 1969 52
Vangagadrdet 19 Landskronavdgen 31 Helsingborg 0 5885 0 5885  1974/1966 0
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Hassleholm 6373 0 775 7148 1991 78
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Héssleholm 5460 103 550 6113 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Héssleholm 2703 14 0 2717 1964 36
Férgaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 0 3323 0 3323 1917/1920 0
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Hassleholm 2389 57 500 2946 1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Héssleholm 2083 160 0 2243 1957 32
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Héssleholm 2037 0 0 2037 1991 24
Midgérd 5 Vastertorg 1 A-D Héssleholm 1908 377 75 2360 1959 29
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Héssleholm 1397 185 0 1582 1955 24
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Héssleholm 630 0 0 630 1986 8
Vanhem 12 Godtemplaregatan 24 A-C Hassleholm 2197 0 275 2472 1961 33
Ortagarden 7 Roéingegatan 22 A-C Héssleholm 1388 245 0 1633 1950 22
Ortagdrden 9 Roingegatan 26 A-C Héssleholm 1254 155 175 1584 1953 22
Béckaskog 13 Ernst Ahlgrensgatan 14 A-B Horby 460 0 0 460 1939 8
Ellends 6 Stromgatan 2 A-B, 4 A-D Horby 828 0 0 828 1989 12
Gyllebo 9 Kvarngatan 10 Horby 563 0 75 638 1939 8
Gyllebo 10 Kvarngatan 8 A Horby 383 0 0 383 1939 6
Hildesborg 4 Prostgatan 4 A-C Horby 426 0 0 426 1991 6
Pugerup 31 Kristianstadsvagen 40 Horby 65 0 0 65 1880 1
Pugerup 32 Kristianstadsvagen 38 Horby 232 0 0 232 1880 4
Pugerup 33 Kristianstadsvagen/Industrigatan 5 Horby 169 0 0 169 1880 3
Pugerup 35 Industrigatan 9 A-D, 11A-D Horby 512 0 0 512 1992 8
Rossjoholm 11 Viktoriagatan 2 A-B Horby 2744 0 225 2969 1989 34
Spannarp 1 Kungsgatan 21 A-B Horby 525 0 0 525 1947 8
Spannarp 5 Kungsgatan 17 A-B Horby 512 0 0 512 1947 8
Spannarp 6 Kungsgatan 19 A-B Horby 416 0 0 416 1947 8
Svaneholm 19 Kungsgatan 29 A-D Horby 300 0 0 300 1992 4
Spannet 1 Béckabrinken 1/Ostra Hogsvagen Kavlinge 0 320 0 320 1993 0
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 774 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166 Landskrona 1415 14 0 1429  1938/2000 20
Draken 18 Hantverkaregatan 52-56 Landskrona 908 72 216 1196 1944 12
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8750 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 0 0 561 1950 8
Friden 38 Suellsgatan 2 Landskrona 387 0 0 387 1950 7
Friden 39 Artillerigatan 12 Landskrona 251 0 0 251 1951 3
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1095 25 1338  1890/1980 3
Graset 23 Norra Ldnggatan 24/Trddgardsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Hammaren 3 Timmermansgatan 41 Landskrona 444 0 444 1944 5
Hammaren 24 Timmermansgatan 39 Landskrona 403 0 403 1949 7
Hammaren 25 Timmermansgatan 37 Landskrona 466 0 466 1948 6
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Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?  ytorm? nadsar  bostader
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 0 797 1961 12
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Rddmansgatan 5 Landskrona 1742 1494 525 3761 1955 28
Kolet 2 Bangardsg 15/Industrig 29 m fl Landskrona 0 460 0 460 1969 0
Motellet 2 Hjalmar Brantings vég 11, 15, 17,19 Landskrona 0 2091 0 2091 1990 0
Nimrod 18 Bryggareg 10/0Onsjog 3 Landskrona 981 33 0 1014 1953 14
Nimrod 28 Foreningsgatan 143 Landskrona 482 0 0 482 1950 6
Nimrod 29 Foreningsgatan 139 Landskrona 464 0 150 614 1950 8
Nimrod 31 Foreningsg 145/0Onsjog 1 A-B Landskrona 1930 66 0 1996 1949 34
Pedalen 18 Kamgatan 15-17, 14-22 Landskrona 0 3785 0 3785 1989 0
Pildkern 3 Karlslundsv/Ringv/Pildkersg/Pilgarden  Landskrona 28 387 2001 0 30388 1961 402
Renschold 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1047 800 0 1847 1929 10
Safiren 2 Vengatan 56 Landskrona 394 0 0 394 1948 5
Safiren 6 Gardesgatan 17 Landskrona 362 0 0 362 1959 4
Snickaren 2 Tranggatan 16 Landskrona 652 0 0 652 1954/1999 10
Snéppan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695  1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona 0 3443 0 3443 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 0 0 999 1948 12
Svetsaren 2 Carl XI:s vdg 50 A-C/Vdvaregatan 5 Landskrona 110 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 143 0 1148  1950/1999 Il
Turkosen 1 Gardesgatan 20 Landskrona 444 0 0 444 1948 6
Turkosen 2 Gérdesgatan 22 Landskrona 405 0 0 405 1948 6
Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 0 1270 1904/1999 n
Venus 14 Foreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 0 1522 1946/1991 16
Vastra Roten 8 Storgatan 31-33 Landskrona 2416 1013 0 3429 1929 26
Ostra Roten 29 Radhusgatan 2/Norra Langgatan 17 Landskrona 2278 674 0 2952 1971 32
Riksvapnet 2 Moéllevangsvagen 101 Lund 0 N 0 4n 1970 0
Tegelbruket 4 Tornavégen 9 Lund 0 4103 0 4103 1957 0
Brandvakten 3 Annetorpsvdgen 5 Malmo 0 580 0 580 2007 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo 0 2683 0 2683 1966 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11 550 3050 14 600 1991 0
Druvan 18 Tegelgdrdsgatan/Ostindiegatan Malmo 704 0 0 704 1929 10
Ellenbogen 36 Baltzarsgatan 21 Malmao 341 1317 0 1658 1924 5
Emilstorp 1 Volframsgatan 3 Malmo 7349 0 7349  1965/1991 0
Fredriksborg 7 och 10 Ystadvagen 20-22 m fl Malmo 14763 25 14788  1896/2006 0
Hammaren 5 Sédra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Malmo 837 0 0 837  1935/1980 9
Kérmastaren 1 Orkestergatan 13 Malmo 0 2139 0 2139 2008 0
Nattsldndan 1 Niels Bunkeflos vdg 1 Malmo 0 2134 0 2134 2005 0
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo 0 1398 0 1398 1878 0
Rosquist 1 Amiralsg 25/F6reningsg 26 m fl Malmo 0 2584 0 2584 1883 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo 0 2102 0 2102 1946 0
Spillkrékan 5 Bergsgatan 43 Malmao 1000 500 0 1500 1940 18
Sanekulla 16 Limhamsvagen 74/Nordmannagatan ~ Malmo 0 2235 0 2235  1990/1994 0
Vannagarden 2 Husie Kyrkovég 1 Malmao 0 741 0 741 2003 0
SUMMA REGION SKANE 121007 101382 8366 230755 1697
SUMMA TOTALT 145348 310186 13421 468955 2160
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EKONOMISK REDOVISNING > DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt i férhallande till genomsnitt-
ligt eget kapital. Da resultatet av fastighetsforsaljningar ingar,
kan stora fluktuationer uppsta mellan dren.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i férhallande till den genom-
snittliga balansomslutningen. Dd resultatet av fastighetsforsélj-
ningar ingdr, kan stora fluktuationer uppsta mellan aren.

Fastighetsbestandets bokférda varde/uthyrningsbar yta
Bokfort véarde, byggnader och mark i férhallande till
uthyrningsbar yta.

Forvaltningsresultat

Hyresintakter, direkta driftkostnader och finansnetto exklusive
kostnad for optioner. Med direkta driftkostnader avses kostnader
for drift, underhall, tomtrattsavgdld och fastighetsskatt.

28 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2014

Justerat konsolideringskapital
Eget kapital, avsattningar for skatter och évervérde i fastighets-
bestandet enligt en intern vérdering.

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

Réantetackningsgrad
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande
till finansnetto.

Soliditet
Eget kapital vid arets utgang i forhallande till balansomslut-
ningen. Overvérden i fastighetsbestadndet har ej beaktats.



EKONOMISK REDOVISNING > FINANSIELL OVERBLICK

Finansiell dverblick

Finansiella data och nyckeltal, koncernen

2014 2013
Antal anstallda 39 37
Nettoomséttning (Tkr) 397950 379 265
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 100 788 249 094
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar (Tkr) 35434 65 165
Balansomslutning (Tkr) 3839095 3905 257
Fastigheternas bokforda varden (Tkr) 3624 637 3423777
Soliditet (%) 20 21
Avkastning pa eget kapital (%) 13 34
Avkastning pa totalt kapital (%) 5 9
Lan 2014-12-31
Mkr Kapitalbindning Réntebindning
Bindningstider ar
Inom 1 ar 697 1184
Inom 1-5 ar 1992 -1
Senare &n 5 ar — 1506
Totalt 2689 2689
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag
Mkr 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014
Forvaltningsresultat 55,0 724 764 814 102,6 1071 121,6 1252 159,5 160,4
Avskrivningar 14,7 16,1 19,0 199 214 219 239 28,6 484 60,9
Forsaljningsresultat 0,7 304 2,5 15,7 -36 0 04 61,7 1839 654
Resultat efter finansnetto 30,8 729 493 165,7 593 714 80,1 142,0 249, 100,8
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag
Mkr 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 1509 1709 1938 1976 2063 2183 2447 3245 3430 3627
Omsattningstillgangar 45 71 156 339 344 313 260 298 475 212
Summa tillgangar 1554 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Eget kapital 191 236 253 403 418 436 459 620 825 783
Avsattningar 141 153 195 190 201 215 239 217 231 242
Skulder 1222 1391 1646 1722 1788 1845 2009 2706 2849 2814
Summa skulder och eget kapital 1554 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839
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EKONOMISK REDOVISNING > FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Harmed far styrelsen och verkstallande direktdren i Svenska Hus AB
avldamna arsredovisning for rakenskapsaret 2014-01-01-2014-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB &r ett heldgt dotterbolag till AB Gullringsbo
Egendomar. Svenska Hus AB driver fastighetsverksamhet i Stock-
holm, Goteborg och Skane. Verksamhetens huvudsakliga inrikt-
ning &r att 4ga och forvalta fastigheter. Fastigheter med forad-
lingspotential forvérvas, foradlas och férvaltas. Nybyggnation
forekommer ocksa. Hyresintékterna uppgick till 398 Mkr och
resultatet efter finansiella poster till 101 Mkr.

Vésentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Under 2014 har 307 Mkr (543) investerats i fastigheter, varav
154 Mkr (358) avser forvarv av nya fastigheter.

Under 2014 har tretton fastigheter forvarvats innehallande
cirka 23 000 kvm uthyrningsbar yta. En fastighet har salts.

Merparten av bolagets fastighetsaffarer har skett genom kép
och férsaljningar av bolag. Svenska Hus utgar fran datum for
kép- och saljavtalens undertecknande vid redovisning av fastig-
hetsinnehavet. Under dret sdldes de sista bostadsratterna i pro-
jektet Norra Djurgardsstaden.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och for férsta dret ocksa enligt Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovis-
ning (K3), nyckeltal och jamforelsetal for dldre ar én 2014 har inte
raknats om.

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

Under 2014 har vi fortsatt var expansion. Vi efterstravar att
fortsétta oka vart bestand pa de orter vi befinner oss, bade
genom forvérv och utveckling av de projektmajligheter vi har
och férsoker skapa.
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Svenska Hus dr exponerat huvudsakligen mot tva risker; ope-
rativ risk och finansiell risk. Den operativa risken innefattar framst
risken for forsamrat kassaflode fran den I6pande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar.
Den storsta risken for snabbt forsamrat kassaflode fran den
I6pande verksamheten finns i risken att hyresintdkterna redu-
ceras. Detta uppstar framst genom okade vakanser eller hyres-
forluster. Svenska Hus har genom aren efterstravat att ha flera
mindre hyresgaster istéllet for att ha ett fatal stora, framst med
avsikt att reducera vakansrisken. Det enskilt storsta hyreskontrak-
tet motsvarar cirka 1 % av koncernens totala hyresvarde. Cirka
37 % av Svenska Hus hyresvarde harror fran bostader. Att ha en
nara relation till vdra hyresgdster och kdnna till deras ekonomiska
situation &r ett kannetecken for Svenska Hus. Under 2014 upp-
gick hyresforlusterna till mindre an 1 % av intdkterna.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for 6kade kost-
nader och risken for brist pa tillgdng till kapital. Férmdgan att
klara rdntehdjningar beror pa fastighetsbestandets rantebetal-
ningsformdga. Koncernens rantetackningsgrad for 2014 uppgick
till 2,6 ganger. Risken for 6kade réntekostnader beroende pa rante-
hojningar paverkas av lanens rantebindningstid. Svenska Hus
hade vid arsskiftet en genomsnittlig réntebindningstid som
uppgick till 5,3 ar.

Tillgang till kapital &r vasentlig for all typ av fastighetsverk-
samhet. Fallande marknadsvarden kan innebaéra, att de panter
som fastighetsdgare ldmnat till banker vid beldning kan anses
som otillrdckliga i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.
Svenska Hus gér normalt inga externa vérderingar av bolagets
fastighetsbestand. Internt varderas fastigheternas marknads-
varde efter forvantade kassafloden och avkastningskrav for res-
pektive fastighet. Vid beaktande av att likviditeten i fordran pa
moderbolagets koncernbankskonto skulle kunna anvandas for
att minska skulder till kreditgivare har Svenska Hus-koncernen en
nettobeldningsgrad pa cirka 55 %.



Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kronor

fran foregdende dr kvarstadende vinstmedel 243 922 470

arets vinst 127 851 290

Summa 371773760
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30000 000

i ny rakning balanseras 341773760

Summa 371773760

Styrelsens motivering

Koncernens och moderbolagets egna kapital har berdknats i
enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokférings-
namnden har végledning hamtats fran Redovisningsradets
rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap 3 § andra och
tredje stycket aktiebolagslagen.

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

Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stallning innebér att utdelningen ar forsvarlig i for-
hallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och ris-
ker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbe-
hoy, likviditet och stallning i dvrigt.
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EKONOMISK REDOVISNING > KONCERNENS RESULTATRAKNING

Koncernens resultatrakning

Tkr 2014 2013
Hyresintdkter (not 1, 21) 397 950 379 265
Kostnad for férvaltning (not 1) -139 664 -136 401
Avskrivningar (not 9, 10) -60 941 -48 367
Bruttoresultat 197 345 194 497
Administrationskostnader (not 1,4, 5, 21) -19.898 -18 963
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar 65 354 183929
Nedskrivning av byggnader (not 9) -42 000 -20000
Rorelseresultat 200 801 339463
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 4477 13 565
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6, 20) -104 490 -103 934
Resultat efter finansiella poster 100788 249 094
Koncernbidrag -2 200 19995
Resultat fore skatt 98 588 269 089
Skatt pa arets resultat (not 7) 11276 -11 552
ARETS RESULTAT 87 312 257 537
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EKONOMISK REDOVISNING > KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR (not 1)

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark (not 9) 3553838 3399396
Pagdende nyanlaggningar (not 9) 70799 24 381
Inventarier (not 10) 920 1044
Summa materiella anlaggningstillgangar 3625557 3424821

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18) 1058 1058
Uppskjutna skattefordringar (not 8) 675 4094
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1733 5152
Summa anlaggningstillgangar 3627 290 3429973

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2527 3684
Fordringar hos moderforetag — 25000
Aktuella skattefordringar 5742 5969
Ovriga fordringar 34 605 47 026
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 13) 14 033 16 677
Summa kortfristiga fordringar 56 907 98 356

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar (not 19) — 108918
Summa kortfristiga placeringar — 108918
Kassa och bank (not 14) 154 898 268010
Summa omséttningstillgangar 211805 475 284
SUMMA TILLGANGAR 3839095 3905 257
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EKONOMISK REDOVISNING > KONCERNENS BALANSRAKNING

Koncernens balansrakning

Tkr 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvérde 100 kr) 60 000 60 000
Ovrigt tillskjutet kapital — —
Annat eget kapital inklusive arets resultat 723314 765 165
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 783314 825165
Minoritetsandel 1 —
Summa eget kapital 783325 825165

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld (not 8) 242 210 230744

Summa avsattningar 242210 230744

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 2669108 2601463
Ovriga skulder (not 20) 4926 2407
Summa langfristiga skulder 2674034 2603870

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 20322 22 605
Leverantorsskulder 22313 25989
Skulder till moderforetag 2200 736
Aktuella skatteskulder 3177 4692
Ovriga skulder (not 17) 941 94752
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 13) 90573 96 704
Summa kortfristiga skulder 139526 245478
Summa eget kapital och skulder 3839095 3905 257

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 3073575 3045 071

Summa stéllda sakerheter 3073575 3045071

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser _ _
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EKONOMISK REDOVISNING > MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2014 2013

Nettoomsattning — _

Bruttoresultat — —

Administrationskostnader (not 5) -237 -355
Rorelseresultat -237 -355
Resultat fran andelar i koncernforetag (not 6) 130 000 96 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 97 116 59 024
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6, 20) -86 451 -71183
Resultat efter finansiella poster 140 428 83486
Erhallna koncernbidrag 2200 25000
Ldmnade koncernbidrag 14776 -19500
Resultat fore skatt 127 852 88986

Skatt pa arets resultat (not 7) _ _
ARETS RESULTAT 127 852 88986
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EKONOMISK REDOVISNING > MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Moderbolagets

balansrakning

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR (not 1)

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag (not 11, 12) 159 124 160 411
Summa anldggningstillgangar 159 124 160 411
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos moderféretag — 25000
Fordringar hos koncernféretag 1284513 994 519
Aktuell skattefordran 508 508
Ovriga fordringar 490 2230
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 13) 6593 3329
Summa kortfristiga fordringar 1292104 1025586
Kassa och bank (not 14) 50 040 136 975
Summa omséttningstillgangar 1342144 1162561
SUMMA TILLGANGAR 1501268 1322972
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Tkr 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Bundet eget kapital

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvérde 100 kr) 60 000 60 000
Summa bundet eget kapital 60000 60000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 243922 284936
Arets resultat 127 852 88 986
Summa fritt eget kapital 371774 373922
Summa eget kapital 431774 433922

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder (not 20) 2435 —
Summa langfristiga skulder 2435 —

Kortfristiga skulder

Skulder till moderbolag 2200 —
Skulder till koncernbolag 1060 882 876 659
Ovriga skulder (not 17) — 2658
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 13, 20) 3977 9733
Summa kortfristiga skulder 1067 059 889 050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1501268 1322972

Ansvarsforbindelser

Borgen for dotterbolag 2670127 2 646 256
Ovriga ansvarsférbindelser — —
Summa ansvarsforbindelser 2670127 2646 256
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 100 788 249 094 140428 83486
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 65 890 51887 — —
Aktuell skatt —-492 -3223 — —
Kassaflode fran den I16pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 166 186 297 758 140 428 83486
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar 41 449 -22786 -266 518 -75132
Minskning (+) 6kning (=) av kortfristiga placeringar 108918 -108 918 — —
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder -105 952 91658 178 009 50973
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 210601 257712 51919 59327
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anldaggningstillgangar, not A -261677 231232 — —
Forandring av langfristiga vardepapper — -908 — 20
Kassaflode fran investeringsverksamheten -261677 -232140 0 20
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder 70 164 51155 2435 -2358
Forandring av langfristiga fordringar — — 1287 —
Utbetald utdelning -130 000 -51 000 -130 000 -51 000
Koncernbidrag -2 200 19995 -12576 5500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -62036 20150 -138 854 -47 858
Arets kassaflode -13112 45722 -86935 11489
Likvida medel vid drets borjan 268010 222288 136 975 125 486
Likvida medel vid arets slut 154 898 268010 50 040 136 975
Not A Férandring av materiella anldggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (<) av posten inventarier i balansrakningen 124 -6 145 — —
Arets avskrivning av inventarier -410 -379 — —
Okning av posten byggnader och mark i balansrakningen -154 442 -486 802 — —
Arets avskrivning av byggnader -60 531 —-47 988 — —
Forandring av posten pagdende nyanlaggningar -46 418 310082 — —
Arets forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -261677 -231232 — —
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Noter till resultat- och balansrakningar

not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och for forsta dret ocksa enligt Bokféringsnamndens allménna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Overgangen till detta allménna rad har inte inneburit nagra éver-
gangseffekter som redovisats direkt mot eget kapital. Med hansyn
till att avskrivningarna nu baseras pa en komponentansats har
avskrivningarna okat i forhallande till tidigare ar.

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffnings-
varden om inget annat anges nedan.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingdr férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i till-
gangens redovisade varde. Administrationskostnaderna fordelas sa
att ett belopp motsvarande 5 % av drets hyresintakter belastar kon-
cernens resultat. Overskjutande del Iaggs till anskaffningsvardet i
samband med om- eller nybyggnad. Utgifter for I6pande underhall
och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

For vissa av de materiella anldggningstillgdngarna har skillnaden i
forbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig.
Dessa tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av
separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod
eftersom det aterspeglar den forvantade forbrukningen av tillgang-
ens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Hansyn har tagits till berdknat restvarde, faststallt vid anskaff-
ningstillfallet i da radande prisniva.

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjande-
perioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark. Ingen avskriv-

ning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjan-
deperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger
till grund for avskrivningen pa byggnader:

Markanldggning 20-50ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 &r
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-504r
Inre ytskikt 10-50 dr
Installationer 10-30 ar
Hyresgdstanpassningar 3-104r

Laneutgifter

Laneutgifter som kan hanforas till inkdp, konstruktion eller produk-
tion av anldggningstillgdng, som tar betydande tid att fardigstalla
innan den kan anvandas eller séljas inkluderas i tillgdngens anskaff-
ningsvarde.

Leasingavtal

Leasingavtal kan klassificeras som finansiella eller operationella lea-
singavtal. Ett finansiellt leasingavtal &r ett leasingavtal enligt vilka de
risker och fordelar som &r forknippade med att &ga en tillgang i allt
vasentligt dverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ett operatio-
nellt leasingavtal &r ett leasingavtal som inte &r ett finansiellt lea-
singavtal.

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyreskontrakt hanférliga till for-
valtningsfastigheter betraktas som operationella leasingavtal. Redo-
visning av dessa framgar i not 21.

Aven tomtréttsavtal kan ur redovisningsperspektivet betraktas
som operationellt leasingavtal. Tomtrattsavgélden redovisas som
kostnad for den period den avser. | koncernen finns dven ett antal
leasingavtal, framst avseende personbilar. Betalning for dessa lea-
singavtal kostnadsfors i resultatrékningen linjart dver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11
(Finansiella instrument varderade utifran anskaffningsvardet) i
BFNAR 2012:1.

Sdkringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten som
Overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sékringsforhallandet forvéantas vara mycket effektivt under den
period for vilken sakringen har identifierats samt att sakringsforhal-
landet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstrategi
avseende sékringen dr dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sdkring av rénterisk

Risken att ranteférandringar far en negativ paverkan pa bolagets
resultat och kassaflode hanteras foretradesvis genom att inga
derivatavtal med av styrelsen godkdnda motparter.
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Ersattningar till anstallda

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstdllning

Planer for ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestdamda eller formansbestamda.

Vid avgiftsbestamda planer betalas faststéllda avgifter till ett
annat féretag, normalt ett férsakringsféretag, och har inte langre
nagon forpliktelse till den anstallde nar avgiften ar betald. Storleken
pa den anstalldes ersattningar efter avslutad anstéllning dr bero-
ende av de avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som
kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Vid férmansbestamda planer har foretaget en forpliktelse att
ldmna de 6verenskomna ersdttningarna till nuvarande och tidigare
anstallda. Foretaget bdr i allt vasentligt dels risken att ersdttningarna
kommer att bli hogre an forvantat (aktuariell risk), dels risken att
avkastningen pa tillgdngarna avviker fran forvantningarna (investe-
ringsrisk). Investeringsrisk foreligger dven om tillgdngarna ar éver-
forda till ett annat foretag. Foretag har valt att tillampa de forenk-
lingsregler som finns i BFNAR 2012:1, vilket innebér att i de fall en
premie erldggs redovisas de formansbestdamda planerna pa samma
satt som en avgiftsbestamd plan.

Skatt

Skatt pd drets resultat i resultatrakningen bestdr av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevarande
rakenskapsar som avser drets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats.
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende
framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara
skillnader, dock inte for temporéra skillnader som harror fran forsta
redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla tempordra skillnader och for mojligheten att i framtiden
anvanda skattemadssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa
hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang eller skuld for-
vantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har
inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som
sannolikt kommer att dtervinnas baserat pa innevarande och fram-
tida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas varje balansdag.

Vid rena substansférvarv gors avsattning for uppskjuten skatt
baserat pa varderingen i kopeskillingen.

Intakter
Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kom-
mer att erhdlla for egen rakning redovisas som intakt. Intakter varderas
till verkliga vardet av det som erhdllits eller kommer att erhdllas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras 6ver kontraktstiden.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt
innehar mer an 50 % av rostetalet eller pd annat satt har ett bestam-
mande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt att utforma
ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla eko-
nomiska férdelar. Redovisningen av rorelseforvary bygger pa enhets-
synen. Det innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt
da forvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna
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tidpunkt ses forvarvaren och den forvarvade enheten som en redo-
visningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen innebadr vidare att alla
tillgdngar (inklusive goodwill) och skulder samt intdkter och kostna-
der medraknas i sin helhet dven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag berdknas till summan av
verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med till-
lagg av uppkomna och dvertagna skulder samt emitterade eget-
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseforvar-
vet samt eventuell tillaggskopeskilling. | forvarvsanalysen faststélls
det verkliga véardet, med nagra undantag, vid férvarvstidpunkten av
forvarvade identifierbara tillgdngar och 6vertagna skulder samt
minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt véarde vid
forvérvstidpunkten. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det férvarvade féretagets intakter och kost-
nader, identifierbara tillgdngar och skulder liksom eventuell upp-
kommen goodwill eller negativ goodwill.

Ar det vid férvarvstidpunkten sannolikt att kdpeskillingen kom-
mer att justeras vid en senare tidpunkt och beloppet kan uppskattas
pa ett tillforlitligt satt, ska beloppet ingd i det berdknade slutliga
anskaffningsvardet for den forvarvade enheten.

Avyttras andelar i ett dotterforetag eller bestéammande inflytande
upphor pd annat sétt, anses andelarna som avyttrade i koncern-
redovisningen och vinst eller forlust vid avyttringen redovisas i kon-
cernresultatrékningen. Om andelar finns kvar efter att bestam-
mande inflytande har upphort redovisas dessa med det verkliga
vardet vid forvarvstidpunkten som anskaffningsvarde.

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

Redovisningsregler i moderféretaget
Redovisningsprinciperna i moderforetaget dverensstammer med de
ovan angivna redovisningsprinciperna i koncernredovisningen.

not 2. Forandringar i koncernens sammansattning

Foretaget ar helagt dotterforetag till AB Gullringsbo Egendomar,
org nr 556213-5748 med séte i Goteborg.
Under 2014 har en fastighet sdlts och 13 stycken forvarvats.
Dessutom har de bostadsratter som agdes vid drets borjan avytt-
rats. Avyttringen harhor fran forsaljiningen av fastigheter till bostads-
rattsforeningar och ar redovisade som realisationsresultat fastighets-
forsaljningar.

not 3. Anstillda och foretagsledning

Koncernen
Medelantal anstéllda 2014 2013
Man 22 21
Kvinnor 17 16
Totalt i Sverige 39 37

Konsfordelning inom féretagsledningen
Forvaltningskoncernens styrelse bestar av 7 ledaméter, varav 4 man.
Forvaltningskoncernens VD och ledande befattningshavare uppgar
till 8, varav 7 man.



not4. Personalkostnader, pensioner och dvrigt

Koncernen
Tkr 2014 2013
Loner och andra erséttningar
Styrelseledamoter
och verkstéllande direktorer 1873 1910
Ovriga anstéllda Sverige 18 247 16 304
Summa léner och ersattningar 20120 18214
Pensionskostnader avseende styrelse-
ledaméter och verkstéllande direktorer 759 686
Pensionskostnader avseende Gvriga 2215 1871
Ovriga sociala kostnader 7054 6461
Summa sociala kostnader 10028 9018

not 5 Revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Revisionsuppdrag 425 386 5 20
Skatteradgivning 30 35 — —
Andra uppdrag 68 186 7 —
Summa 523 607 12 20
not ©. Finansiella poster

Koncernen
Tkr 2014 2013
Ranteintakter 4325 11 041
Ovriga poster 152 2524
Summa rénteintakter
och liknande resultatposter 4477 13565
Réntekostnader -100 867 -95036
Optioner -2153 -7018
Ovriga finansiella kostnader -1470 -1880
Summa réntekostnader
och liknande resultatposter -104 490 -103 934
Moderbolaget
2014 2013

Utdelningar fran andelar i dotterféretag 140 000 96 000
Nedskrivning av andelar i dotterforetag -10000 —
Resultat fran andelar
i koncernforetag 130000 96 000
Ranteintakter fran moderforetag 1512 2489
Ranteintakter fran koncernféretag 93634 49 321
Ovriga rénteintakter 1970 7214
Rénteintakter
och liknande resultatposter 97 116 59024
Réntekostnader -34210 -23944
Rantekostnader till koncernféretag -50088 -40221
Optioner -2153 -7018
Réntekostnader
och liknande resultatposter -86 451 -71183

not 7. Skatt pa arets resultat

Koncernens skatt pa drets resulat, 11 276 Tkr (11 552), bestar av aktuell
skatt 492 Tkr (3 223), drets avsattning for uppskjuten skatt 10 784 Tkr
(8 329).

Koncernen

Tkr 2014 2013
Resultat fore skatt 98588 269089
Skatt enligt géllande skattesats

for moderforetaget 21689 59200
Ej skattepliktiga intakter -14378 -40 464
Uppldsning av uppskjuten skatt

avyttrade fastigheter — =11 091
Ovrigt 3965 3908
Redovisad effektiv skatt 11 276 11 552

Moderbolaget
2014 2013

Resultat fore skatt 127 852 88986
Skatt enligt géllande skattesats

for moderforetaget 28127 19577
Ej avdragsgilla kostnader 474 1543
Ej skattepliktiga intakter -28601 -21120

Redovisad effektiv skatt — —

not 8. Uppskjuten skatt

I' koncernen finns en skillnad pa totalt 1 431 196 Tkr (1 339 683) mellan
fastigheternas bokférda och skattemdssiga varde. Vid rena substans-
forvarv gors avsattning for uppskjuten skatt baserat pa varderingen
i kopeskillingen. Total avsattning for uppskjuten skatt uppgar till
242 210 Tkr (230 744).

Summa uppskjuten skattefordran uppgar till 675 Tkr (4 094), berak-
nat som summa outnyttjade underskottsavdrag pa 3 068 Tkr (18 608).
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not 9, Byggnader och mark not 10. Inventarier
Koncernen Koncernen
Tkr 2014-12-31 2013-12-31 Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden Ingdende anskaffningsvérde 5229 4469
Vid drets borjan 3627525 3095 965 Inkop/forvary 310 818
Nyanskaffningar 212 644 519 261 Avyttringar -28 -58
Avyttringar -4 094 -74 681 Utgaende ackumulerade
Nedskrivmngar —42 000 ~20 000 anskaffningsvéirden 5511 5229
Omeklassificeringar 48174 106 980
Utgaende ackumulerade Ingdende avskrivningar -4185 -3 855
anskaffningsvarden 3842249 3627525 Inkép 0 0
Avyttringar 4 49
Ackumulerade avskrivningar Arets avskrivningar -410 -379
Vid arets borjan -228129 -189 087 Utgaende ackumulerade
Avyttrmgar 249 8946 avskrivningar -4 591 -4185
Arets avskrivningar ~60 531 _47988 Utgaende planenligt restvéarde 920 1044
Utgaende ackumulerade Bokfort varde 920 1044
avskrivningar -288 411 -228 129 ) ) .
Redovisat varde vid periodens slut 3553838 3399396 Inventarier skrivs av pd 5 4.
Z:z::j:::;in:‘gsi:flfnn?:;svﬁr den not 11. Aktier och andelar i koncernforetag
Vid drets borjan 24 381 334463
Nyanskaffningar 94 592 23415 Moderbolaget
Avyttringar _ 26517 Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Omeklassificeringar 48174 -106 980 Ingdende anskaffningsvarde 160 411 160 411
Redovisat vérde vid periodens slut 70799 24381 Aktiedgartillskott 9300 100
Nedskrivning av andelar -10000 —
Fastigheter i Sverige Avyttring -587 -100
Bokfort varde 3624637 3423777 Utgaende ackumulerade
Verkligt varde 4580 045 4269 467 anskaffningsvarden 159 124 160 411
Taxeringsvérden 2539068 2203 562 Utgaende bokfort varde 159 124 160 411

Byggnaderna dr indelade i komponenter vilka skrivs av under deras
forvantade ekonomiska livslangd.

I'verkligt varde 2013 ingdr dven vérdet for de da osdlda bostads-
ratterna i bostadsrattsprojektet Norra Djurgdrdsstaden vilket upp-
gick till 108 918 Tkr.

Verkliga vardet baseras pa vérderingar utférda av interna varderare.
De enskilda fastigheternas verkliga varden har bedémts med avkast-
ningsvardering. Avkastningsmetoden bestdr av en evighetskapitali-
sering av bedémt marknadsmassigt driftnetto, vilket dividerats med
ett beddmt marknadsmassigt avkastningskrav. Korrektion av mark-
nadsvardet har skett for avvikelser mellan faktiskt driftnetto och
marknadsanpassade driftnetton. Korrektion har dven skett for det
fall det foreligger investeringsbehov i fastigheterna for att na lang-
siktigt marknadsmassiga driftnetton.

Koncernen har totala 6vervéarden pa fastigheter motsvarande
955 408 Tkr. | enskilda fall kan man raka ut for vardenedgang sa att
marknadsvardet pa enskild fastighet understiger bokfort varde pa
densamma. Nedskrivning till féljd av sddana fall uppgick till totalt
42000 Tkr (20 000).

42 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2014



not 12. Aktier och andelar koncernforetag

Foretag Kapitalandel, % Bokfort varde, Tkr Organisationsnummer Séte
Svenska Hus i Géteborg AB 100 53845 556085-5784 Géteborg
Svenska Hus i Skane AB 100 15878 556627-0723 Géteborg
Svenska Hus i Stockholm AB 100 70238 556673-2623 Géteborg
Svenska Hus Service AB 100 1000 556659-7703 Géteborg
Svenska Hus Vardepapper AB 100 500 556743-7289 Géteborg
Svenska Hus Vardepapper 2 AB 100 400 556773-2267 Goteborg
Svenska Hus Vardepapper 3 AB 100 100 556775-8270 Goteborg
Nol Teknikpark AB 100 17163 556688-6478 Goteborg
Summa 159 124
not 13. Periodiseringar

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna ranteintakter — — 2555 —
Forutbetalda rantekostnader 4038 6 696 4038 3329
Ovriga poster 9995 9981 — —
Summa 14033 16 677 6593 3329
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna léner och semesterloner 3830 3590 — —
Upplupna rantekostnader 6755 5295 3976 2456
Forutbetalda hyresintdkter 47 607 45595 — —
Ovriga poster 32381 42224 1 7277
Summa 90573 96 704 3977 9733
not 14. Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Kassa och bank 13271 11958 5177 2142
Fordran pa AB Gullringsbo Egendomars
centrala koncernkonto 141 627 256 052 44863 134 833
Summa 154 898 268010 50040 136 975
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not 15. Forandring av eget kapital

Tkr Aktiekapital Annat eget kapital
Forandring av eget kapital i koncernen

Ingdende balans 60000 765 165
Utdelning — -130 000
Forandrad koncernstruktur — 837
Arets resultat — 87312
Minoritetsandel — 1
Utgaende saldo 60000 723325
Foréndring av eget kapital i moderbolaget Aktiekapital Fritt eget kapital
Ingdende saldo 60000 373922
Utdelning — -130 000
Arets resultat — 127 852
Utgaende saldo 60000 371774

Overgang till K3 har inte inneburit ndgra justeringar som gjorts direkt mot eget kapital fér vare sig koncern eller moderféretag.

not 16 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Koncernen
Kapitalbindning Réntebindning
Tkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Lan som forfallerinom 1 ar 697 322 581725 1184430 1166 702
Lan som forfaller om 1-5 &r 1992108 1940 498 -1000 247 366
Lan som forfaller senare an 5 ar — 101 845 1506 000 1210000
Summa 2689430 2624068 2689430 2624068

| balansrékningen redovisas endast amortering av krediter som kort-
fristig skuld da krediter med kapitalforfall forvantas refinanieras till
aktuell volym.

Med avsikt att erhalla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse
med bundna, men dnda minska rante- och upplaningsrisk, anvands

not 17, Ovriga skulder
Ovriga skulder bestar till storsta delen av skulder for férvérvade

aktier dar fastigheten ej tilltratts vid bokslutstillfallet samt skulder till
Bostadsrattsforeningar dar slutlikvidavrékning inte skett.

not 18. Andra langfristiga vardepappersinnehav

olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal. Per 2014-12-31
fanns avtal om ranteswappar pa 1 996 000 Tkr (1 723 000) och
rantetak pa 153 000 Tkr (125 000). Derivatens marknadsvarde per
2014-12-31 uppgick till =355 110 Tkr (-64 276). For derivaten tillampas
sakringsredovisning.

Beviljade kreditloften finns pa totalt 10 000 Tkr. Per 2014-12-31 var
dessa utnyttjade med 0 Tkr.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1058 150 — 20
Arets anskaffningar — 970 — —
Arets forsaljningar — -62 — -20
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1058 1058 0 0
Utgaende bokfért varde 1058 1058 0 0
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not 19, Ovriga kortfristiga placeringar

Koncernen

Tkr 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 108918 —
Arets anskaffningar — 108918
Arets forsaljningar -108918 —
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvéarden — 108918
Utgaende bokfért varde — 108918

Placeringarna bestar av innehav i bostadsrattsféreningar.

not 20. Syntetiska optioner

Foretaget har stallt ut mojligheten att forvarva syntetiska optioner.
Ett optionsprogram avslutades ar 2013 med utbetalning om totalt
7 176 Tkr under 2014. | bokslutet per 2013-12-31 reserverades for
detta vilket ingdr i posten for upplupna kostnader. Under 2014 har
ett nytt startats ddr slutdagen ar 2017-05-01. Per 2014-12-31 har

2 435 Tkr reserverats for ev kommande utbetalning, baserats pa
marknadsvardet per bokslutsdatumet. Posten &r redovisad under
ovriga langfristiga skulder.

not 21. Operationell leasing

Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare

Hyresintakter kan ur ett redovisningsperspektiv dven bendmnas som

intakter fran operationella leasingavtal vilka aviseras i forskott och

periodiseras i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyreskontrakt med ej faststalld slutdag ingar ej i uppstaliningen

exempelvis bostadskontrakt.

Kontraktsvolymer hyresvérde, Tkr 2014 2013
Inom ett ar, kommersiella kontrakt 217 949 193 042
Mellan ett och fem ar 454 251 411 049
Senare &n fem ar 83 967 92 203
Summa 756 167 696 294

Leasingavtal dér foretaget ar leasetagare
Tomtrétter, arrenden och

billeasing mm, Tkr 2014 2013
Inom ett ar, kommersiella kontrakt 6702 6974
Mellan ett och fem ar 14577 17 442
Senare &n fem ar 6 881 9356
Summa 28160 33772

Rékenskapsarets kostnadsforda
leasingavgifter 6718 6638

Goteborg den 25 mars 2015
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Lars Vardheim
Verkstéllande direktor

Min revisionsberéttelse betrdffande denna drsredovisning har avgivits den 26 mars 2015

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor
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EKONOMISK REDOVISNING > REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till drsstamman i
SVENSKA HUS AB
Organisationsnummer 556188-5780

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
for Svenska Hus AB for rakenskapsaret 2014.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren
bedomer ar nddvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revi-
sionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgar-
der som ska utforas, bland annat genom att bed®ma riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncern-

46 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2014

redovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en ratt-
visande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av anda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
Overgripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stallning per 2014-12-31 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for dret enligt ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med drs-
redovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att drsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér moderbolaget och for koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst samt styrelsens och verkstéllande direkto-
rens forvaltning for Svenska Hus AB for rakenskapsaret 2014.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst, och det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolags-
lagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst och om forvaltningen
pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst har jag granskat styrel-
sens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen fér detta
for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag,
utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, granskat vasentliga beslut, dtgarder och férhallanden i
bolaget for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller

verkstéllande direktoren dr ersattningsskyldig mot bolaget. Jag
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktéren pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Goteborg den 26 mars 2015

Magnus Anderstrém
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

Styrelse

. ; =
Lars-Erik Jansson, ordforande

1945

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Arands AB,
Ekan AB och Fastighetsédgarna GFR AB.

Ledamot i bl a AB Gullringsbo Egendomar, Fastig-
hetsdgarna Sverige, Liljewall Arkitekter AB och MVB
Holding AB.

—_—

—
1973 1946
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo Styrelseordférande AB Gullringsbo Egendomar,
Egendomar, Brand New Communication AB, Tekn.drh.c.
Familjen Eliassons stiftelse fér utveckling av god Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Familjen Eliassons
byggnadskultur och Wangeskog Hyrcenter AB. stiftelse for utveckling av god byggnadskultur.

Ledamot i AB Gullringsbo Forestry, MVB Holding AB,
Naringslivsradet i Energi- och Miljoeffektiva Byggnader
vid LTH Campus, Stiftelsen for energieffektivt byg-
gande och Wangeskog Hyrcenter AB.

Senior radgivare till Global Utmaning.
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Svenska Hus 2014

Lisa Kjellén
f1976

VD AB Gullringsbo Forestry

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



Monica Lindstedt
f1953

Styrelseordférande och grundare Hemfrid i
Sverige AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Féretagarna
och Hemfrid Sverige AB.

Ledamot i Svenska Unicef och Uniflex AB.

Revisor
Magnus Anderstrém, f 1972
Auktoriserad revisor, Frejs Revisorer AB

Ulf Ragnarsson

f1957
Verksam som konsult ARK Konsulter AB
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i ARK Konsulter

AB, Assindia AB, Nordic E-Commerce Knowledge AB,

Wangeskog Hyrcenter AB och Wipcore AB.
Ledamot i AB Gullringsbo Egendomar, Briscole AB,
Bygg Fast AB, AB Sven Gulin, Aktiv Rdnte Rddgivning
och Tyldgatt Fastighets AB.

1952

VD AB Gullringsbo Egendomar

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i AB Gullringsbo
Forestry, Annell Ljus och Form AB, Brandkonsulten
K Fallgvist AB, CRM Currency Risk Management AB,
Handbollsférbundets Ligandmnd och Lastbils-
centralen i Tvéstad AB.

Ledamot i Cascade Control AB, MVB Holding AB,
Munkbron Finans AB och NP3 Fastigheter AB.

ARSREDOVISNING 2014 SVENSKA HUS 49



SVENSKA HUS AB
HUVUDKONTOR
Otterhdllegatan 3

Box 2178, 403 13 Goteborg
Tel 031-701 66 60
goteborg@svenskahus.se

BOSTADSFORVALTNING

Norra Ldnggatan 24, 261 31 Landskrona
Tel 0418-561 30

skane@svenskahus.se

KOMMERSIELLA LOKALER
REGION STOCKHOLM
Ulvsundavégen 178, 168 67 Bromma
Tel 08-556 960 30
stockholm@svenskahus.se

REGION GOTEBORG
Otterhallegatan 3

Box 2178, 403 13 Goteborg
Tel 031-701 66 60
goteborg@svenskahus.se

REGION SKANE
Adelgatan 6, 211 22 Malmd
Tel 040-674 68 00
skane@svenskahus.se

svenskahus.se

19510-Hd MIAIL « "} W UOSSP|OYlIeg 19194 10304 » £13|0S

¥10Z BulUSIAOPRISIY « g SNH BYSUIAS



