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SVENSKA HUS ir ett rcn‘qdht fastighetsforetag, som éigc_r/éch forvaltar fastighcter i G%tcbor@ - .

StOCkhOlmS‘ OCh Skancfcglonerna. AEafSIan ar att fOrVar.Va. faStlgthCr mCd utVCCkllngSPOtCntlal. .,-'_

Pl o S

Genom om- och tillbyggnad anpassas husen till befintliga eller nya hyresgister. Nybyggnads-och

fastighetsverksamhet av traditionell karakeir bedrivs ocksa.

Nyrenoverat kontor i Viktoriahuset i Helsingborg
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4 ORGANISATION ARET | KORTHET OCH NYCKELTAL

2011 slutade forvaltningsresultatet pa 121,6 Mkr, vilket dr en férbattring med 13 procent mot aret innan.
Bolagets intdakter 6kade fran 274 Mkr till 290 Mkr.

De totala investeringarna i fastigheterna uppgick till 290 Mkr.

Gullringsbo

Egendomar I juni 2011 forvarvades 170 lagenheter i Landskrona av Landskronahem for en kdpeskilling om 102 Mkr.

Kommersiella hyresavtal tecknades for 17,2 Mkr.

WHC

MVB Forestr : : Kapital-
4 AR) Svenska Hus Maskinuthyrning LSl RESULTATUTVECKLING FASTIGHETSBESTANDETS UTVECKLING
Byggrorelse Skogsrorelse 60 % forvaltning FASTIGHETSFORVALTNINGEN I KVADRATMETER
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Resultatet fran hyresintdkter, direkta fastighetskost-
nader och finansnetto 6kade till 121,6 Mkr (107,1).

e, § ,, " . by " FORDELNING HYROR PER LOKALTYP
Svenska Hus startade 1992 i Goteborg med tva anstédllda och ca 100 lagenheter. 1998 utoka- HYRESINTAKTER
des verksamheten med Stockholmsregionen och 2002 med Skaneregionen. Redan fran bor- Mie Mkt
300 200
'tg' jan var inriktningen att forvarva fastigheter med utvecklingspotential. Idag har foretaget 270 180
regionkdﬁ@or i Goteborg, Stockholm och Landskrona med totalt 37 medarbetare. Fastighe- 240 160
41 S f
terna &r ca )00 st och verksamheten &r indelad i tre huvudomraden - férvaltning, uthyrning 210 140
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Hyresintdkterna dkade till 290 Mkr (274). W Bostider N Lokaler
35 9% av hyrorna kom fran bostdder och 65 % fran
lokaler.

Rantebetalningsférmaga 10,8 % (10,3)

Bokfort varde 6 194 kr/m? (5 945)

Belaning 4 841 kr/m? (4 921)

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum 3,89 % (3,67)
Genomsnittlig rédntebildningstid 5,9 ar (3,5)

Justerad konsolideringsgrad 43 % (43)

Definitioner se sid 27




n VD HAR ORDET

Det dr vildigt spannande att komma till ett bolag som Svenska Hus. Man jobbar

’ ’ med bide projekt och forvaltning. Alla fastighetsinvesteringar innebir att ling-
siktigt forvalta ett kapital.”

LARS VARDHEIM, VD Svenska Hus AB

Langsiktiga relationer
ar var ledstjarna

| januari 2011 tilltradde jag som VD pd
Svenska Hus. Det har varit ett spannande
forsta ar, dels for att vi har lyckats forbattra
vart forvaltningsresultat med 13 procent,
dels for att vi har genomfért en omorga-
nisation med tydligare fokus pa respektive
verksamhetsomrdde.

At vi har kunnat astadkomma et bra resultat beror i
forsta hand pa god kostnadskontroll. Vi har under aret
lagt mer pengar pa att underhalla fastigheterna, men har
trots detta kunnat sinka de totala kostnaderna. I sam-
band med den finansiella oron under hésten lyckadcs

vi ocksa fa ner vira rintekostnader, vilket ledde till ete
forbattrat rintenetto. Vi sikrade samtidigt vara framtida
rintekostnader. Dessutom skapadc den varma hésten
gynnsamma forhallanden med léga drifskostnader som
féljd. Aven intikterna har okat, bland annat genom att
vi har sikrat en bctydandc delav tidigarc tomstillda
ytor med nya lokalkontrake.

Pi Svenska Hus arbetar vi med projektutveckling men
har aven stort fokus pa fé’)rvaltning. Detinnebir att vi
har ett mer li’mgsiktigt intresse for fastighctcma, anom
vi endast hade byggt nytt eller utvecklar for att sé]ja. Det
handlar om att kontinuerligt oka virde och resultat.

Under 2011 forvarvade vi 170 ligenheter i Landskrona.
Ungefir samtidigt startade ocksa bygget av ett bostads-
kvarter i Stockholms nya stadsdel Norra Djurgards-
staden. Hir bygger vi 129 ligenheter. Forsiljningen av
bostadsritterna kommer att generera likvida medel pa
kort tid, vilket medfor ace vi under 2012 planerar f6r nya
proj cke att investera i nar kvarteret bérjar bli klart for
inﬂyttning under varen 2013. I slutetav 2011 pébérjade
vidven ett mindre bostadsprojekt med 32 hyresligen-
heter i Bandhagen i Stockholm. Nista utmaning blir att
ytterligarc stirka och utoka pa bostadssidan i Skine.

Ju mer vi koncentrerar vart bestind desto effektivare blir
forvaleningsresultatet.

Ivar tidigare organisation ansvarade de tre region-
kontoren fér bade projektutveckling och forvalening,
Med den nya stukturen ges omrédcsansvariga chefer
méjlighet att fokusera helt pa respektivc omrade - for-
valtning, uthyrning och projektutveckling. Under aret
har vi tillsact tva spccialiseradc proj ckeutvecklare med
ansvar for atc skapa och driva nya projckt i Géteborgs-,
Stockholms- och Skaneregionerna. Mojliga om- el-
ler tillbyggnader i beﬁntliga fastigheter samt ett bittre
utnyttjande av ytor i industrifastigheter ger oss en stor
projcktpotcntial. Ménga avvara kommersiella fastig—
heter ligger ocksa pa hé’)gintressant mark for exploate-
ring av bostider och kontor.

Virt miljéengagemang aren naturlig och integrerad
delavvar verksamhet. Viir mycket stolea dver att vara
enav bygghcrrama i Norra Djurgirdsstadcn som, cnligt
Stockholms stad, ska bli ett internationellt féredome
for hallbart stadsbyggande. Var strivan ir allid ace bygga
sd cncrgicffcktivt som méjligt, men detta ir vare forsta
projel(t med ensi tydlig inriktning pa miljéfrégor. Det
blir en angeligen erfarenhet som vi tar med oss i fram-
tida satsningar.

Nir detta skrivs har jag precis inlett mitt andra ar som
VD pa Svenska Hus. Ete ar da langsiktiga relationer ska
fortsitta att vara verksamhetens lcdstj irna och ettar da
vi forvintar oss att se resultat av var nya organisation.
Vir ambition ir att vara fastigheters virde ska ¢ka. Vi
hoppas ocksa att det blir ete ar da vi hictar flera intres-
santa objckt atc forvirva. Idag tyder mycket paatt den
positiva trenden fran 2011 kommer atc halla i sig,

Géteborg imars2012

Lars Vardheim
Verkstillande direkeor




n VERKSAMHETEN

Martin Nérpin, férvaltningschef i region Skane.
Michael Ohlson, férvaltningschef i region Goteborg och Stockholm.

Vid forvaltning av bostiider maste man ha forstielse for manniskors olika bebov. Hyresgéisterna
ska kinna att de kan vinda sig till oss, att det finns nagon dar och lyssnar. Vi ska vara snabba
pé att dterkoppla och dtgirda fel i fastigheterna. Vira lokalhyresgister ska ocksi kunna kinna

Jfortroende for oss. Vi ska ju bli lingsiktiga samarbetspartners.”

MARTIN NERPIN, forvaltningschef i region Skane

[ LOKALYTA | HELA LANDET ]

Personligt engagemang
dtmarker var verksamhet

Nar Svenska Hus startade i Goteborg for tjugo ar sedan hade vi tva anstallda och ett
hundratal lagenheter. For varje dr som gatt har vi gjort nya forvarv och sakta men sa-
kert blivit allt storre. Idag har vi 37 medarbetare, dger och forvaltar knappt ett hundratal
fastigheter, med ca 1 700 bostader och 260 000 kvm lokalytor.

Det personliga engagemanget ar utmarkande for var verksamhet. Sa dven om vi har

gatt fran ett litet till medelstort foretag ar varje nytt forvarv och ny hyresgast ytterligare

en viktig medlem i familjen att vdarna om.

FORVALTNING MED EVIGHETSPERSPEKTIV

Pa Svenska Hus drvi 37 personer som arbetar med uthyr—

ning, férvaltning och projektutveckling. Vir verksamhet
handlar i mangt och mycket om att identificra méjlighe-
ter och ha mod att genomféra dem. Sedan Svenska Hus
startade 1992 har vi blivit alle mer synliga pa marknaden
och dridag en storre akedr med fastigheter i Goteborgs-,
Stockholms- och Skaneregionerna.

Nir vi forvirvar en ny fastighct gorvidet med ett ling-
siktigt engagemang eller med ett cvighctspcrspcktiv, som
vi sjéilva brukar siiga. Alla affirer genomférs med kunden i

fokus och kinnetecknas avlénsamhet och riskminimering,

STORA OCH SMA HYRESGASTER

Vart bestand bestar dels av bostider och dels av kom-
mersiella ytor med lokaler for kontor, butiker, industrier,
verkstider och lager.

| Stockholmsrcgioncn ar fastighetsinnehavct jéimnt
fordelat mellan kommersiella fastigheter och bostider.

[ Géteborgsrcgionen ligger tyngdpunktcn pa kom-

I Hammarby Sjostad i Stockholm har vi byggt till ett gammalt hus
med en modernare del och hdr inryms nu ett snyggt showroom
som vi anpassat till ett kladforetag.

mersiella fastigheter. Bland mycket annat forvaltar vi tva
kontorshotell - Business Center - for smaforetagare.
Badaligger strategiskt vid infarterna till Goteborg och
erbjudcr hyresgéstema en unik méjlighet till samvaro

med andra kreativa entreprendrer. Nir olika foretagskul-

turer mots uppstér intressanta nitverk som ofta leder ill
nya afférsméjligheter.

Flest bostider har vii region Skane. I Landskrona och
Helsingborg uppgfir det totala antalet légenheter dill
cal000.

Virt engagemang dr personligt och vi tar ett totalt ansvar. For att tidigt fanga upp vira
lokalhyresgéisters behov dr vi ofta ute och besoker dem. Jag tror att de upplever oss som enkla

och prestigelosa.”

MICHAEL OHLSON, férvaltningschef i region Géteborg och Stockholm

9



n VERKSAMHETEN

VILL VARA NARA KUNDERNA

For att vara nira vara kunder har vi valt att ha lokal-
kontori Stockholm, Géteborg och Landskrona. Pa
huvudkontoret i Gétcborg finns gemensamma funk-
tioner som administration, marknadsféring

och ekonomi.

Ettavvara viktigaste mal 4r ate kunderna trivs med
oss som hyresvird. Vi ska vara enkla att kontakea och
halla en hég niva pa var kundservice. Underhall och
reparationer i husen uttors bl a avvara duktiga och
erfarna fastighetsskdtare som ar hyresgisternas forsta
kontake nir nagot maste goras. De ser ocksa till ate
detir rent och snygeei och utanfor husen, skottar sno

och klipper gris.

Vdra hyresgaster ar det viktigaste vi har. Genom ett personligt be-

motande och engagemang vill vi som hyresvdrd skapa goda 1ang-
variga relationer med vdra hyresgéster. Katarina Klargvist-Karlmark
aren av dem som guidar vara kunder vidare nar de ringer oss.

EN TRYGG SAMARBETSPARTNER

Med lyhérdhet for olika 6nskemal skapar vi léngsik-
tiga relationer med vira lokalhyresgéister. Behoven
kan vara skilda, allt ifrin act man vill Cxpandcra till ate
man vill byta till en mindre lokal. Fér kunden ska det
kinnas som en trygghetatevi finns med i alla skeden
avderas utVCCkling.

sma, dr laget. Till exempel behover ett foretag som jobbar med tredjepartslo-
gistik bra tillginglighet, medan ett annat kan vilja ligga nira sina samar-
betspartners. Oavsett onskemdl dr var malsittning att kunden ska bli nojd.”

NIKLAS SIMommef for kommersiella fastigheter

’ ’ En av de saker som dr viktigast for vara kunder, oavsett om de dr stora eller

P

[ o -
. . ','N'rkTas besoker en av vara hyresgaster pa Stora Badhusgatan i Géteborg.Vérda'@!';onklinik sitter har
s "_'..--dl i nyrenoverade lokaler, som de tillsammans med Niklas utformat efter sina specifika behov. - r




VERKSAMHETEN

UPPLEVELSEN SKA OVERTRAFFA FORVANTAN

Det ir mycket som ska stimma nir kunden flytear. Eee

avvara kirnvirden handlar om atc kundens upplevelse

garna ska overtriffa forvintan. Dirfor vill vi ate kunden
forse stiller sig ett antal frégor. Varfor ska viflytta? Vad

ar Viktigt for oss? Da har vi myckct storre méjlighct att
tillgodose samtliga behov.

BEVARAR OCH UTVECKLAR SAMTIDIGT

En sté’mdig utmaning for Svenska Hus ar att foridla det
befintliga bestandet utifrin vad marknaden efterfrigar.
Mfmga avvara fastighctcr har en intressant historia.
Malet ir ate bevara och samtidigt utveckla husen efter
kundernas behov och 6nskemal.

Ett annat mal r ate satsa mer pa nyproduktion. Genom
att fortita vara bostadsomraden kan vi bli en innu
effektivare forvaltare. Vivill ocksa vara med och synas
inya stadsutvccklingsproj ckt. Oftakan det dréja flera
ar for cte bygge att komma igang. For ate sikerstilla en
lé’mgsiktig lonsamhet ir det dirfor Viktigt atevi har flera

projeke pa gang samtidigt.

2012

Nir en fastighet inforlivas i portfélj enir detalltid vi

Sj ilva som driver projckten och skapar rutiner for drift
och fbrvaltning. Varjc ny fastighct innebir att vi vixer
lite till och sakta men sikert stirker var position som
langsikrig forvaltare.

Tva minuter fran Bromma flygplats ligger en av vara projektfastigheter.
Det dr LM Ericssons gamla instrumentfabrik som byggdes 1941. Har
kommer det att hdnda mycket de ndrmaste aren — bade i vart hus och
i omrddet. Pa denna adress finns ocksa vart Stockholmskontor.

2013 2014

jan april juli

okt juli okt jan

januari ‘ april

MOTELLET 2, LANDSKRONA
Kommersiell nybyggnation

2500 m? 40 Mkr

LUX 2, HELSINGBORG
Nyproduktion av bostader (50 hyresratter)

4 400 m?, 70 Mkr

GAMLESTADEN 28:19, GOTEBORG 22 000 m?, 45 Mkr

Kommersiell ombyggnation

INDUKTORN 27 & 28, STOCKHOLM

) ) 15000 m?, 70 Mkr
Kommersiell ombyggnation

RAMSOKAREN 2, SKOLGARDEN, STOCKHOLM
Nyproduktion av bostéder (32 hyresratter)

RAMSOKAREN 2, AULAN, STOCKHOLM
Nyproduktion av bostader (15 hyresratter)

1000 m?, 20 Mkr

DIABILDEN, STOCKHOLM
Nyproduktion av bostéder (50 hyresratter)

4200 m?, 93 Mkr

NORRA DJURGARDSSTADEN, STOCKHOLM
Nyproduktion av bostader (98 bostadsratter/
31 hyresratter)

10 300 m?, 320 Mkr

il

Det stora engagemang som finns for projektutveckling pa Svenska Hus
har jag inte upplevt nigon annanstans. Min utmaning ir att se jver
vdra fastigheter och bedoma hur de kan byggas till eller om. Om man
vill vidare i ett fastighetsbolag dr det jitteviktigt att foridla det befint-

liga bestindet.”
SERDAR ERKAN, projektansvarig i Goteborgs- och Skaneregionerna

Serdar Erkan och Niklas Gahm

Minga av vira kommersiella fastigheter ligger i hogintressanta exploa-
teringsomriden. For att veta vilka produkter som vi ska ta fram jobbar

vi tdtt tillsammans med kommuner och méklare. Interaktionen med
marknaden dr nodvindig”

NIKLAS GAHM, projektansvarig i Stockholmsregionen

[ TOTAL YTA UNDER UTVECKLING]
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| kvarter mead
historiska vingslag

w S0 ,“ |

Mitt i staden och i kvarter med gamla anor
bor Anders Dahlén med sin sambo i en helt

fina légenheter och till en av dessa ﬂyttade Anders
och hans sambo hosten 2011.

= | nyrenoverad la_gen het med tvl 1Um OCh Kok Ligetar ju sjalvklarc hele perfeke berattar Anders. Det
2 1 | Kron.h usgatannl Iggerantl ka kvarter med en var kul ate félja arbetet med ombyggnaden ochvi gillar
Iq i M rT ! av Goteborgs aldsta byggnader, Kronhuset,  verkligen ate man har bevarat mycket av den gamla
.: i 11 : T som narmaste granne. charmen, som de fina elementen och den vackra stucka-
— fod turen. Kontakten med Svenska Hus har hela tiden kints
Det var ocksa fran Kronhuset gatan fick sitt namn redan Vﬁldigt per. sonlig och har man nagra fr agor dr detbara
| pa 1600-talet. Pa andra sidan huset liggcr Packhuskajen att ringa eller ill och med ga dit. Huvudkontoret ligger
s och inbjudcr till serosande léings med Gota ilv bort alldeles hir i narheten.
— ‘ till Géteborgsoperan. Under 1800-talet var hir dven

Ligenheten dr jittefin och vi dr glada att
Svenska Hus bebillit sa mycket av husets

gamla charm. Att man sedan har tvid minuter FERS =t

promenad till jobbet dr ju helt fantastiskt.”

ANDERS DAHLEN, hyresgést pa Kronhusgatan i Géteborg

[ TOTAL LAGENHETSYTA ]

*

iy

il

mycket liv och rérelse da ménga emigranter pa vag till
Amerika vistades hir, eftersom Stora tullhuset fran

1860 ligger alldeles i narheten.

BEVARAD CHARM

I Svenska Hus fastighct pa Kronhusgatan finns idag
14 ligenheter och en lokal med en populir restaurang
som hyresgist. Sedan vi képte huset har det byggts
om etappvis. Vi har varsamt renoverat och anpassat
huset efter dagens behov. Samtliga ligenheter som
finns i huset ir nu renoverade. Senaste ombyggnaden
gjordcs forra sommaren och da var det et slitet och
déligt planc—:rat kontor som gjordes om till tva stycken

UTMARKELSER

Nagra av héj dpunktema under Svenska Hus historia
har varit da vi mottagit utmirkelser for olika pr()jckt.
Flera av dem har vi face for ace vi lyckats bevara gamla
fina byggnader pzi ett bra sice vid ombyggnation.

Kronhusgatan/Smedjegatan ligger i kvarter med gamla anor i
Goteborg.
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Business
Center

Pa vara Business Center behdver man inte
tanka pad att gd ivdg med posten, leta par-
keringsplats eller stada kontoret — i stallet
kan man lagga fokus pa affarerna. Har finner
man stimulans av andra entreprendrer och
foretagare inom manga olika branscher. Det
finns alltid méjlighet att utbyta erfarenheter,
umagas eller samtala med "kollegor”som
man traffar i fikarummet, korridoren eller
receptionen.

Svenska Hus driver tva kontorshotell i Goteborg, et

i Almedal och etti Hogsbo. Bada ligger strategiske
placcradc vid infarterna till staden. Business Center
Almedal etablerades redan 1997. 1 startskedet bestod
detav 12 kontorsrum. Efter ombyggnad och tillbygg-
nad har vi idag 83 rum i varicrande storlekar. Ar2006
forvirvades en fastighet i Hégsbo som ocksa lémpade
sig for kontorshotell. I dagsliget bestir BC Hogsbo
avsammanlagt 56 rum. Svenska Hus erbjuder dven
kontorsrum i obemannade kontorshotell i Stockholms-

och Skineregionerna.

Lis mer om vara Business Center pa

www.business-center.se

[ ANTAL KONTORSRUM | ALMEDAL OCH HOGSBO ]

CREATIVE SUPPORT SLASAVESS CENTES
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SPACIO SYSTEM

Svante Pernestam har haft sin arbcsplats paBCiover

N 1. P& BC i Aimedal har vi 56 hyresgaster som "hyr in sig i gemenskapen”.

10 ar. Pa Spacio kan man allt som ir virt att veta om

trycktcknikcr och tryc ﬁirgcr. Frin sitt kontor i Al- 2. Rymligt Iﬁnchrum som dven kan fungera som samlingslokal i olika
’ sammanhang.

mcdal h’:l“Cl‘ Svantc t&lkt lﬂCd &1”;1 kundcr.

3. Kontorshotellet i Aimedal har ett mycket bra ldge ndra E6 i Goteborg.
P& 2 minuter ndr man Svenska Méassan, Liseberg, Scandinavium
och flera hotell.

—Jag il garna skil]' apa jobb och fritid och har dirfor
BUSINESS CENTER

valt bort hemmakontor, Hir far jag dessutom “arbets-

kollegor” och det ir en vildigt god stimning som bland
O [® (S (&

annat skapas genom trCVliga aktiviteter anordnade av 4, Det ar Maria Sundstrom och Pia Back som ansvarar for kontorshotellet i
5 . = = Almedal och tar hand om vdra hyresgaster.
BC, berittar Svante.

SVANTE PERNESTAM

AB Spacio System



1. Utsikt mot garden i vart kvarter.

8 REFERENS 3
. lo) 2. Oversikt 6ver den nya stadsdelen.
Norra Diuraardsstaden 1 s
Stockholms nya grona stadsdel, Norra Djur-

gardsstaden. Finansborgarradet Sten Nordin

. f t k h | planterar ett symboliskt trad.
I O C O I l | 4. Utsikt over omradet dar vart kvarter ska ligga.

Mitt i gronskan och 10 minuter fran Stureplan.

5. 3D-interior med tidlos och ljus design.
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| (it | -:l | ' | . -~ 5 ' Ty A ' up | bl ad W L 3 Z &

Norra Djurgdrdsstaden ar ett nytt bostads-  Svenska Hus ir enav byggherrarna i den forsta etappen
omrade i centrala Stockholm. Nara Natio- som bestar av fyra kvarter. Hir vid Husarvikens strand
nalstadsparken, havet och staden byggs har vi tillsammans med var arkitekt pa Brunnberg &
just nu de férsta lagenheterna i detta drémbostiderna ta form med mycket tanke och om-
omrade, som alltsa blir en utbyggnad av sorg. Kvarteret kommer att innchalla 129 ligenheter,
Ostermalm. Stockholms stads ambitioner — bade bostadsritter och hyresritter. Forsta inflyttning
ar mycket hoga. "Den nya stadsdelen ska  skerunderviren 2013,

bli ett internationellt foreddme inom hall-

Forshed latic husen, gérdcn, omgivningen ochde nya

Omgivningarna ir fantastiska med staden, naturen

bar stadsutveckling! och vattnet pa nira hall. Historiens vingslag kinns hir.
Omradet ir fran borjan gamla kungliga jakemarker.
Proj ckeet har redan ront stor uppmdr. ksamhet utom- Vid sekelskiftet tog industrialiscringcn fart och gasver-
lands och ingar i Climate Positive Development ket byggdes. De vackra gasklockorna och byggnaderna
Program - ett globalt klimatprogram som initieratsav  runtomkring ritades av den legendariska arkitekten

Clinton Climate Initiative i samarbete med U.S. Green  Ferdinand Boberg. I den nya stadsdelen kommer detta
Building Council. Viir mycket glada overatcfavaraen  omrade ate bli ett kuleurcentra med teatrar och
deli detta stadsutvecklingsomrade. restauranger.
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FOrskola |
Marsipan-

| Viktoriahuset i Helsingborg hyr kommunen
lokaler for forskole- och fritidsverksamhet. Har
finns tva forskoleavdelningar, ett fritids och
lokaler for brottning och thaiboxning. Totalt hyr
man idag ca 2 000 kvadratmeter i fastigheten.

Huset har, som mdnga av vara hus, en spé'mnandc historia.
Hir har det tillverkats bade marsipan och tval. Fastigheten
kombinerar bide gammalt och nyte med en vacker tegel-
byggnad och en modern ti]lbyggnad. Fastighctcn liggcri
omradet Planteringen, ett méngkulturellt bostadsomrade
med varicrande bebyggelse. Hir fanns tidigare gamla arbe-
tarkvarter och omradet utvecklas hela tiden. Nista proj cke
blir act forvandla gatan utanfor till en "boulevard?

Birgitta Orlowski ir forskolechef och en av rektorerna
som ansvarar for verksamheten i Viktoriahuset. Férskolan
flytcade in 2008 och sedan dess har verksamheten vixt.

— Vira lokaler ar Véldigt ljusa och finamed hégt itak. Det
ar roligt att man kan ta dillvara gamla industribyggnader
och bevaraden gamla charmen, sager Birgitta.

;(Egnac_:lerna Iiar vi_:.in
nvénds av flera skolo

Nar NSP, som driver ett femtiotal Burger King-
restauranger, sokte nya lokaler for sitt huvud-
kontor foll valet pa var l6ftesrika fastighetssats-
ning i Bromma. Har far man luftiga, funktionella
ytor i en spannande omgivning pa bara ett
par minuters avstand fran flygplatsen. Snart far
man ocksa nya Tvarbanan utanfor porten.

Nordic Service Partners, NSP, ir Burger Kings storsta
franchisetagare i Norden med en omsittning pa 700 Mkr,
Nyligen flyttade bolaget sitthuvudkontor till den ena
avvara tva attraktiva fastighctcr pa Ranhammarsvéigcn i
Bromma. Husen ligger mitti ett expansivt omride med en
mingd nya verksamheter och bostider under utveckling,

— Om ett par ar nar annu mer Star férdigt har tror jag att
vi kommer vara vildige glada 6ver ate vi valde detra lige
t6r vart huvudkontor. Vi har ocksa face mycket bitere
och mer éndamilscnliga lokaler 4n vi hade tidigarc,
dessutom till ete lagre pris. Overraskande nog stors vi
inte heller av flygtrafiken, siger Johan Wedin, vice VD
och CFO pa NSP.

Huset, som ir fran 1940-talet, var tidigare fabrik for
Ericsson. Nir kontraktet med NSP tecknades i april
bestod lokalerna av dryge 400 kvadratmeter raytor.
Det forsta skissandet skedde med hjilp av Svenska Hus,
Direfter tog den nya hyresgistens "egen” arkiteke Gver
arbetet. Vid arsskiftet var ombyggnationen klar och man
kunde installera sigi de ljusa och vilplanerade lokalerna,
bestaende av ett jugotal arbetsplatser, fyra konferens-
rum, utbildningslokal, kok och sociala ytor. Inredningen
gar i grate och orange f6r att passa med varumirkets
firger. Som pricken éver i gjorde man sig ocksa av med
80 kubikmeter skrip infor flyceen.

- Arbctsmiljén ar Viktig cftersom man tillbringar sa
mycket tid pa jobbet. Och nu kiinns det skont att vara pa
plats cycker Johan och hans kollegor.

REFERENS 5

Om ett par dr nir omridet utvecklats dnnu mer tror
Jjag vi kommer att vara vildigt glada att vi valde detta
lage for virt huvudkontor.”

JOHAN WEDIN, vice VD och CFO pa NSP
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GOoOtebor tockholm

Bostéder Lokaler Garage S:a Byggar Tax.virde  Antal Bostader Lokaler Garage S:a Byggar Tax.vdarde Antal
Fastighetsbeteckning ~ Adress Kommun m? m? m?  ytorm?  Ombyggn.ar Tkr bostéader Fastighetsbeteckning  Adress Kommun m2 m? m2  ytorm?>  Ombyggn.ar Tkr bostider
REGION GOTEBORG REGION STOCKHOLM
Nol 2:448, 3:164, 3:153 Alevagen 47 Ale 0 40606 0 40606 1950 32670 0 Ramsokaren 2 Trollesundsvégen 15-19 Bandhagen = 659 1950 0 8546 1959/2006 111849 114
Backa 29:27 Importgatan 10 Géteborg 0 4891 0 4891 1971 17323 0 Larlingen 3 Kumla Gérdsvag 13 Botkyrka 0 6038 0 6038 1980/2000 25809 0
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goéteborg 0 3341 0 3341 1960 14 823 0 Tumba 7:230 Hamringeviagen 1 Botkyrka 0 12412 0 12412 1900/2004 26931 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 22507 0 22507 1975/1981/1989 0 0 Sérsta 3:25 Forsbyvigen 3-7/Haradsvigen 3 Knivsta 6284 185 450 6919 1992 43991 71
H6gsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 2815 0 2815 1987 | 24930 0 Dynamiten 4 Porfyrvdgen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 13417 14
Inom Vallgraven 23:12 Vastra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 67513 6 Famnen 4 Stopvagen 106-110 Stockholm 810 120 0 930 1942/1996 15538 18
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Géteborg 0 1261 25 1286 1881/2000 15636 0 Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7342 1300 8642 1962 48400 0
Inom Vallgraven 64:29 Skréddaregatan 1-3/Otterhéllegatan 3 Goteborg 495 695 0 1190 1793/2005 16918 10 Handelsboden 25 Ulvsundavagen 8-10 Stockholm 816 450 0 1266 1932/1996 17 628 17
Inom Vallgraven 64:30 Stora Badhusgatan 8-14 Goteborg 0 4273 0 4273 1948/1982 56 900 0 Holaveden 2 Hallebergsvagen 30-32 Stockholm 836 10 0 846 1938/1996 14 600 12
Jambrott 187:2 Topasgatan 1 A Goteborg 0 4907 0 4907 1986/19% 33455 0 Induktorn 27 Ranhammarsvagen 20 Stockholm 0 15001 0 15001 1944 51000 0
Kortedala 49:6 Forstamajgatan 4 Géteborg 0 4571 0 4571 1928 10131 0 Induktorn 28 Ranhammarsvagen 24 Stockholm 0 5485 0 5485 1941 17698 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Géteborg 0 6924 0 6924 1934/1999 17 648 0 Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5239 0 5239 2002/2006 72200 0
Majorna 166:1 Grona Gatan 28 Géteborg 0 2165 0 2165 1929 0 0 Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 11 125 874 1937/1996 12482 18
Nordstaden 10:15 Norra Hamngatan 36/Kdpmansgatan 27 = Goteborg 0 2449 0 2449 1900/2000 68 000 0 Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3704 771 4475 1940/2001 21722 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Géteborg 764 420 0 1184 1888/1996 17910 13 Samtalsraknaren 10 Tangvégen 25-27 Stockholm 540 75 0 615 1944/2001 9337 12
Skdr 57:5 Almedalsvagen 4-12/Skdrs Led 3 Goteborg 0 5730 25 5755 1964/2001 43483 0 Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3668 0 3668 1963/1987 22 600 0
Tuve 86:12 Sa Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 0 1692 1986 6619 0 Stensitra 18 Stensstravagen 8 Stockholm 0 4861 0 4861 1977/1999 22686 0
Lekstorp 3:86 Hjulmakarevdgen 9-11 Lerum 0 2774 86 2860 1975/1986 4362 0 Tiveden 2 Hallebergsvégen 19-21 Stockholm 670 50 0 720 1938/1996 12219 12
Forsbergs Ang 3 Sven Bergmans v 5-9 Skévde 4120 345 0 4465 1952 23322 72 Trofastheten 5 Kratsbodavigen 49-51 Stockholm 8830 53 0 933 1950 9204 15
Furiren 3 Kansligatan 1-3 Skovde 1482 0 0 1482 1943 7835 33 Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvagen 13 Sundbyberg | 637 279 0 916 1932/2002 11605 15
Hummern 4 Kavelbrovigen 4-6 Skovde 1937 276 0 2213 1943 10443 40 Akeriet 8 Landsvigen 15 A-B/Tridgardsgatan 2 Sundbyberg = 744 601 0 1345 1948 13624 12
Hyacinten 2 Viktoriag 6 A-C Skévde 870 9 175 1140 1953/1976 5218 15 Siken 4 Vardsholmsgatan 13 Sodertdlie | 2958 0 0 2958 1958/2007 28 800 9
Hoder 4 Langg/Torgg/St Sigfrids gata Skovde 2161 2109 750 5020 1988 29364 24 Torpeden 3 Viksingsvagen 11 Sodertilie 0 4106 0 4106 1965 8243 0
Lancidren 102 Slingvagen 2-12 Skovde 1643 168 0 1811 1943/1980 9678 24 SUMMA REGION STOCKHOLM 23238 71732 2646 97616 631583 429
Ostronet 21 Gransikag 2/Mariestadsdv 19 Skovde 1522 511 750 2783 1991 14881 21
Paronet 3 Tungatan 11 Skovde 599 0 0 599 1990 4340 7

SUMMA REGION GOTEBORG 16171 119199 1811 137181 553 402 265
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FASTIGHETER

NAGRA AV VARA
FASTIGHETER

REGION GOTEBORG

1. Véstra Hamngatan, Goteborg
2. Stora Badhusgatan, Goteborg
3. Topasgatan, Goteborg

4. Norra Hamngatan, Géteborg
5. Alevdgen, Nol

6. Otterhallegtan, Goteborg

REGION STOCKHOLM

7. Ranhammarsvdgen, Stockholm
8. Kumla Gardsvag, Stockholm

9. Trollesundsvégen, Stockholm
10. Porfyrvdgen, Stockholm

11. Rokerigatan, Stockholm

12. Finlandsgatan, Stockholm

REGION SKANE

13. Parkgatan, Landskrona

14. Volframgatan, Malmo

15. Norra Ldnggatan, Landskrona
16. Radhustorget, Landskrona
17. Pildkersgatan, Landskrona
18. Viktoriagatan, Helsingborg
19. Ystadvdgen, Malmo

20. Storgatan, Landskrona

21. Gasverksgatan, Helsingborg
22, Viktoriagatan, Helsingborg
23. Bryggaregatan, Landskrona
24. Foreningsgatan, Landskrona

L T

L
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.
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¥

Skane

Fastighetsbeteckning Adress

REGION SKANE
Kroksabeln 17
Kvarnen 15
Lux 2

Nubbet 1
Smygen 1
Spiken 1
Véngagérdet 19
Delfinen 10
Delfinen 17-18
Falken 12
Fingal 10
Friden 1
Gamla Bryggan 19
Grdset 23
Herkules 10
Hoppet 13
Hoppet 6

Karl XV nr 14
Kolet 2
Motellet 2
Nimrod 18
Nimrod 28
Nimrod 29
Nimrod 31
Pedalen 18
Pildkern 1
Pildkern 2
Renschold 18
Snickaren 2
Sndppan 11
Stenen 1
Svetsaren 1
Svetsaren 2
Svetsaren 3
Svetsaren 4
Venus 10
Venus 14
Vastra Roten 8
Ostra Roten 29
Emilstorp 1
Fredriksborg 7 0 10

Muskotgatan 11

Gasverksgatan 13

Viktoriagatan 6

Snédroppegatan 1

Frilandsvagen 2-8

Nyvangsvagen 1-7
Landskronavdgen 31
Bryggaregatan 23
Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166
Stora Strandgatan 11

Regeringsg 154/St Olovsgatan 52
Almstigen 28 A-C

Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5
Norra Langg 24/Tradgardsg 17
Ostergatan 155

Snickargranden 1

Suellsgatan 21

Jarnvégsgatan 6/Rddsmansgatan 5
Bangdrdsg 15/Industrig 29 m fl
Hjalmar Brantings vdg 11, 15,17, 19
Bryggareg 10/0Onsjog 3
Foreningsgatan 143
Foreningsgatan 139

Foreningsg 145/0nsjog 1 A-B
Kamgatan 15-17, 14-22

Pilakersgatan/Pilgarden/Karlslundsvagen

Karlslundsv/Ringv/Pilakersg
Radhustorget 1/Eriksgatan 2
Trénggatan 16

Storgatan 16-18

Industrigatan 68

Suellsgatan 32 A-B

Carl Xls vég 50 A-C/Vavaregatan 5
Vdvaregatan 3 A-B

Suellsgatan 30 A-B

Gjorloffsgatan 81/Regeringsg 110-112
Foreningsgatan 88-90

Storgatan 31-33

Rédhusgatan 2/Norra Langgatan 17
Volframsgatan 3

Ystadvagen 20-22 m fl

SUMMA REGION SKANE

SUMMA TOTALT

[ TOTALT ANTAL BOSTADER ]

Bostader

Kommun

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Malmo

Malmd

m2

1436

3574
3568

749
1415
8750

918

561

218

679

492

846

366
1742

981
482
464
1930

12226
16 162
1047
652
1695

999
1110
945
1005
1080
1212
2416
2278
0

0
71997

111 406

Lokaler

mZ

7416
900
6904
743

5752

14
1009

1095
794

27

22
1464
460
2091

143
190
310
1013
674
6954
14960
63132

254 063

Garage

mZ

o O o o

250
500

25

50

25

50

525

S:a
ytor m?

7359
2335
5386
743
3824
4068
5752
774
1429
9759
1012
561
1285
1473
492
820
388
3762
460
2097
1014
482
614
1996
3705
13575
16977
1820
652
1695
4795
999
1145
945
1148
1270
1522
3429
2952
6634
14982
136729

371526

Byggar Tax.vérde

Ombyggn.ar

1968
1958
1940
1978/1993
1969
1969
1974/1966
1945
1938/2000
1973
1956/1980
1950
1890/1980
1929/1980
1906/1996
1961
1958
1955
1969
1990
1953
1950
1950
1949
1989
1961
1961
1929
1954/1999
1907/1983
1977
1948
1950/1999
1950/1997
1950/1999
1904/1999
1946/1991
1929
1971
1965/1991
1896/2006

Tkr

15630
20 600
22 804
2049
27 400
288
4201
3522
8023
50048
4754
2646
7193
7711
2393
4101
1875
16 340
933
5279
4903
2275
2168
9232
9212
56 860
82458
10663
3367
9561
9861
4895
5696
4830
5659
5994
8383
22837
17 549
22358
29857
536 408

1721393

Antal
bostader

123

174
228
10
10
22

12
18
13
11
1
16
26
32

1001

1695

25



DEFINITIONER OCH SAMMANSTALLNINGAR ¥

Fastighetsbestandets rantebetalningsformaga

Forvaltningsresultat exklusive finansnetto

Fastighetslan - Kortfristiga placeringar

Forvaltningsresultat

Hyresintakter, direkta driftkostnader och finansnetto.
Med direkta driftkostnader avses kostnader for drift, underhadll, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

venska Hus i siffror

Fastighetsbestandets bokforda varde/uthyrningsbar yta Fastighetslan/uthyrningsbar yta

Bokfort varde, byggnader och mark Fastighetslan 1
Uthyrningsbar yta Uthyrningsbar yta

Synlig konsolideringsgrad Justerat konsolideringskapital Justerad konsolideringsgrad

Eget kapital + avsattningar for skatter Eget kapital, avsattningar for skatter och évervarde i Justerat konsolideringskapital

Balansomslutning fastighetsbetandet enligt en intern vardering. Balansomslutning + évervarden

i fastighetsbestandet

Lan 2011-12-31

Bindningstider ar Kapital- Rante- Genomsnitts-
bindning bindning ranta
Inom 1 ar 658 396 299 % 12
Inom 1-2 ar 729 218 389% s
Inom 2-3 ar 143 7 6,23 %
Inom 3-4 ar 239 101 3,71%
Inom 4-5 ar 53 100 4,39 %
Inom 5-6 ar 78 268 4,63 %
Inom 6-7 ar - - -
Inom 7-8 ar - - -
Inom 8-9 &r - 125 397 %
Inom 9-108r - 685 4,02 %
Totalt 1900 1900 3,89 %

1 Dérav 125 Mkr med réntetak pa 3,5 % tom 15-12-30
2 Dérav 200 Mkr med rénta 1,25 % tom 12-11-23 ddrefter 2,49 % tom 20-11-23 ddr banken har rattighet att stdnga swappen varje kvartal
3 Dédrav 100 Mkr med rénta 1,92 % tom 13-09-01 ddrefter 2,58 % tom 21-06-01 ddr banken har rattighet att stdnga swappen varje kvartal

Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag, Mkr

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Forvaltningsresultat 423 45,5 471 55,0 724 76,4 814 102,6 107,1 1216
Avskrivningar 7,5 83 104 14,7 16,1 19,0 19,9 214 219 239
Forsaljningsresultat 78 36 48,5 0,7 304 2,5 115,7 -3,6 0 0,4
Resultat efter finansnetto 31,1 30,3 76,2 30,8 729 49,3 165,7 593 714 80,1

Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag, Mkr

TILLGANGAR 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M
Anldggningstillgdngar 991 1061 1254 1509 1709 1938 1976 2063 2183 2 447
Omsattningstillgdngar 37 63 108 45 71 156 339 344 313 260
Summa tillgdngar 1028 1124 1362 1554 1780 2094 2315 2 407 2496 2707
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 143 163 213 191 236 253 403 418 436 459
Avsattningar 60 90 110 141 153 195 190 201 215 239
Skulder 825 871 1039 1222 1391 1646 1722 1788 1845 2 009

Summa skulder och eget kapital 1028 1124 1362 1554 1780 2094 2315 2 407 2 496 2707




FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen och verkstallande direktoren i Svenska Hus AB For att starka var projektutveckling har tva nya tjanster tillsatts vars FINANSIELLA DATA OCH NYCKELTAL, KONCERNEN 2011 2010
avldmna érsredovisning for rékenskapsaret 2011-01-01-2011-12-31. inriktning dr att utveckla var projektorganisation. Antal anstdllda 33 29

Nettoomsattning (Tkr) 289 863 273741
INFORMATION OM VERKSAMHETEN Svenska Hus &r exponerat huvudsakligen mot tre risker; minskade Resultat efter finansiella poster (Tkr) 80145 71443
Svenska Hus ABdr ett heldgt dotterbolag till AB Gullringsbo Egendomar. intdkter, stigande rantenivaer och fallande marknadsvarden. Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaliningar (Tk) 79729 71443

Balansomslutning (Tkr) 2706501 2496 291

Fastigheternas bokforda varden (Tkr) 2438534 2175778
Svenska Hus AB driver fastighetsverksamhet i Goteborg, Stockholm — Konjunkturens utveckling &r svarbedémd. | en svagare konjunktur okar Soliditet (%) 17 17
och Skane. Verksamhetens huvudsakliga inriktning &r att forvarva risken for konkurser, vilket medfor risk for hyresforluster. Att ha en nara Avkastning pa eget kapital (%) 18 17
fastigheter med eftersatt underhall, vilka renoveras, hyrs ut och fér-  relation till vara hyresgéster och kanna till deras ekonomiska situation Avkastning p totalt kapital (%) 6 5

valtas. Viss nybyggnation forekommer ocksa. Hyresintakterna uppgick

till 290 Mkr och resultatet efter finansiella poster uppgick till 80,1 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
RAKENSKAPSARET

Under 2011 har 290 Mkr (144) investerats i fastigheter, varav 188 Mkr
(51) avser ny-, till- eller ombyggnader i fastigheter som &gdes vid arets

borjan.

Under 2011 forvarvades en bostadsfastighet om totalt 13 575 kvm och

en kommersiell fastighet om 1 307 kvm har salts.

ar ett kdnnetecken for Svenska Hus och under 2011 uppgick hyres-
forlusterna till mindre dn 1 % av intékterna. | en konjunkturnedgang
oOkar risken for vakanser. 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 hyreskontraktet i
forvaltningsrorelsen motsvarar cirka 1 % av koncernens totala hyres-

varde. Cirka 37 % av Svenska Hus hyresvarde hanfor sig fran bostader.

Formagan att klara réantehojningar beror pé fastighetsbestandets
rantebetalningsformaga och lanens rantebindningstid. Svenska Hus

har ett stabilt kassaflode fran den I6pande verksamheten och lane-

NYCKELTALSDEFINITIONER
Soliditet

Eget kapital vid arets utgang i foérhéllande till balansomslutningen. Overvérden i fastighetsbestandet har ej beaktats.

Avkastning pa eget kapital

Resultat fére dispositioner och skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital. Da resultatet av fastighetsforsaljningar ingar kan stora fluktuatio-

ner uppsta mellan aren.

Avkastning p4 totalt kapital

Resultat fére finansiella kostnader i férhallande till den genomsnittliga balansomslutningen. Da resultatet av fastighetsforsaljningar ingar kan stora

fluktuationer uppsta mellan dren.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel

portféljen har en stor spridning i réntornas villkorsandringsdagar. frén foregaende ar kvarstaende vinstmedel, kr 231332438
| borjan av 2012 forvarvades en kommersiell fastighet innehéllande  Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgick vid arsskiftet arets vinst, kr 80599 661
A Summa 311932099

2 584 kvm uthyrningsbar lokalyta. till 5,9 ar.

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas 30 000 000
FRAMTIDA UTVECKLING OCH RISKER Fallande marknadsvarden kan innebadra att de panter som fastighets- i ny rakning balanseras 281932 099
Bolagets strategi for fastighetsrorelsen &r fortsatt att driva verksamhet i agare lamnat till banker vid beldning kan anses som otillrackliga i Summa 311 932 099

Goteborgs-, Stockholms- och Skaneregionerna.

Vi har under 2011 forvarvat ytterligare bostadsfastigheter i Landskrona
samt startat byggprojekt i Stockholm dar det byggs 161 lagenheter. Vi

avser att fortsatta var expansion, garna med inriktning mot bostader.

forhallande till fastigheternas marknadsvérde. Svenska Hus gor nor-
malt inga externa varderingar av bolagets fastighetsbestand. Internt
varderas fastigheternas marknadsvarde efter forvantade avkastnings-
krav for respektive fastighet. Med beaktande av att nuvarande kort-
fristiga placeringar skulle kunna anvandas till att minska skulder fill

kreditgivare har koncernen en nettobeldningsgrad pa ca 54 %.

STYRELSENS MOTIVERING

Koncernens och moderbolagets egna kapital har berdknats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allméanna rad. | de fall

det saknas ett allmant rad fran Bokféringsndmnden har vagledning hdmtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som uppstélls i 17 kap 3 § andra och tredje stycket

aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfér inte risker i storre omfattning én vad som normalt forekommer inom branschen.

Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stéllning innebér att utdelningen ar férsvarlig i férhallande till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen beddmer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Svenska Hus ABs formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort och

lang sikt eller att géra nddvandiga investeringar.

I



RESULTATRAKNING KONCERNEN BALANSRAKNING KONCERNEN

Tkr 2011 2010 Tkr 2011-12-31 2010-12-31

Hyresintakter 289 863 273 741

Kostnad for forvaltning (not 1) -107 722 -109 977

Avskrivningar (not 9, 10) -23925 -21 997 TILLGANGAR (ot 1)

Bruttoresultat 158216 141 767
MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Administrationskostnader (not 1, 4, 5) -14 583 -13 687 Byggnader och mark (not 9) 2301 346 2 152 280

Resultat av fastighetsforsaljning 416 = Pagaende nyanlaggningar (not 9) 137 188 23 498

Rorelseresultat 144 049 128 080 Inventarier (not 10) 5739 4141
Summa materiella anldaggningstillgangar 2444 273 2179919

Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 7 806 5781

Réntekostnader och liknande resultatposter (not 6) -71710 -62 418 FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Resultat efter finansiella poster 80 145 71 443 Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18) 140 190
Uppskjutna skattefordringar (not 7) 2 656 3189

Koncernbidrag -6 962 -6 350 Summa finansiella anldaggningstillgangar 2796 3379

Resultat fore skatt 73183 65 093 Summa anlaggningstillgangar 2 447 069 2183298

Skatt pa arets resultat (not 7) -19 979 -17 014 KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Kundfordringar 1695 1497

ARETS RESULTAT 53204 48 079 Fordringar hos moderforetag 56 425 61620
Aktuella skattefordringar 3500 =
Ovriga fordringar 6 881 8080
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 13) 11 849 12 478
Summa kortfristiga fordringar 80 350 83 675
Kortfristiga placeringar 126 193 186 385
Kassa och bank (not 14) 52 889 42 933
Summa omsattningstillgangar 259432 312993

SUMMA TILLGANGAR 2706 501 2 496 291




BALANSRAKNING KONCERNEN

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL (not 15)

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvarde 100 kr)

Bundna reserver

Fria reserver
Arets resultat

Summa eget kapital

AVSATTNINGAR
Uppskjuten skatteskuld (not 8)

Summa avsattningar

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut (not 16)
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut (not 16)
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder (not 17)

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 13)

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar
Aktier i dotterbolag

Summa stéllda sakerheter

ANSVARSFORBINDELSER

Ovriga ansvarsforbindelser

2011-12-31 2010-12-31
60 000 60 000
1704 986
344111 326751
53 204 48 079
459 019 435 816
239475 214 664
239 475 214 664
1872 467 1751 264
1826 1331
1874293 1752595
27 894 27 568
14 896 12 543
30105 =
3045 181
3967 768
53807 52 156
133714 93 216
2706 501 2496 291
2299 828 1875098
- 30 243
2299828 1905 341
2000 2 000

Tkr

Nettoomsattning
Bruttoresultat
Administrationskostnader (not 5)

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernféretag (not 6)
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6)
Réntekostnader och liknande resultatposter (not 6)

Resultat efter finansiella poster

Koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat (not 7)

ARETS RESULTAT

RESULTATRAKNING MODERBOLAGET

2011 2010
-335 -82
-335 -82
83 500 96 000
56 706 44112
-55 460 -62 516
84 411 77 514
-3812 23570
80 599 101 084
80 599 101 084




BALANSRAKNING MODERBOLAGET

Tkr

TILLGANGAR (not 1)

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Andelar i koncernféretag (not 11, 12)
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18)

Summa anlaggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos moderforetag
Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 13)

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank (not 14)

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-31 2010-12-31
160 311 160 311
20 20

160 331 160 331
56 260 61620
837 860 195 543
604 538

4281 4675
899 005 262 376
17 338 34903
916 343 297 279
1076 674 457 610

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL (not 15)

Bundet eget kapital

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvarde 100 kr)
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till dotterféretag
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder
Skulder till koncernbolag

Ovriga skulder (not 17)

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter (not 13)

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

ANSVARSFORBINDELSER

Komplementéransvar for deldagda kommanditbolags samtliga skulder

Borgen for dotterbolag
Ovriga ansvarsférbindelser

Summa ansvarsforbindelser

BALANSRAKNING MODERBOLAGET

2011-12-31 2010-12-31
60 000 60 000
60 000 60 000

231333 160 249
80 599 101 084
311932 261 333
371932 321333
2100 2100

- 115

2100 2215

14 895 16 044
684 170 115 245
3517 =

60 2773

702 642 134 062
1076 674 457 610
1820 356 1492 354
59503 124 309
1879 859 1616663




KASSAFLODESANALYS

Tkr

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Aktuell skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar

av rorelsekapital

KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar
Okning (+) minskning () av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den |6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar, not A
Forvarv av langfristiga vardepapper

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av lIangfristiga skulder
Forandring av langfristiga fordringar
Utbetald utdelning

Koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

NOT A FORVARV AV MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Minskning (+) 6kning (-) av posten inventarier i balansrakningen
Arets avskrivning av inventarier

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

Okning av posten padgdende nyanlaggningar

Arets forvary av materiella anldggningstillgédngar

KONCERNEN MODERBOLAGET
2011 2010 2011 2010
80 145 71443 84 411 77 514
30 106 21 542 - =
-817 -605 - =
109 434 92 380 84 411 77 514
3325 -4 079 -636629 -29 852
40 498 18 840 568 580 -34 285
153 257 107 141 16 362 13377
-288 279 -144 413 - =
50 -150 - -400
-288 229 -144 563 0 -400
121 698 38574 -115 515
- 64 - -
-30 000 -30000  -30000 -30 000
-6 962 -6 350 -3812 23570
84 736 2288 -33927 -5915
-50 236 -35134  -17565 7 062
229318 264 452 34 903 27 841
179 082 229318 17 338 34903
-1 598 -258 - =
-2121 -1 711 - =
-149 066 -98 799 - =
-21 804 -20 147 - =
-113 690 -23 498 - =
-288 279 -144 413 - =

NOT 1

NOT 2

REDOVISNINGSPRINCIPER

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad. | de fall
det saknas ett allméant rad fran Bokféringsnamnden har vagledning hdmtats fran Redovisningsradets rekommenda-

tioner.

KONCERNREDOVISNING

| koncernredovisningen ingdr dotterféretag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer dn 50 % av résterna,
direkt eller indirekt &ger andelar och pa grund av avtal férfogar dver mer &n 50 % av rosterna, direkt eller indirekt dger
andelar och har rdtt att utse eller avsatta mer dn 50 % av styrelseledamdterna, direkt eller indirekt dger andelar och

genom avtal med dotterféretag eller genom bolagsordning och dylikt har ratt till bestdmmande inflytande.

Vid upprattandet av koncernredovisningen har Redovisningsradets rekommendation om koncernredovisning och
den s kfoérvarvsmetoden tilldampats for samtliga dotterféretag. De enskilda dotterféretagens obeskattade reserver har
uppdelats i en eget-kapitaldel som forts till Bundna reserver och i en uppskjuten skattedel som forts till Avsattning for
skatter. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier i dotterféretag och eget kapital i dotterféretagen vid forvarvs-
tidpunkten, s k dvervdrden, har redovisats som ett koncernméssigt dvervarde pa byggnader och mark, med reserva-

tion for uppskjuten skatt harpa.

Forvarvade bolag inkluderas i koncernredovisningen med varden avseende tiden efter forvarvet. Sdlda bolag

resultatavraknas utifrdn koncernens redovisade nettotillgdngar i dessa bolag vid tidpunkten fér avyttringen.

FORDRINGAR

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnaderna skrivs av p& 100 dr. Inventarier skrivs av med maximalt skattemadssigt belopp. Administrationskostna-

derna fordelas sd att ett belopp motsvarande 5 % av érets hyresintakter belastar koncernens resultat. Overskjutande

del laggs till anskaffningsvérdet i samband med om- eller nybyggnad.

FORANDRINGAR | KONCERNENS SAMMANSATTNING

Under 2011 har en fastighet salts och ett bolag forvérvats innehallande en fastighet.

NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR k¥




NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

NOT 3 ANSTALLDA OCH FORETAGSLEDNING NOT 6 FINANSIELLA POSTER
KONCERNEN
; KONCERNEN
MEDELANTAL ANSTALLDA 2011 2010
Goteborg 17 16 2011 2010
Stockholm 8 7 Ranteintakter 6220 5488
Landskrona 8 6 Ovriga poster 1586 293
Totalt i Sverige 33 29 SUMMA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 7806 5781
Réntekostnader -68 248 -62 356
Medelantal anstallda man uppgick till 17 (14). Optioner -3398 -
Ovriga finansiella kostnader -64 -62
KONSFORDELNING INOM FORETAGSLEDNINGEN SUMMA RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER -71710 -62 418
Forvaltningskoncernens styrelse bestar av 7 ledamater, varav 5 man.
Forvaltningskoncernens VD och ledande befattningshavare uppgar till 8, varav 7 man. MODERBOLAGET
2011 2010
SJUKFRANVARO Utdelningar fran andelar i dotterforetag 83 500 96 000
Sjukfranvaron i koncernen uppgick totalt till 1,2 % (0,9 %). RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG 83 500 96 000
Ranteintakter fran moderforetag 1641 2400
Ranteintakter fran koncernféretag 53146 41 663
NOT 4 PERSONALKOSTNADER, PENSIONER OCH OVRIGT Ovriga rénteintakter 1919 49
KONCERNEN RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 56 706 44112
2011 2010 Réntekostnader -4 546 -22 517
LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR Rantekostnader till koncerforetag -47 516 -39 999
Styrelseledaméter och verkstéllande direktor 1689 2429 Optioner -3398 -
Ovriga anstillda Sverige 13321 10637 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER -55 460 -62 516
SUMMA LONER OCH ERSATTNINGAR 15010 13 066
Pensionskostnader avseende styrelseledamoter och verkstéllande direktor 570 584
Pensionskostnader avseende 6vriga 1766 1035
Ovriga sociala kostnader 5279 4 595
SUMMA SOCIALA KOSTNADER 7615 6214 NOT 7 SKATT PA ARETS RESULTAT

Koncernens skatt pa arets resulat, 19 979 Tkr (17 014), bestar av aktuell skatt 817 Tkr (605) och arets avsattning for
uppskjuten skatt 19 162 Tkr (16 409).

NOT 5 REVISORNS ARVODE Summa uppskjuten skattefordran uppgar till 2 656 Tkr (3 189), berdknat som summa outnyttjade underskottsavdrag
KONCERNEN MODERBOLAGET Pa 10100 Tkr (121124).
2011 2010 20M1 2010
Revisionsuppdrag 250 215 20 20
Andra uppdrag 129 113 - -
SUMMA 379 328 20 20 NOT 8 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

| koncernen finns en skillnad pa totalt 1 061 030 Tkr (912 496) mellan fastigheternas bokférda och skatteméassiga
vérde.

Vid rena substansforvarv gors avsattning for uppskjuten skatt baserat pa vérderingen i kopeskillingen. Total
avsattning for uppskjuten skatt uppgar till 239 475 Tkr (214 664).




NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

NOT 9

NOT 10

BYGGNADER OCH MARK

ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN

Vid drets borjan

Nyanskaffningar

Avyttringar

Omklassificeringar

UTGAENDE ACKUMULERANDE ANSKAFFNINGSVARDEN
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR

Vid drets borjan

Avyttringar

Arets avskrivningar

UTGAENDE ACKUMULERANDE AVSKRIVNINGAR
REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT

PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Omeklassificeringar

REDOVISAT VARDE VID PERIODENS SLUT

FASTIGHETER | SVERIGE
Bokfort varde

Taxeringsvarden

Byggnaderna inklusive évervarden skrivs av pa 100 ar.

KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31
2 295594 2153192
170 951 140 685
-1428 -
1322 1717
2466 439 2295594
-143 314 -123 028
25 -
-21 804 -20 286
-165 093 -143 314
2301 346 2152280
2011-12-31 2010-12-31
23498 21795
115012 3420
-1322 -1717
137 188 23498
2438534 2175778
1721393 1704413

MODERBOLAGET
2011-12-31 2010-12-31

INVENTARIER
KONCERNEN

2011-12-31 2010-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 15186 13 803
Inkop/forvary 3730 2115
Avyttringar -20 -732
UTGAENDE ACKUMULERADE
ANSKAFFNINGSVARDEN 18 896 15186
Ingdende avskrivningar -11 045 -9920
Avyttringar 9 586
Arets avskrivningar -2121 -1711
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -13157 -11 045
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 5739 4141
Bokfort varde 5739 4141
Inventarier skrivs av med maximalt skattemassigt belopp.
Utover ovanstaende finns i koncernen leasing av
bilar till nedanstdende varden.
Anskaffningsvarden 5543 4375
Leasingavgifter 1078 896

NOT 11

NOT 12

NOT 13

AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET
2011-12-31 2010-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 160 311 159911
Forandring 0 400
UTGAENDE ACKUMULERADE ANSKAFFNINGSVARDEN 160 311 160 311
UTGAENDE BOKFORT VARDE 160 311 160 311
AKTIER OCH ANDELAR | KONCERNFORETAG

Foretag Kapital- Bokfort Organisa- Sate

andel % varde tionsnummer
Svenska Hus i Géteborg AB 100 53845 556085-5784 Goteborg
Svenska Hus i Skane AB 100 15878 556627-0723 Goteborg
Svenska Hus i Stockholm AB 100 63 238 556673-2623 Goteborg
Svenska Hus Service AB 100 1000 556659-7703 Goteborg
Svenska Hus Vérdepapper AB 100 500 556743-7289 Goteborg
Svenska Hus Vérdepapper 2 AB 100 200 556773-2267 Goteborg
Svenska Hus Vérdepapepr 3 AB 100 100 556775-8270 Goteborg
Fastighets AB Bergféstet J 100 587 556659-5590 Goteborg
Fastighets AB Bergfastet A 100 100 556794-5075 Goteborg
Nol Teknikpark AB 100 24 863 556688-6478 Goteborg
KB Bergvdggen 18 100 0 969728-2441 Goteborg
SUMMA 160 311
PERIODISERINGAR
KONCERNEN MODERBOLAGET
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH
UPPLUPNA INTAKTER
Upplupna rénteintakter 970 900 - -
Forutbetalda rantekostnader 4107 4675 4281 4675
Ovriga poster 6772 6903 - -
SUMMA 11849 12478 4281 4675
UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna l6ner och semesterléner 2273 2159 - -
Upplupna rantekostnader 5768 6443 - 2733
Forutbetalda hyresintakter 35407 33627 - -
Ovriga poster 10359 9927 60 40
SUMMA 53 807 52156 60 2773




NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

NOT 14 KASSA OCH BANK NOT 17 KREDITLOFTEN
KONCERNEN MODERBOLAGET
20111231 20101231 20111231 2010:12:31 Beviljade kreditléften finns pa totalt 30 000 Tkr. Per 2011-12-31 var dessa utnyttjade med 0 Tkr.
Kassa och bank 4898 42993 1097 34903
Fordran pa AB Gulringsbo Egendomars NOT 18 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
centrala koncernkonto 47 991 - 16 241 -
SUMMA 52 889 42993 17 338 34903 KONCERNEN MODERBOLAGET
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
o Ingdende anskaffningsvarde 190 40 20 20
NOT 15 FORANDRING AV EGET KAPITAL )
Arets anskaffningar - 150 - -
. Arets forsaljningar -50 - - -
FORANDRING AV EGET KAPITAL | KONCERNEN Aktie- Bundna Fria .
UTGAENDE ACKUMULERADE
kapital reserver reserver N
ANSKAFFNINGSVARDEN 140 190 20 20
Ingdende balans 60 000 986 374 830
Utdelning - - -30 000 N .
UTGAENDE BOKFORT VARDE 140 190 20 20
Forskjutning mellan bundna och fria reserver - 718 -719
Arets resultat - - 53204
UTGAENDE SALDO 60 000 1704 397 315
FORANDRING AV EGET KAPITAL | MODERBOLAGET Aktie- Reserv- Fritt eget Goteborg den 28 mars 2012
kapital fond kapital
Ing&ende saldo 60 000 - 261333 i
Utdelning - - -30 000
Arets resultat - - 80 599 \{\/ f -
v | -
UTGAENDE SALDO 60 000 - 311932 \ SAda I PN = H ¢
Lars-ENk Jansson Hans Eliasson Erika Hellman
NOT 16 SKULDER TILL KREDITINSTITUT Ordférande
KONCERNEN KONCERNEN
| Kapitalbindning Rantebindning é/' - ~ ’
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31 H@L 7
Lan som forfaller inom 1 ar 589523 419 540 394 270 495 825 ‘
Lan som forfaller om 1-5 ar 1130 840 1248 275 326 093 756 990 Lisa Kjellén Sture Kullman Géran Petersson
Lan som forfaller senare an 5 ar 78320 79120 1078 320 494120
SUMMA 1798 683 1746 935 1798 683 1746 935 : -
# b - | : f 2
& './'-': = //{;; P R T d =
BYGGNADSKREDITIV PER 2011-12-31 Beviljat belopp Utnyttjat belopp
Ulf Ragnarsson Lars Vardheim
Fastighets AB Skuleskogen 1-2 91 000 18 955 Verkstillande direktor
Fastighets AB Skuleskogen 3 62 000 12771
Fastighets AB Skuleskogen 4-5 75 000 15832
Fastighets AB Skuleskogen 6-8 97000 21252 Min revisionsberittelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 28 mars 2012.
Fastighets AB Marsipanfabriken 43000 32809
KB Emilstorp 5000 59 % )
SUMMA 373 000 101678 -
| balansrékningen redovisas endast amortering av krediter som kortfristig skuld da krediter med kapitalférfall forvantas Magnus Anderstrém
refinansieras till aktuell volym. Auktoriserad revisor

Med avsikt att erhalla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse med bundna, men dnda minska réante- och upplanings-
risk, anvands olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal. Per 2011-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa

1400 000 Tkr (925 000) och rantetak pa 125 000 Tkr (125 000). Dessutom finns tecknade avtal med framtida starttid avse-
ende ranteswappar pa 350 000 Tkr (125 000). Derivatens marknadsvarde per 2011-12-31 uppgick till -109 888 Tkr (-5 537).




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 2011.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR FOR ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedémer &r nédvéandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter

eller pa fel.

REVISORNS ANSVAR
Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar

och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskboedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
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 dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper
som har anvants och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den

overgripande presentationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund fér mina uttalanden.

UTTALANDEN

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per 2011-12-31 och av dessas finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med éarsredovisningens och koncernredo-

visningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att drsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag éven reviderat forslaget till dispositioner betraffande bolagets

vinst samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for Svenska Hus AB for rakenskapsaret 2011.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst, och det &r styrelsen och verkstéllande direktéren

som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

REVISORNS ANSVAR
Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst och om férvaltningen pa grundval

av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst har jag granskat styrelsens motiverade

yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren &r
ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren pd annat satt har handlat i

strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Jag anser att de revisionsbevis jag inhdmtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for mina uttalanden.
UTTALANDEN

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-

lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 28 mars 2012

e,

Magnus Anderstrom

Auktoriserad revisor
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ORDINARIE LEDAMOTER

LARS-ERIK JANSSON, ordférande, fédd 1945
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Arands KB, Ekan AB

och Fastighetsdgarna Goteborg Forsta regionen. Vice ordfo-

rande i Fastighetsdagarna Sverige och Collector Finance &
Law. Ledamot i bl a AB Gullringsbo Egendomar, Liljewall

Arkitekter AB, MVB Syd AB, MVB Ost AB och MVB Vst AB.

HANS ELIASSON fédd 1946

Koncernchef AB Gullringsbo Egendomar, Tekn.dr.h.c.
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar, MVB Syd AB, MVB Ost AB, MVB Vast AB,
Radgivande Kommittén vid Lunds Universitet, Stiftelsen
Delabs, Familjen Eliassons stiftelse for utveckling av god
byggnadskultur, Stiftelsen for energieffektivt byggande,
Wangeskog Hyrcenter AB och Senior Radgivare till Global

Utmaning.

LISA KJELLEN fédd 1976
VD AB Gullringsbo Forestry
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo

Egendomar.

ERIKA HELLMAN fédd 1973
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar och Wangeskog Hyrcenter AB.

STURE KULLMAN fédd 1952

Verksam som konsult via eget bolag.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Annell Ljus och
Form AB, CRM Currency Risk Management AB, Global
Shipping Group AB, Handbollférbundets Liganamnd,
Allba Holding AB, Hestra Inredningar AB och
Lastbilscentralen i Tvastad AB. Ledamot i Cascade

Computing AB och AB Gullringsbo Egendomar.

ULF RAGNARSSON fédd 1957
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 Briscole AB,
AB Gullringsbo Egendomar, AB Sven Gulin och Tyl6gatt
Fastighets AB.

GORAN PETERSSON fédd 1942

Advokat, Advokatfirman Vinge.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i AB Gullringsbo
Egendomar, Hallberg-Rassy AB, Hallberg-Rassy Varvs
AB, Hallberg-Rassy Marinplast AB och Skargardsgatans
Ingengodrsbyra AB. Ledamot i bl a COWI AB och Aircargo
AB. Sekreterare i Svenska Massan Stiftelse. Medlem i IOK
(Internationella Olympiska kommittén). President i ISAF

(International Sailing Federation).

REVISOR

MAGNUS ANDERSTROM fédd 1972

Auktoriserad revisor, Frejs Revisorer AB.
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Ik SVENSKAHUS

SVENSKA HUS AB
Otterhéllegatan 3
Box 2178,403 13 Goteborg
Tel 031-701 66 60
Fax 031-701 66 71

goteborg@svenskahus.se

SVENSKA HUS | GOTEBORG AB
Otterhallegatan 3

Box 2178,403 13 Goteborg
Tel 031-701 66 60

Fax 031-701 66 61

goteborg@svenskahus.se

SVENSKA HUS | STOCKHOLM AB
Ranhammarsvéagen 20, 168 67 Bromma
Tel 08-556 960 30

Fax 08-556 960 31

stockholm@svenskahus.se

SVENSKA HUS | SKANE AB

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

Fax 0418-561 31

skane@svenskahus.se

www.svenskahus.se





