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Fastighetsutveckling kraver mod att tanka
nytt, kapacitet att forverkliga och erfarenhet
for att lyckas. Det har vi pa Svenska Hus. Och
vi arbetar alltid med vara fastigheter utifran
ett evighetsperspektiv. Nar vi utvecklar en
fastighet handlar det om att géra medvetna
val som ar hallbara och langsiktiga. Varje
projekt ar i sig unikt och vi arbetar pa olika
satt beroende pa vilka mojligheter som finns
och vad fastigheten kraver. | utvecklingsfasen
arbetar vi ofta med flera olika projektidéer i
nara dialog med hyresgaster och andra
aktorer. Vi utvarderar, valjer inriktning och tar
beslut om fortsatt projektering. Pa foljande
sidor kan du lasa mer om Svenska Hus, hur vi
arbetar och aven om nagra av vara
utvecklingsprojekt.




Ett framgangsrikt artionde

Daniel Massot
Vd Svenska Hus AB

Vi limnar 2019 med en mycket positiv kiinsla; 6kade intikter, 6kat forvaltningsresultat och 6kat substans-
virde. Ett ar dir affiirsmannaskapet genomsyrat bolaget och tack vare engagerade medarbetare har vi tagit
ytterligare kliv i var tillviixtresa.

Vira hyresgister ir centrala for oss och vi vill viixa och utvecklas tillsammans. Varje fastighet och varje kund-
relation ska virdas som om det vore den enda. Lyckas vi med det ir forutsittningarna goda fér néjda hyresgister
och hég uthyrningsgrad i vira fastigheter. Virt lingsiktiga perspektiv ger oss flexibiliteten i vir vardag dir vi i alla
situationer virderar investeringsméjligheter och genomfor affiren, projektet eller forvirvet nir rite fSrutsittningar
ges. Jag tror pa att identifiera och ta tillvara pa affirsméjligheten nir den dyker upp och vi strivar efter att vara en
organisation som ir snabbfotad nir vi ser en affir med potential.

Under aret har vi forstirkt vir organisation ytterligare. Vira medarbetare r vir storsta tillging och med stort
engagemang har vi tillsammans lyckats med 4rets fina resultat. Vira virderingar — affirsmissighet, personligt engage-
mang och entreprendrskap — ir centralt i vir vardag och ska genomsyra allt vi gor.

Jag ser fram emot ett spinnande 2020, dir vi ska fortsitta att utveckla och forbittra vira fastigheter, skapa
intressanta uthyrningar och starta lénsamma utvecklings- och energiprojeke. Vi tillsammans med vira kunder, bide
befintliga och nya, ska fortsatt gora affirer och driva bolagets positiva utveckling in i framtiden. Med det sagt vill jag
dven nimna att vi foljer utvecklingen l6pande och 4r 6dmjuka infér coronapandemins paverkan pa oss, vara kunder
och ekonomin i stort.

Jag vill slutligen rikta ett stort tack till alla medarbetare, samarbetspartners och kunder, som gér vir gemensamma
resa mdjlig. Nu blickar jag in i ett nytt decennium. En resa med fokus p4 att skapa affirer och med inriktningen
att “fastighetsutveckla for egen forvaltning”. Jag dr forhoppningsfull infér framtiden och ir évertygad om att dven
2020-talet blir framgéngsrikt for Svenska Hus.



Innehall
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Snabbvisit hos Var affarsidé
Svenska Hus och strategi
for framtiden

Engagerade manniskor
utvecklar Svenska Hus

Perspektiv
pa verksamheten



Hos oss far
hallbarheten ta plats

Svenska Hus i
Skane
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Svenska Hus i Svenska Hus i
Stockholm Goteborg



SNABBVISIT HOS SVENSKA HUS

Langsiktig strategi

7,7 mdkr 153

Fastighetsvarde Fastigheter

PROJEKT SOLPARK
7% | 0%

Har finns vi

Regionkontor
Stockholm BOSTADS

41%

STOCKHOLM
Se sid 20

GOTEBORG
Se sid 28

201812 31
Huvudkontor
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Lokalkontor
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Se sid 36
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ARET I SIFFROR

50%

Nettobelaningsgraden per
bokslutsdatum uppgick
till 50 % (50 %)

199 Mkr

2019 uppgick forvaltnings-
resultatet till 199 Mkr (175 Mkr)

600 Mkr

Hyresvarde (570 Mkr)

7,7 Mdkr

Marknadssvarde per
bokslutsdatum (7 Mdkr)

13 473 wrikvm

Marknadsvardet per bokslutsda-
tumet bedémdes till 13 473 kr/
kvm (12 522 kr/kvm)

521 Mkr

De totala investeringarna i
fastigheterna uppgick till 521
Mkr (811 Mkr). Varav 86 Mkr

570 000 kvmm

Uthyrningsbar yta (550 000 kvm)

9 270 wikvm

Det bokférda vardet var
9 270 kr/kvm (8 769 kr/kvm)

7 288 krikvm

Belaningen var 7 288 kr/kvm
(6 763 kr/kvm)

3 772 Mkr

Justerat konsoliderings-kapital/
substansvarde uppgick
till 3 772 Mkr (3 409 Mkr)

forvarv (539 kvm)

4,4 ar

Genomsnittlig
rantebindningstid
var 4,4 ar (4,1 ar)

1,8 ar

Genomsnittlig
kapitalbindningstid
1,8ar (2,1 ar)

2,7 ggr

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

Fordelning hyresintakter, Mkr

Justerat konsolideringskapital Hyresintakter Forvaltningsresultat

Mkr Mkr Mkr
4000 550 200 \\\\\\
3500 500 175 \\\\

2019
3000 450 150
2500 400 125 334 \\\\\\\\\\\\\\\
2000 350 100
2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 2015 2016 2017 2018 2019 @ Bostader N Lokaler



Var affarsidé och
strategi for framtiden

Med vara varderingar i fokus utvecklar och forvaltar vi fastigheter
i attraktiva ldgen i storstadsregionerna for hyresgaster idag och

for kommande generationer.

Affarsidé Strategi
7
@.4
Svenska Hus ska utveckla och iga fastigheter, Fastighetsutveckling Forvaltning

for olika hyresgistkategorier i attraktiva ligen i
storstadsregionerna och dess kranskommuner.
En attraktiv region kidnnetecknas av tillvixt
och vilutvecklad infrastruktur. Genom lénsam
fastighetsutveckling och kundnira férvaltning
ska vi skapa och tillhandahalla bra arbetsplatser

och bostider for vira kunder.

Karnvarden

Svenska Hus ska stindigt s6ka nya projektméilig-
heter for att skapa nya dvervirden i koncernen.
Detta kan ske genom savil nyproduktion som
ombyggnad av befintliga fastigheter.

I férvaltningsportféljen ska Svenska Hus
stindigt, genom forvirv, forsiljning och
foridling, striva efter en kontinuerlig forbittring
av kvaliteten avseende lige och standard. For

att reducera svingningar i driftsresultat och
kassafléde dr bolagets lingsiktiga ambition att fa
ungefir hilften av hyresintikterna frin bostider.
Bostiderna ska ligga i attraktiva ligen och halla
god underhéllsstandard.

Affarsmaissighet
Att med kunden i fokus genomféra affirer med
l6nsamhet, langsiktighet och riskminimering.
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Personligt engagemang
Att med glidje ta ansvar och initiativ samt
leverera enkelhet och prestigeldshet.

G
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Entreprendrskap
Att identifiera méjligheter och ha mod
att genomfora dem.



Svenska Hus grundades ar 1992 och bedriver
fastighetsverksamhet i de tre storstads-
regionerna. Bolaget, som ags av Gullringsbo
Egendomar, férvarvar fastigheter med
utvecklingspotential, utvecklar nya projekt
och forvaltar med ett hallbart och langsiktigt
perspektiv.

Vi har det stora bolagets kapacitet och
trygghet, med det mindre foretagets korta
beslutsvagar dar mojligheter att paverka
finns. Svenska Hus har ett femtiotal anstallda
och varje medarbetare spelare en viktig roll.
Ratt erfarenhet och kompetens ar avgérande
for att Svenska Hus ska kunna genomféra
langsiktiga och Ibnsamma affarer.
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Svenska Hus strategi ar att vaxa langsiktigt
och stabilt. Vi forvaltar och utvecklar
attraktiva bostader och kommersiella lokaler i
expansiva omraden i regionerna Stockholm,
Goteborg och Skane. Fastighetsbestandet
bestar av 153 fastigheter med bostader och
kommersiella lokaler for kontor, butiker,
verksamhetslokaler och lager. Forvaltning av
fastigheterna sker lokalt for respektive
region, med kontor i Stockholm, Goteborg,
Malmo, Landskrona och Hassleholm.
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Perspektiv

pa verksamheten

Genom nira och langsiktiga relationer vill vi att vara hyresgaster ska
vaxa och utvecklas med oss. Varje fastighet och kundrelation
ska vardas som om att det vore var enda.

idr en akedr med uttalat evig-

hetsperspektiv for varje dtagande,

oavsett om det giller forvaltning,

fastighetsutveckling, forvirv eller
underhdll. Varje moment gérs med instillningen
att Svenska Hus engagemang ska bestd dver tid.
Samtidigt priglas var verksamhet av entrepre-
norskap vilket for oss innebir att se méjligheter
och forverkliga dem genom att skapa virden for
bolaget, partners och hyresgister.

Hallbar fastighetsutveckling over tid
Svenska Hus utvecklar projekt bide i befintliga
och nya fastigheter med ambitionen att fridla
och bevara virden i vira fastigheter och i de om-
raden vi verkar i. Vid forvirv av nya fastigheter
identifierar vi expansiva och attraktiva omriden
med nirhet till kommunikationer som har
framtiden f6r sig. Genom att se till helheten och
méojligheter att utveckla kringliggande omréden
skapar vi stark virdetillvixt.

Lokaler for utveckling
Svenska Hus erbjuder attraktiva kommersiella
lokaler for kontor, butiker, verksamhetslokaler
och lager i expansiva omraden pé samtliga av
bolagets marknader. Vi strivar efter att bygga
varaktiga relationer och skapa fortroende hos véra
hyresgister. En del i det arbetet 4r kundfokus,
ett hallbart férhallningssitt genom hela kedjan
och inte minst ett stort personligt engagemang
hos alla medarbetare.

Kraven pa kontor och andra typer av lokaler
har 6kat under senare ir, inte minst vad giller
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inomhusklimat, energieffektivitet och hallbar-
hetsperspektiv. Lokalens lige med hinsyn till
kommunikationsmedel och 6vrigt utbud av
service ir oftast helt avgdrande. I allt hégre grad
efterfragas effektiva och omstillningsbara lokaler
som kan anpassas efter hyresgisternas utveckling
och férindrade forutsittningar. Vi kan med vir
kapacitet, personligt engagemang och kreativa
16sningar tillgodose véra hyresgisters vixlande

och skiftande behov.

Langsiktiga relationer med
forvaltning i egen regi

En kundnira forvaltning ir en férutsittning
for goda relationer och nira samarbeten med
hyresgisterna. Genom att tidigt identifiera
utvecklings- och férbittringsomriden kan

vi anpassa och finna nya lokallsningar och
etableringsmajligheter nir hyresgisternas behov
forindras. Svenska Hus personliga engagemang
och dynamiska kapacitet r en av vara frimsta
styrkor.

For att vara nira hyresgisterna och markna-
den har vi kontor pa de orter dir vira fastigheter
ir beldgna. P4 s3 siitt kan vi erbjuda en hog
servicenivéd gentemot befintliga kunder och dra
nytta av fordelarna av att vara en lokal akedr.

I Stockholm och Skane har vi véra regionkontor
i fastigheter som vi utvecklar. Det hir bidrar
yterligare till vér tillginglighet och att vi finns
nidra vara hyresgister.

1|




Svenska Hus erbjuder attraktiva kommersiella
lokaler for kontor, butiker, verksambetslokaler
och lager i expansiva omriden pa samtliga av
bolagets marknader.
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tifrdn Svenska Hus langsiktiga
perspektiv dr det viktigt med goda
relationer till hyresgister, kom-
muner och grannar for att skapa
forutsiceningar for hillbara virden. Vi deltar
aktivt i utvecklingen av de omréden dir vi har
fastigheter for att bidra till attraktiva och trygga
omriden. Samarbeten sker ofta med andra fast-
ighetsbolag, kommuner, olika férvaltningar och
andra intressenter for att hantera frigor kopplat
till service, hallbart samhille och infrastrukeur.
Svenska Hus innehar bostadsfastigheter i
alla regioner, dir merparten av fastigheterna ir
fordelade pa Stockholm och Skine. Svenska Hus
har en langsiktig strategi om att 50 procent av
bolagets intiketer ska komma frin bostider.

Bidrag till levande stadsmiljé
Svenska Hus arbetar lingsiktigt och héllbart
med befintligt bestind och férvirv gors av fast-
igheter med potential att utveckla och bevara.
Forvirv av fastigheter gors i omraden som stir
infér en spannande och expansiv utveckling
samt av fastigheter i nirliggande omraden till
stadens expansion och kommunikation.
Renovering och underhéll gérs 16pande for att
modernisera bestindet och dirmed kontinuer-
ligt bidra till virdetillvixt. Vir ambition ir att
bidra till fler attraktiva bostider och kommersi-
ella fastigheter.

I samtliga regioner ir bolaget engagerat i
planprocesser med malsittningen att uppfdra
attraktiva fastigheter samt bidra till en levande
och hillbar stadsmiljs.

Svenska Hus arbetar langsiktigt och
hillbart med befintligt bestind

och forvirv gors av fastigheter med
utvecklingspotential

Renovering och underhdll gors
lopande for att modernisera
bestindet och déirmed kontinuerligt
bidra till virdetillviixt

-



Digital forvaltning
Svenska Hus utvecklar kontinuerligt forvalt-
ningen for att forbittra och effektivisera servicen
for hyresgisterna. Ett sitt har varit att digital-
isera valda delar, bland annat genom ett fastig-
hetssystem som ir sammankopplat med Svenska
Hus hemsida. Vi forsoker stindigt utveckla nya
smarta digitala losningar for att underlitea for
hyresgisterna.

Digital teknisk forvaltning ir effektivt ur flera
perspektiv. Det dr resurssmart och héllbare,
samtidigt som det finns stora besparingar och
effektiviseringar att gora. Svenska Hus arbetar
kontinuerligt med att utveckla och utvidga den
digitala forvaltningen inom fastighetsbestdndet.
Genom energiuppfoljningsprogram ir det till
exempel mojligt att 16pande folja energifor-
brukning och f4 indikationer pa eventuella
avvikelser. Det minimerar i sin tur responstiden
for felavhjilpning i fastigheterna vilket i sin tur
leder till 8kad servicegrad och fler néjda kunder.




Engagerade manniskor
utvecklar Svenska Hus

Vara kdrnvarden ar ledstjarnan i allt vi gor, beskriver vad vi star
for och har bidragit till den foretagskultur som vi har och ar
stolta over pa Svenska Hus.

tt av vdra kirnvirden ir enga-

gemang. Genom att formedla

enkelhet, prestigeloshet och genom

att lata medarbetare ta ansvar och
egna initiativ vill vi vara en attraktiv arbetsgivare.
Vi vill ocksa inspirera till att se méjligheter och
till att ha mod att genomféra dem. Vi strivar
efter att alltid vertriffa forvintningar och skapa
fortroende. I det arbetet 4r varje medarbetares
insats avgorande for vir framging.

Svenska Hus ir ett familjeféretag och det
genomsyrar var verksamhets alla delar. Vi har
en organisation dir det ir vikrigt att prioritera
entreprendrskap, personlig ansvarskinsla och
omtanke. Det ir ocksd virdeord som rimmar
vil med var ambition att vara en engagerad och

flexibel hyresvird.

En decentraliserad organisation med snabba
beslutsvigar gor att varje medarbetare har ett
tydligt avgrinsat ansvar med stor frihet inom
respektive omride. Hog flexibilitet och att det
finns en kultur som vilkomnar nya idéer och
kreativa l6sningar ir viktigt for att utveckla vér
verksamhet.

Vira medarbetares samlade kunskap
och breda erfarenbet dr en forutsitining
ndr vi ska utveckla vira fastigheter.

Vi har ling erfarenhet av att forverkliga
projekt frin idé till firdigt koncept.
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Fastigheten pa Ranhammarsvagen rymmer moderna, flexibla
kontor, showroom och lager med stora fonster och hogt i tak.
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Hos oss far hallbarheten ta plats

Svenska Hus ambition ar att bygga och utveckla energieffektiva och hallbara hus for
manniskor att leva och arbeta i, vilket ér helt i linje med vart evighetsperspektiv.

venska Hus har med 6vriga

koncernbolag arbetat med miljé-

fragor under ling tid, med ambitio-

nen att 3stadkomma konkreta
samhillsférbattringar. I samband med nya
projeke dr hillbarhetsfrigor en integrerad del av
processen och koncernen har en ambition att
bygga energieffektiva och miljocertifierade hus.
Svenska Hus har till exempel byggt hus som er-
hallit miljdcertifieringen "Miljébyggnad Silver”
och under 2017 firdigstilldes en bostadsfastig-
het enligt passivhusteknik.

Fornyelsebar energi och
energieffektivt byggande

Svenska Hus koper 99 procent fornyelsebar
energi mirke Bra Miljoval och dger tva sol-
energiparker soder om Géteborg. Solenergi 4r
en energikilla med goda framtidsutsikter och vi
undersoker hur andra mer hallbara energikillor
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kan implementeras i och komplettera véra fast-
igheter. Fornyelsebar energi hjilper oss bide att
virna om miljén och samtidigt sikerstilla vara
driftskostnader. Svenska Hus har dven under
2020 infért att foretagets samtliga tjdnstebilar
ska vara miljériktiga.

Koncernen har under ling tid samarbetat
med Lunds universitet i flera satsningar och
samhillsprojekt med syfte att utveckla nya ener-
gieffektiva byggmetoder. Redan 2002 grundade
Svenska Hus forskningsstiftelsen DeLabs, som
satsade pa utveckling av foretag som baserades
pa héllbar utveckling och lokal forankring. Bo-
laget har ocksa donerat 10 Mkr till professuren
Sustainable Building samt deltar i utvecklingen
av masterprogrammet inom energieffektivt byg-
gande som erbjuds vid Lunds universitet. Under
2010 tog Svenska Hus moderbolag initiativ till
att arligen dela ut priset ”Arets framtidsbyggare”
tillsammans med Lunds universitet.

Socialt engagemang

Svenska Hus ambition ir att bidra i utveck-
lingen av en trygg miljo for alla hyresgister och
vara en del av samhillet och dess utveckling.
Goda relationer med kommuner och andra
fastighetsigare dr avgdrande for att lyckas i det
arbetet. Ett exempel pd Svenska Hus engage-
mang ir Landskrona Citysamverkan — det 4r ett
samarbete mellan fastighetsigare, de kommer-
siella niringsidkarna i centrum och Landskrona
Stad — vars syfte bland annat ir att minska
segregationen.

Svenska Hus ir dven engagerat i liknande
samverkansprojekt som BID i Floda och
Malmé, dir vi bland annat ir representerade i
styrelser tillsammans med kommunala aktdrer
och andra lokala fastighetsigare. BID stdr for
Business Improvement District och féreningen
arbetar efter en frivillig modell med fokus pa
boende, integration och delaktighet.



~ Miljobyggnad Sverige
Koncernen har en ambition att bygga energieffektiva och miljocertifierade hus. Svenska
Hus staller tydliga krav pa de entreprendrer och leverantérer som bolaget anlitar for att
sakerstalla att fastigheterna och processerna uppfyller myndigheternas uppstallda
miljokrav.

Topasgatan 1 i Goteborg har certifierats enligt Miljobyggnad Silver av Sweden Green
Building Council.

~ Egenproducerad gron el
Vi fortsatter att investera i solenergi och
installerar solceller pa var fastighet pa
Brodalsvagen i Partille, Goteborg. Vi
satsar pa egenproducerad el och har
bland annat investerat i tva solparker
utanfor Goteborg.

Vi fortsatter se dver mojligheten att
installera sol- och geoenergi i vara
fastigheter.
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Energieffektivt passivhus »

pa Moringatan i Goteborg
Svenska Hus ar ett fastighetsbolag med
evighetsperspektiv och var ambition ar
att bygga energieffektiva och
miljocertifierade hus. Ett exempel pa
detta projekt ar en nybyggnation av ett
passivhus med 37 hyresratter i centrala
Goteborg. Har bor och trivs hyresgaster
i ett lugnt och gemytligt omrade med
narhet till friluftsomraden och till
Goteborgs centrum. Fastigheten ar
energisnal med klimatsmarta l6sningar
for ett hallbart boende.

et
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ARETS FRAMTIDSBYGGARE

~ Arets Framtidsbyggare
Arets framtidsbyggare ar ett av
Sveriges storsta pris inom hallbarhet
som vill framja en langsiktig och hallbar
utveckling i bygg- och fastighets-
branschen. Med en arlig prissumma pa
1,2 miljoner kronor ska sarskilt
fortjanstfulla insatser uppmarksammas.

: Arets Framtidsbyggare uppmarksammar
] ﬁ m _ﬁ ! ! H m - energieffektivt och hallbart byggande for
L — SileE - ] cay - att uppmuntra till nya idéer och initiativ.
Priset delas ut i tre kategorier; Arets

innovator, Arets opinionsbildare och
Arets talang.

~ Forsorjs med solenergi

Var fastighet Instrumentfabriken i Stockholm

har aven solceller pa taket och forsorjer vara

hyresgaster med el. Priset delas ut av Stiftelsen for
utveckling av energieffektivt byggande
och kapital har donerats genom
Svenska Hus moderbolag Gullringsbo
Egendomar.
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KORT OM STOCKHOLM

Philip Wallgren, Regionchef Stockholm

Siffror fran verksamheten

Fastigheter i regionen

kvm uthyrningsbar yta

antal kommersiella kontrakt

medarbetare i regionen, varav

total 22% kvinnor och 78% man
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Del av Svenska Hus totala Fastighetsvarde
fastighetsvarde

39%

m Kommersiell Bostad

= Projekt

Innehav i regionen

Lidingo

a Nacka

Sodertalje

1.Bromma (10), 2. Johanneshov (3), 3. Skarholmen (1), 4. Sodertalje (1), 5.Norsborg (1),
6.Hagersten (1), 7. Sundbyberg (2), 8. Vallingby (1), 9. Kista (1), 10.Tullinge (1),
11.Bandhagen (2), 12.Hjorthagen (1), 13. Arsta (1), 14. Solna (1), 15. Danderyd (1).



c Fastighetsklustret i Bromma

I norra Ulvsunda i Bromma som ir beliget i
Stockholms utvidgade stadskirna innehar
Svenska Hus ett fastighetskluster om totalt
fyra fastigheter och cirka 25 000 kvm. Dir
har Svenska Hus skapat moderna och flexibla
kontorsmiljder och samtidigt tagit till vara pa
tidstypiska detaljer bland annat med kultur-
minnesmirkta fasader och stora fonster. P4 en av
fastigheterna i Ulvsunda har bolaget installerat
solceller pa taket som ir i linje med bolagets
hallbarhetsstrategi att fortsitta anvinda 100
procent gron el.

e Glasfabriken i Hammarby Sjostad
Mitt i Hammarby Sjéstad 4terfinns en kultur-
klassad industribyggnad i ljust tegel och med
stark, karakeeristisk profil. I nira anslutning till
byggnaden gir tvirbanan och egen tunnelbane-
station fdr stadsdelen ir planerad.

Fastighetens nuvarande vindsvdning kommer
byggas om. Fyra nya moderna och flexibla
kontorsplan med bibehéllen takprofil och
fasadindelning kommer att installeras, allt var-
samt anpassade till den kulturhistoriska miljon.
Totalt kommer fastigheten inrymma cirka 7 000
kvm yta, primirt fr kontor som kommer att
anpassas efter hyresgisternas behov.

e Rokerigatan
Rékerigatan ir ett av Svenska Hus utveckling-
projeke dir vi firdigstillt en accraktiv fastighet
som rymmer 3 000 kvm av moderna kontors-
lokaler med industriprigel. Fastigheten ligger
i ett av Stockholms mest spinnande omrade
alldeles intill Tele2 Arena.

Omrédet ir trivsamt och levande med fokus
pd evenemang, restauranger, shopping, ndjesliv,
kontor och bostider.

o Bandhagen i sodra Stockholm

Helt i harmoni med historien och p3 ett sitt
som alltid varit vért signum har vi utvecklat
Bandhagens Gymnasium i Stockholm. Genom
varsam ombyggnation och anpassade tillbyggna-
tioner har Svenska Hus omvandlat omradet till
attraktiva bostider.

© Kvarteret Smabildskameran,
Bandhagen

I juli 2019 vann detaljplan for ca 400 ligenheter
vid Bandhagens entré frin Orbyleden laga kraft.
Svenska Hus som ir en av tvd markanvisade
byggherrar ansvarar for ca 160 av dessa. Svenska
Hus bostider planeras uppforas som hyresritter

med varierande storlekar. Byggstart preliminirt
under 2021.




KORT OM GOTEBORG

Cecilia Bergman, Regionchef Goteborg

Siffror fran verksamheten

Fastigheter i regionen

kvm uthyrningsbar yta

antal kommersiella kontrakt

medarbetare i regionen inkl
huvudkontor/centrala
funktioner,

varav 63% kvinnor

och 37% man.

24

Del av Svenska Hus totala Fastighetsviarde
fastighetsvarde
12%
88%
Kommersiell Bostad

Innehav i regionen

KUNGALV

g FLODA
a LERUM

TORSLANDA

m g w LANDVETTER

MOLNDAL

1.Nol (1), 2.Backa/Karra (2), 3. Tuve (1), 4. Kortedala (1), 5. Marieholm/Ringén (3),
6.Bagaregarden (1), 7.Partille (3), 8. Majorna (2), 9. Garda (1), 10.Almedal (1), 11.Jarnbrott (2),
12.Hogsbo (3), 13.Centrala Gbg (5), 14.Floda Centrum (3)



1 Floda

Fastigheterna ligger i en vixande titort i Lerums
kommun strax utanfér Géteborg. Svenska Hus
ambition ir att fortsitta utveckla Floda torg,
med kringliggande fastigheter och omradet
kring centrum, till en attraktiv métesplats och
ett trivsamt omrade med efterfrigade bostider.

2 Svarta Diamanten i Hogsbo
Fastigheten som ligger i Hogsbo i vistra
Géteborg ir ett exempel pd projekt som Svenska
Hus girna tar sig an. Fastigheten ligger i ett
omride med god utvecklingspotential och vi sig
tidigt manga méjligheter att vicka fastigheten
till liv igen. En omfattande renovering har
genomfdrts och lokalerna om 3 000 kvm rym-
mer nu moderna, trivsamma kontorslokaler
med lagerméjligheter som har utvecklats och
anpassats till hyresgisterna och deras behov.

3 Moréngatan
For ett par ar sedan firdigstilldes en egenut-
vecklad bostadsfastighet pA Moringatan. Det
ir ett passivhus, vilket betyder att det dr en
energieffektiv byggnad som byggts med en sir-
skild teknik for att kunna tillvarata virme och
minimera virmefrluster.

4 Partille City

Svenska Hus har pabérjat ett stadsutvecklings-
projeke i Partille centrum som omfattar en
omvandling av en industri- och logistikfastighet
till bostider. Fastigheten kommer att rymma ca
800-1000 nya bostider och en levande
bottenvéning med restauranger, kaféer och
butiker. Fastigheten ligger i ett attraktivt lige
med goda kommunikationer och nirhet till
natur och gréonomriden alldeles intill Sivedn.

S Brodalen i Partille
I ett snabbt vixande industriomride i Partille
genomfdr Svenska Hus ett utvecklingsprojekte
och fértitar omridet med lokaler for ytterligare
15 hyresgister. Fastigheten har en tydlig gron
profil med egenproducerad el frin solceller som
installerats pa taket, individuell mitning av

virme och el samt en gronskande omgivning.
Varje lokal om respektive 144 kvm ir anpassade
till verksamheter f6r smaindustri och hantverk.




KORT OM SKANE

Vi har manga storre utvecklingsprojekt dar vi
tar konceptuellt grepp och utvecklar moderna
arbets- och motesplatser. Vi fortsatter daven
att fokusera pa att varda goda och nira rela-
tioner med vara hyresgaster for att halla hog
kvalitet och servicegrad. ... stwnkovic, Regionchef Skane

Siffror fran verksamheten Del av Svenska Hus totala Fastighetsvirde
fastighetsvirde

89 37 %

Fastigheter i regionen

261 000

kvm uthyrningsbar yta

= Kommersiell = Bostad Projekt
Innehav i regionen
antal kommersiella kontrakt u
HELSINGBORG a u
! l u KRISTIANSTAD
medarbetare i regionen, varav a
24% kvinnor och 76% man.
a MALMO
SIMRISHAMN

TRELLEBORG

1. Helsingborg (6), 2. Landskrona (27), 3.Astorp (2),
4.Héassleholm (18), 5.Lund (2), 6. Malmo (13), 7.0sby (1)
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0 Grusbacken i Vala Soédra

Grusbacken ir en modern fastighet
i ett vixande industriomrade i
nordéstra Helsingborg. Fastig-
heten har 4 000 kvm kommer-
siella lokaler med flexibla och
funktionella ytor som anpassats
for hyresgisternas behov. Med
uppvirmda attraktiva lokaler med
en takhdjd mellan sex och drygt
sju meter finns odndliga méjlighe-
ter fér bland annat lager, logistik,
partihandel och showroom.

e K6 i centrala Malmé
Svenska Hus konceptféridlar och
tar ett helhetsgrepp av fastigheten
pa Kungsgatan 6 i centrala Malmé
for att skapa flexibla och moderna
arbetsplatser. Konceptet omfattar
allt frin coworking, restauranger,
caféer och butiker for att skapa en
attraktiv motesplats for foretag i
olika skeden och med olika behov.
Fastigheten rymmer cirka
11 500 kvm fordelat pa sex
vaningsplan, med lokaler som kan
anpassas till bide stora och mindre
foretag.

e Fargaren i Hassleholm
P4 bista liget i centrala Hissleholm
ligger denna fantastiskt vackra
fastighet med nirhet till kommuni-
kation och handel. Huset pa Forsta
Avenyen 2 byggdes 1917 som
bostadsfastighet men har under de
senaste aren varit ett kontorshus.
Nu aterstiller Svenska Hus det till
ett bostadshus igen och bygger nya
unika ligenheter med stor charm.

-
-

T-l

O Fredriksborg

Fastigheten ligger i sédra delen

av Malmé centrum i stadsdelen
Sofielund och ir en anrik kontors-
och industrifastighet. Fastigheten
lit uppféras av Fritz Kurzel 1896
som fram till 1955 fungerade som
fabrik och tillverkade bland annat
garn, mattor, klider och skurdukar.
Idag rymmer fastigheten moderna
och attraktiva kontorslokaler med
industrikinsla om totalt cirka

12 000 kvm. P4 fastigheten bedrivs
4ven en detaljplan for att fortita
med bostider.
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Forvaltningsberattelse

Hirmed fir styrelsen och verkstillande direktdren i Svenska Hus AB
avlimna 4rsredovisning for rikenskapsaret 2019-01-01-2019-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB ir ett heligt dotterbolag till AB Gullringsbo Egendomar.
Svenska Hus AB driver fastighetsverksamhet i Stockholm, Goteborg och
Skéne. Verksamhetens huvudsakliga inriktning ir att dga och forvalta fast-
igheter. Fastigheter med f6ridlingspotential forvirvas, foridlas och forvaltas.
Nybyggnation forekommer ocksd.

Hyresvirdet per 2019-12-31 uppgick till 600 Mkr. Hyresintikterna uppgick
till 535 Mkr. Forvaltningsresultatet uppgick till 199 Mkr och resultatet efter
finansiella poster till 61 Mkr.

Viésentliga hdandelser under och
efter rikenskapsaret

Under 2019 har 521 Mkr (811) investerats i fastigheter, varav 86 Mkr
(537) avser forvirv av nya fastigheter.

Under 2019 har 2 fastigheter forvirvats. Inga avyttringar har genomforts.

Efter bokslutsdatum har coronapandemin intriffat och paverkar oss alla.
Den stora mingden av Svenska Hus kunder utgrs inte av de verksamheter
som paverkas i forsta led. Om situationen fortsitter kommer branscher som
ligger i niista led att drabbas. Vi foljer utvecklingen och har nira kontakt
med véra kunder.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och
enligt Bokforingsnimndens allminna rad BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Framtida utveckling och risker

Bolagets strategi 4r fortsatt att driva fastighetsverksamhet i Stockholms-,
Goteborgs- och Skineregionen.

Vi efterstrivar att fortsitta Ska virt bestind pa de orter vi befinner oss, bide
genom forvirv och utveckling av de projektméjligheter vi har och forsoker
skapa.

Svenska Hus ir exponerat huvudsakligen mot tv risker; operativ risk och
finansiell risk. Den operativa risken innefattar frimst risken for forsimrat

kassaflode frin den I5pande verksamheten. Detta kassafldde paverkas av inbe-

talningar och utbetalningar. Den stérsta risken for snabbt forsimrat kassaflode
fran den lpande verksamheten finns i risken att hyresintikterna reduceras.
Detta uppstir frimst genom Skade vakanser eller hyresforluster. Svenska Hus
har genom 4ren efterstrivat att ha flera mindre hyresgister istillet for att ha ett
fital stora, fréimst med avsikt att reducera vakanstisken. Arshyran pa det enskilt
storsta hyreskontraktet motsvarar citka 2 % av koncernens totala drshyresvirde.
Cirka 38% av Svenska Hus hyresvirde hirrér frin bostider. Att ha en nira
relation till vira hyresgister och kinna till deras ekonomiska situation ir ett
kinnetecken for Svenska Hus. Under 2019 uppgick hyresforlusterna till ca 0,5
% av intikeerna.

Finansiell risk kan delas upp i tvi delar; risken for 6kade kostnader och
risken for brist pa tillgang till kapital. Formagan att klara rintehdjningar beror
pé fastighetsbestandets rintebetalningsformaga. Koncernens rintetickningsgrad
for 2019 uppgick till 2,7 ginger. Risken for skade
rintekostnader beroende pd rintehdjningar paverkas av linens rintebindnings-
tid. Svenska Hus hade vid érsskiftet en genomsnittlig rintebindningstid som
uppgick till 4,4 ar. Bolaget ir rustat for att klara en rinta om ca 9 procentenhe-
ter.

Tillgang till kapital dr visentlig for all typ av fastighetsverksamhet. Fallande
marknadsvirden kan innebira, att de panter som fastighetsigare limnat ill
banker vid beléning kan anses som otillréickliga i forhallande il fastigheternas
marknadsvirde. Svenska Hus gér normalt inga externa vérderingar av bolagets
fastighetsbestind. Internt virderas fastigheternas marknadsvirde efter forvintade
kassafloden och avkastningskrav for
respektive fastighet. Vid beaktande av att likviditeten i fordran pi moder-
bolagets koncernbankskonto skulle kunna anvindas for att minska skuld- er ill
kreditgivare har koncernen Svenska Hus en nettobeldningsgrad pé cirka 50 %.

Finansiell data och nyckeltal, koncernen 2019 2018
Antal anstallda 47 46
Nettoomsattning (Tkr) 534 617 492 922
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 61334 57 042
Balansomslutning (Tkr) 5719 957 5246943
Fastigheternas bokférda varden (Tkr) 5285 325 4891 391
Soliditet (%) 18 19
Avkastning pa eget kapital (%) 6 6
Avkastning pa totalt kapital (%) 3 4



Lan 2019-12-31

Kapitalbindning

Réantebindning

Mkr

Bindningstid inom 1 ar 1500 1602
Bindningstid inom 1-5 ar 2655 553
Bindningstid senare én 5 ar 0 2000
Totalt 4155 4155
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2015 2016 2017 2018 2019
Forvaltningsresultat 148 158 156 175 199
Avskrivningar 72 88 99 118 127
Forsaljningsresultat 26 93 16 -

Resultat efter finansnetto 64 130 79 57 61
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag

Mkr 2015 2016 2017 2018 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 3861 4101 4219 4921 5305
Omsattningstillgangar 272 306 262 326 415
Summa tillgangar 4133 4407 4481 5247 5720
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 806 884 919 982 1003
Avséttningar 253 287 306 343 373
Skulder 3074 3236 3256 3922 4344
Summa skulder och eget kapital 4133 4407 4481 5247 5720
Forandring av eget kapital

Tkr Aktiekapital Annat eget kapital
Forandring av eget kapital i koncernen

Ingaende balans 60 000 922084
Utdelning -67 000
Forandrad koncernstruktur 1
Arets resultat 87 963
Utgaende saldo 60000 943 048
Forandring av eget kapital i moderbolaget Aktiekapital Annat eget kapital
Ingédende saldo 60 000 525275
Utdelning -67 000
Arets resultat 91 930
Utgaende saldo 60000 550 205



Styrelsens motivering

Koncernens och moderbolagets egna kapital har beriknats i enlighet med
arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad. I de fall det
saknas ett allmint rid frin Bokforingsnimnden har vigledning himtats frin
Redovisningsradets rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen 4r forsvarlig med hinsyn
till de krav som uppstills i 17 kap 3 § andra och tredje stycket aktiebolagsla-
gen.

Verksamhetens art och omfattning medfér inte risker i storre omfattning 4n
vad som normalt fSrekommer inom branschen.

Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens ekonomiska

Forslag till vinstdisposition

stillning innebir att utdelningen ir frsvarlig i forhallande till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pé storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens konsolide-

ringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel, kr

fran foregaende ar kvarstadende vinstmedel, kr 458 274 732
arets vinst, kr 91930372
Summa 550 205 104
Styrelsen och verkstéallande direktoren foreslar att vinstmedlen
disponeras sa att
till aktiedgaren utdelas -
i ny rakning balanseras 550205 104
Summa 550 205 104
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Koncernens resultatrakning

Tkr 2019 2018
Hyresintakter (not 1, 7) 534 617 492 922
Kostnad for forvaltning (not 1) -193 624 -180 897
Avskrivningar (not 11, 12) -127 462 -118 279
Bruttoresultat 213531 193 746
Administrationskostnader (not 1, 5, 6, 7) 26 731 -24 646
Ovriga rérelseintakter 10 000
Rorelseresultat 186 800 179100
Resultat fran 6vriga vardepapper som ar anlaggningstillgangar (not 20) -9863 -9 547
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 165 123
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 8) -115 768 112634
Resultat efter finansiella poster 61334 57 042
Erhallna koncernbidrag 75 000 37 000
Resultat fore skatt 136 334 94 042
Skatt pa arets resultat (not 9) -48 371 -702
ARETS RESULTAT 87 963 93 340
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Koncernens balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark (not 11) 5149 937 4 816 644
Pagaende nyanlaggningar (not 11) 135388 74 747
Inventarier (not 12) 1174 1138
Summa materiella anlaggningstillgangar 5286 499 4892529
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 1164 1164
Uppskjutna skattefordringar (not 10) 14 685 23114
Andra langfristiga fordringar 3000 4000
Summa finansiella anlaggningstiligangar 18 849 28 278
Summa anlaggningstiligangar 5305 348 4920 807
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 514 3277
Fodringar hos moderforetag 75000 37 000
Ovriga fordringar 17 881 12681
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 15) 16 841 12 392
Summa kortfristiga fordringar 110 236 65 350
Kassa och bank (not 16) 304 373 260 786
Summa omsattningstillgangar 414 609 326 136
SUMMA TILLGANGAR 5719 957 5246943
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Koncernens balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (not 17) 60 000 60 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 943048 922084
Summa eget kapital 1003 048 982 084
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld (not 10) 372790 333274
Ovriga avsattningar (not 20) 9863
Summa avsattningar 372790 343137
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 19) 4099 416 3726 896
Ovriga skulder 5000 3289
Summa langfristiga skulder 4104416 3730185
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 19) 55983 45771
Leverantorsskulder 58 399 51 874
Aktuella skatteskulder 4002 581
Ovriga skulder (not 20) 20 559 758
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 15) 100 760 92 553
Summa kortfristiga skulder 239 703 191 537
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5 719 957 5246 943
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2019 2018
Bruttoresultat - -
Administrationskostnader (not 1, 6) -454 -209
Ovriga rorelseintakter (not 22) - 10 000
Rorelseresultat -454 9791
Resultat fran 6vriga vardepapper (not 20) -9863 -9 547
Resultat fran andelar i koncernféretag (not 8) 80000 95 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 8) 124 298 112 491
Réantekostnader och liknande resultatposter (not 8) -108 667 -109 472
Resultat efter finansiella poster 85314 98 263
Erhalina koncernbidrag 82761 37 429
Lamnade koncernbidrag -74 546 -37 000
Resultat fore skatt 93 529 98 692
Skatt pa arets resultat (not 9) -1 599 -3021
ARETS RESULTAT 91 930 95671
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR (NOT 1)

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernféretag (not 13, 14) 142 941 141 956
Uppskjutna skattefordringar (not 10) 1599
Andra langfristiga fordringar 3000 4 000
Summa anlaggningstillgangar 145941 147 555
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fodringar hos moderforetag 75000 37 000
Fordringar hos koncernféretag 1159837 1163241
Ovriga fordringar 1010 1012
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter (not 15) 2358 3149
Summa kortfristiga fordringar 1238 205 1204 402
Kassa och bank (not 16) 236 380 182 872
Summa omsattningstiligangar 1474 585 1387 274
SUMMA TILLGANGAR 1620526 1534829
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (not 17) 60 000 60 000
Summa bundet eget kapital 60 000 60 000
Fritt eget kapital (not 18)

Balanserad vinst 458 275 429 604
Arets resultat 91930 95671
Summa fritt eget kapital 550 205 525 275
Summa eget kapital 610 205 585 275
Avsiattningar

Ovriga avsattningar (not 20) - 9863
Summa avsattningar - 9863
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 984 220 933541
Ovriga skulder (not 20) 19726 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter (not 15) 6375 6150
Summa kortfristiga skulder 1010321 939 691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1620 526 1534 829
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2019 2018 2019 2018
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 61334 57 042 85 314 98 263
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 128 587 141 480
Aktuell skatt -1 550 -1 107
Kassaflode fran den lopande verksamheten 188 371 197 415 85314 98 263
fore forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga fordringar -44 886 -32504 -33 803 459 612
Minskning (+) 6kning (-) av kortfristiga placeringar 7893 7 893
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder 48 166 35586 70 630 -528 382
Kassaflode fran den lopande verksamheten 191 651 208 390 122141 37 386
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anlaggningstillgangar, not A -521 432 -812 008
Forandring av langfristiga vardepapper -106 -985 -345
Kassaflode fran investeringsverksamheten -521 432 -812114 -985 -345
Finansieringsverksamheten
Forandring av Ovriga avsattningar -9.863 9 863 -9 863 9 863
Forandring av langfristiga skulder 374 231 630 468
Forandring av langfristiga fordringar 1000 -4.000 1 000 -4 000
Utbetald utdelning -67 000 -30 000 -67 000 -30 000
Koncernbidrag 75000 37 000 8215 429
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 373 368 643 331 -67 648 -23 708
Arets kassafléde 43587 39607 53 508 13333
Likvida medel vid arets bdrjan 260 786 221179 182 872 169 539
Likvida medel vid arets slut 304 373 260 786 236 380 182872
NOT A Forandring av materiella anlaggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (-) av posten
inventarier i balansrakningen -36 -529
Arets avskrivning av inventarier -299 -271
Okning av posten byggnader och mark i balansrékningen -333293 -661 502
Arets avskrivning av byggnader -127 163 -118 008 -
Forandring av posten pagaende nyanlaggningar -60 641 -31 698 - -
Arets forvarv av materiella anlaggningstillgangar -521 432 -812 008 - -
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Noter till resultat- och balansrakningar

Not 1.
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och enligt Bokféringsnimndens allminna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffnings-
virden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde mins-
kat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. I anskaff-
ningsvirdet ingdr forutom inkdpspriset dven utgifter som ir direkt
hinférliga till forvirvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgingskriteriet riknas in i
tillgdngens redovisade virde. Administrationskostnaderna, exklusive
kostnader for syntetiska optioner, fordelas s att ett belopp
motsvarande 5 % av drets hyresintikter belastar koncernens resul-
tat. Overskjutande del liggs till anskaffningsvirdet i samband med
om- eller nybyggnad. Utgifter for 16pande underhall och reparationer
redovisas som kostnader nir de uppkommer.

For vissa av de materiella anlidggningstillgingarna har skillnaden i
forbrukningen av betydande komponenter bedémts vara visentlig. Dessa
tillgAngar har dirfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjirt dver tillgingens beriknade nyttjandeperiod
eftersom det terspeglar den férvintade férbrukningen av tillgingens
framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i
resultatrikningen.

Hinsyn har tagits till beriknat restvirde, faststillt vid anskaffningstill-
fillet i da rddande prisniva.

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

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperio-
der. Huvudindelningen ir byggnader och mark. Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrinsad.
Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och

ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

20-50 ar
100 &r

Markanlaggning
Stomme

Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-50ar
Inre ytskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar
Hyresgastanpassningar 3-10ar

Laneutgifter

Laneutgifter som kan hinforas till inkdp, konstruktion eller produk-
tion av anliggningstillgdng, som tar betydande tid att firdigstilla innan
den kan anvindas eller siljas inkluderas i tillgingens anskaffningsvir-

de.

Leasingavtal

Leasingavtal kan klassificerats som finansiella eller operationella
leasingavtal. Ett finansiellt leasingavtal 4r ett leasingavtal enligt vilka de ris-
ker och fordelar som ir forknippade med att dga en tillging i allt visentligt
verfors frin leasegivaren till leasetagaren. Ett operationellt leasingavtal ir
ett leasingavtal som inte ir ett finansiellt leasingavtal.

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyreskontrakt hinférliga till for-
valtningsfastigheter betraktas som operationella leasingavtal. Redovis-
ning av dessa framgr i not 7.

Aven tomtrittsavtal kan ur redovisningsperspektivet betraktas som
operationellt leasingavtal. Tomtrittsavgilden redovisas som kostnad for
den period den avser. I koncernen finns dven ett antal leasingavtal, frimst
avseende personbilar. Betalning for dessa leasingavtal kostnadsfors i resulta-
trikningen linjirt 6ver leasingperioden.

Finansiella tillgangar och skulder

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

Séikringsredovisning

Sikringsredovisning tillimpas endast da det finns en ekonomisk relation
mellan sikringsinstrumentet och den sikrade posten som $verensstimmer
med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krivs

att sikringsforhallandet forvintas vara mycket effektive under den period
for vilken sikringen har identifierats samt att sikrings-

forhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sikringen ir dokumenterade senast nir sikringen in-

gas.



Siikring av riinterisk

Risken att rinteférindringar fir en negativ paverkan pa bolagets resultat
och kassafldde hanteras foretridesvis genom att inga derivatavtal med av
styrelsen godkiinda motparter.

Ersattningar till anstéllda

Ersiittningar till anstillda efter avslutad anstillning

Planer for ersittningar efter avslutad anstillning klassificeras som
antingen avgiftsbestimda eller forménsbestimda.

Vid avgiftsbestimda planer betalas faststillda avgifter till ett annat
foretag, normalt ett forsikringsforetag, och har inte lingre nagon
forplikeelse till den anstillde nir avgiften ir betald. Storleken pd den
anstilldes ersittningar efter avslutad anstillning 4r beroende av de
avgifter som har betalats och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Avgifterna for avgiftsbestimda planer redovisas som kostnad. Obetalda
avgifter redovisas som skuld.

Vid férméansbestimda planer har foretaget en forpliktelse att imna
de dverenskomna ersittningarna till nuvarande och tidigare anstillda.
Foretaget bir i allt visentligt dels risken att ersittningarna kommer att
bli hégre dn forvintat (aktuariell risk), dels risken att avkastningen pd
tillgdngarna avviker frin forvintningarna (investeringsrisk). Inves-
teringsrisk foreligger dven om tillgingarna ir dverforda till ett annat
foretag. Foretaget har valt att tillimpa de forenklingsregler som finns i
BFNAR 2012:1, vilket innebir att i de fall en premie erliggs redovisas
de forménsbestimda planerna pd samma sitt som en avgiftsbestimd

plan.
Skatt

Skatt pa drets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomstskatt f6r inne-
varande rikenskapsir som avser drets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rikenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har
redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt
resultat avseende framtida rikenskapsir till f6ljd av tidigare
transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporira
skillnader, dock inte for temporira skillnader som hirror frin forsta
redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporira skillnader och f6r majligheten att i framtiden
anvinda skattemissiga underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur
det redovisade virdet f6r motsvarande tillging eller skuld forvintas
itervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som ir beslut-ade fore balansdagen och har inte nuvirdebe-
riknats.

Uppskjutna skattefordringar har virderats till hégst det belopp som
sannolikt kommer att dtervinnas baserat pd innevarande och framtida
skattepliktiga resultat. Virderingen omprovas varje balansdag.

Vid rena substansforvirv gors avsittning for uppskjuten skatt baserat
pa virderingen i képeskillingen.
Intakter
Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer
att erhélla for egen rikning redovisas som intikt. Intikter virderas
till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med
avdrag for rabatter.

Hyresintikeer periodiseras ver kontraktstiden.

Koncernredovisning
Dotterforetag ir foretag i vilka moderforetaget direk eller indirekt innehar
mer 4n 50 % av rostetalet eller pa annat sitt har ett bestimm- ande infly-
tande. Bestimmande inflytande innebir en ritt att utforma ett foretags
finansiella och operativa strategier i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rérelseforvirv bygger pa enhetssynen. Det innebir att
forvirvsanalysen upprittas per den tidpunkt da forvirvaren fir bestim-
mande inflytande. Frén och med denna tidpunkt ses forvirvaren och den
forvirvade enheten som en redovisningsenhet. Tillimpningen av enhets-
synen innebir vidare att alla tillgingar (inklusive goodwill) och skulder
samt intikter och
kostnader medriknas i sin helhet dven for deligda dotterforetag.
Anskaffningsvirdet for dotterforetag beriknas till summan av verkligt
virde vid forvirvstidpunkeen for erlagda tillgingar med tilligg av upp-
komna och dvertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ér direkt hanférliga till rorelseforvirvet
samt eventuell tilliggskopeskilling. I forvirvsanalysen faststills det verk-
liga virdet, med nagra undantag, vid férvirvstidpunkten av forvirvade
identifierbara tillgingar och évertagna skulder samt minoritetsintresse.
Minoritetsintresse virderas till verkligt virde vid férvirvstidpunkten.
Fran och med forvirvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvirvade foretagets intikter och kostnader, identifierbara tillgingar och
skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Ar det vid forvirvstidpunkten sannolike atc képeskillingen kommer att
justeras vid en senare tidpunkt och beloppet kan uppskattas pa ett tillfor-
liclige sitt, ska beloppet ingd i det beriknade slutliga anskaffningsvirdet
for den férvirvade enheten.

Avyttras andelar i ett dotterforetag eller bestimmande inflytande upp-
hér pd annat sitt, anses andelarna som avyttrade i koncernredovisningen
och vinst eller forlust vid avyttringen redovisas i koncernresultatrikning-
en. Om andelar finns kvar efter att bestimmande inflytande har upphért
redovisas dessa med det verkliga virdet vid forvirvstidpunkeen som
anskaffningsvirde. Koncerninterna
fordringar och skulder, intikter och kostnader och orealiserade vinster
eller férluster som uppkommer vid transaktioner mellan koncernforetag,
elimineras i sin helhet.

Redovisningsregler i moderforetager

Redovisningsprinciperna i moderféretaget éverensstimmer i tillimpliga
delar med de ovan angivna redovisningsprinciperna i koncern-
redovisningen.
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Not 2. Vasentliga handelser
efter balansdagen

Efter balansdagen har en fastighet tillerites. Avtalet
tecknades fére balansdagen. Efter bokslutsdatum

har coronapandemin intriffat och paverkar oss alla.

Not 3. Forandringar i
koncernens sammansattning

Foretaget dr heldgt dotterforetag till AB Gullrings-
bo Egendomar, org.nr 556213-5748 med site i
Géteborg.

Under 2019 har 2 stycken fastigheter forvirvats
genom bolagsforvirv. Dirtill har ett avtal tecknats
om fdrvirv av ett bolag vilket dger en fastighet dir
tillerddet sker under ar 2020. Inga avyttringar har
gjorts.

Not 4. Anstillda och
foretagsledning

Koncernen
Medelantal anstallda 2019 2018
Man 27 29
Kvinnor 20 17
Totalt i Sverige 47 46

Konsfordelning inom foretagsledningen
Forvaltningskoncernens styrelse bestar av sex leda-
méter, varav fyra min.

Forvaltningskoncernens vd och ledande befatt-
ningshavare uppgar till sju varav fyra min.

Not 5. Personalkostnader,
pensioner och o6vrigt

Not 6.
Revisorns arvode

Koncernen
Tkr 2019 2018
Revisionsuppdrag 422 465
Skatteradgivning 20 5
Andra uppdrag 35 30
Summa 477 500
Moderbolaget
Tkr 2019 2018
Revisionsuppdrag 84 78

Skatteradgivning
Andra uppdrag
Summa 84 78

Not 7.
Operationell leasing

Leasingavtal diir foretaget iir leasegivare
Hyresintikter kan ur ett redovisningsperspektiv

dven benimnas som intikeer frin operationella
leasingavtal vilka aviseras i férskott och periodiseras
i resultatrikningen baserat pd villkoren i hyresavta-
len. Hyreskontrakt med €j faststilld slutdag ingdr ¢j
i uppstillningen exempelvis bostadskontrakt.

Tkr 2019 2018

Kontraktsvolymer hyresvarde

Inom ett ar,

kommersiella kontrakt 297 312 282092
Mellan ett och fem ar 466 804 501614
Senare an fem ar 130753 74 532
Summa 894 869 858238

Leasingavtal diir foretaget éir leasetagare

Tkr 2019 2018

Tomtratter, arrenden
och billeasing mm

Koncernen
Tkr 2019 2018
Loner och andra
ersattningar
Styrelseledaméter och
verkstallande direktor 2295 2487
Ovriga anstallda Sverige 24879 23889
Summa léner och 27174 26 376
ersattningar
Pensionskostnader
avseende styrelseledaméter
och verkstallande direktorer 688 680
Pensionskostnader
avseende Ovriga 5648 2890
Ovriga sociala kostnader 10 560 9189
Summa sociala kostnader 16 896 12 759

Inom ett ar 8910 9367
Mellan ett och fem ar 25293 25261
Senare an fem ar 44141 33262
Summa 78344 67890
Rakenskapsarets kostnads-

forda leasingavgifter 9852 9522




Not 8.
Finansiella poster

Koncernen
Tkr 2019 2018
Ranteintakter 86 -
Ovriga poster 79 123
Summa ranteintakter och 165 123
liknande resultatposter
Rantekostnader -114 187  -110765

Ovriga finansiella
kostnader -1581 -1 869

Summa rantekostnader och -115 768 -112 634
liknande resultatposter

Moderbolaget

Tkr 2019 2018
Utdelningar fran andelar i

dotterforetag 80000 95 000
Resultat fran andelar 80 000 95 000
i koncernforetaget

Ranteintakter fran

koncernbolag 124 212 112 491
Ovriga rénteintakter 86 -
Ranteintakter och 124298 112491
liknande resultatposter

Rantekostnader -56 984 -64 033
Rantekostnader till

koncernforetag -50 198 -44 080

Ovriga finansiella
kostnader -1485 -1 359

Réantekostnader och

liknande resultatposter -108 667 -109472

Not 9.
Skatt pa arets resultat

Koncernens skatt p4 arets resultat, 48 371 Tkr
(702), bestir av aktuell skatt 1 550 Tkr (1 107),
drets avsiittning for uppskjuten skatt 46 821 Tkr

(-405).
Koncernen

Tkr 2019 2018
Resultat fore skatt 136 334 94 042
Skatt enligt gallande
skattesats 29175 20689
Ej avdragsgilla kostnader 2167 1092
Ovrigt -640 -
Ej avdragsgill ranta 17 669 -
Omvardering uppskjuten
skatt - -21 079
Redovisad effektiv skatt 48 371 702

Moderbolaget
Tkr 2019 2018
Resultat fore skatt 93529 98 692

Skatt enligt gallande
skattesats for moder-

foretaget 20015 21712
Ej avdragsgilla kostnader 2111 2100
Ej skattepliktiga intakter -17 120 -20 900
Erhallet negativt rante-

netto fran koncernfore-

tag -3345 -
Omvardering uppskjuten

skatt -62 109
Redovisad effektiv skatt 1599 3021

Not 10.
Uppskjuten skatt

I koncernen finns en nettoskillnad pa totalt 2 550
310 Tkr (2 357 466) mellan fastigheternas bokforda
och skattemissiga virde. Vid rena substansforvirv
gdrs avsittning for uppskjuten skatt baserat pa
virderingen i kdpeskillingen. Total avsittning for
uppskjuten skatt uppgér dll 372 790 Tkr (333
274). 1 bokslutet har vid berikning av uppskjuten
skatt antagit skattesatsen 20,6%.

I koncernen uppgér uppskjuten skattefordran
till 14 685 Tkr (23 114), beriknat som summa
outnyttjade underskottsavdrag pd 42 534 Tkr (112
204) samt fastigheter vars skattemissiga restvirde
Gverstiger dess bokforda restvirde med 28 753 Tkr
(0).

I moderbolaget uppgar uppskjuten skattefordran
dll 0 Tkr (1 599), berdknat som summa outnyttjade
underskottsavdrag pd 0 Tkr (7 762).
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11.
m Byggnader och mark

Koncernen
Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade
anskaffningsvarden
Vid arets borjan 5465583 4686073
Nyanskaffningar 269123 706 285
Avyttringar - -
Nedskrivningar -17 000 -6 000
Aterforingar av tidigare
nedskrivna fastigheter 17 000 6 000
Omklassificeringar 191 333 73225

Utgaende ackumulerade 5926039 5465583
anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -648 939 -530931
Avyttringar - -
Arets avskrivningar -127 163 -118 008
Utgaende ackumule- -776 102 -648 939
rade avskrivningar

Redovisat varde 5149937 4816644

vid periodens slut

Pagaende nyanlaggningar

Ackumulerade
anskaffningsvarden

Vid arets borjan 74 747 43 049
Nyanskaffningar 251974 104 923
Omklassificeringar -191 333 -73225
Redovisat varde 135 388 74 747

vid periodens slut

Fastigheter i Sverige

Bokfort varde 5285325 4891391
Verkligt varde 7681525 6985212
Taxeringsvarden 4162596 3286655

Byggnaderna ir indelade i komponenter vilka skrivs
av under deras forvintade ekonomiska livslingd.
Byggnadsinventarier, markanliggningar och solcells-
anliggningar redovisas som byggnader och mark.
Verkliga viirdet baseras pd virderingar utférda av
interna virderare. De enskilda fastigheternas verkliga
virden har bedémts med avkastnings- virdering.
Avkastningsmetoden bestir av en evighetskapita-
lisering av beddmt marknadsmissigt driftnetto,
vilket dividerats med ett beddmt marknadsmissigt
avkastningskrav. Korrektion av marknadsvirdet har
skett for avvikelser mellan faktiskt driftnetto och
marknadsanpassade driftnetton. Korrektion har dven

skett for det fall det foreligger investeringsbehov i
fastigheterna for att nd langsikeigt marknadsmissiga
driftnetton.

Koncernen har totala dvervirden pa fastigheter
motsvarande 2 396 200 Tkr. I enskilda fall kan man
raka ut for virdenedging s& att marknadsvirdet
pa enskild fastighet understiger bokfort virde pa
densamma.

Not 12.
Inventarier

Koncernen
Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende 6326 5694
anskaffningsvarde
Inkép/forvarv 672 990
Avyttringar -458 -358
Utgaende ackumulerade 6 540 6 326
anskaffningsvarde
Ingdende avskrivningar -5188 -5 085
Avyttringar 121 168
Arets avskrivningar 299 271
Utgaende ackumulerade -5 366 -5188
avskrivningar
Utgaende planenligt 1174 1138
restvirde
Bokfort varde 1174 1138

Inventarier skrivs av pa 5 ar.

Not 13. Aktier och andelar i
koncernforetag

Moderbolaget

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende

anskaffningsvarde 141 956 141 611
Aktiedgartillskott 985 345
Forvarv - -

Utgaende ackumulerade 142941 141 956
anskaffningsvarden

Utgaende bokfort varde 142941 141 956



Not 14. Aktier och
andelar i koncernforetag

Periodiseringar

E Not 15.

Tkr

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Forutbetalda 2358 3149
rantekostnader
Ovriga poster 14 483 9243

Summa

Tkr

16 841 12 392

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Forutbetalda

Foretag Kapitalandel Bokfort varde
Svenska Hus

i Goteborg AB 100 53845
Svenska Hus

i Skane AB 100 15 878
Svenska Hus

i Stockholm AB 100 70238
Svenska Hus

Service AB 100 2054
Svenska Hus

Solparker AB 100 926
Summa, Tkr 142941
Foretag Organisationsnr. Site
Svenska Hus i 556085-5784 Gbg
Goteborg AB

Svenska Hus i 556627-0723 Gbg
Skane AB

Svenska Hus i 556673-2623 Gbg
Stockholm AB

Svenska Hus 556659-7703 Gbg
Service AB

Svenska Hus 559065-7986 Gbg

Solparker AB

rantekostnader 2358 3149

Ovriga poster - -

Summa 2358 3149
Koncernen

Tkr 2019-12-31 2018-12-31

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna léner och

semesterloner 5347 4635
Upplupna
rantekostnader 9446 8779

Forutbetalda
hyresintakter

62 879 55101

Ovriga poster

23088 24038

Summa

Tkr

100 760 92553

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Upplupna
rantekostnader 6375 6150
Summa 6 375 6150
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Not 16.
Kassa och bank

Koncernen

Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 969 8215
Fordran pa AB Gull- 303404 252 571
ringsbo Egendomars
centrala koncernkonto
Summa 304 373 260 786

Moderbolaget
Tkr 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 294 486
Fordran pa AB Gull-
ringsbo Egendomars
centrala koncernkonto 236 086 182 386
Summa 236 380 182872

Not 17. Aktiekapitalets
fordelning

Aktiekapitalet innefattar 600 000 st aktier

med kvotvirde 100 kr.

Not 18.
Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstdmmans forfogande star
féljande vinstmedel fran foregaende

ar kvarstaende vinstmedel, kr 458 274 732
arets vinst, kr 91 930 372
Summa 550 205 104
Styrelsen och verkstallande

direktoren foreslar att vinst-

medlen disponeras sa att

till aktiedgaren utdelas -
i ny rékning balanseras 550205 104
Summa 550 205 104

Not 19.
Skulder till kreditinstitut

Tkr

Koncernen

Kapitalbindning

2019-12-31 2018-12-31

Lan som forfaller
inom 1 ar

1497776 884 774

Lan som forfaller
om 1-5 ar

2657623 2887893

Lan som forfaller
senare an 5 ar

Summa

Tkr

4155399 3772667

Rantebindning

2019-12-31 2018-12-31

Lan som forfaller
inom 1 ar

1601788 1466074

Lan som forfaller
om 1-5 ar

553612 570 593

Lan som forfaller
senare an 5 ar

2000000 1736000

Summa

4155399 3772667

I balansrikningen redovisas endast amortering av

krediter som kortfristig skuld da krediter med kapital-

forfall forvintas refinansieras till akeuell volym.

Med avsike att erhalla rérliga krediters hogre flex-
ibilitet i jimf6relse med bundna, men inda minska
rinte- och uppliningsrisk, anvinds olika derivatin-
strument och kapitalbindningsavtal. Per 2019-12-
31 fanns avtal om rinteswappar pa 2 207 000 Tkr
(1 718 000) vars marknadsvirde per 2019-12-31
uppgick till -329 608 Tkr (-312 523). For derivaten

tillimpas sikringsredovisning.
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Not 20. Eventualforplikeelser
Syntetiska optioner Ansvar finns for att investeringsmoms i lokaler

avseende momspliktiga hyresgister ska dter-

liggas da lokal uthyres till icke momspliktig hyres-
Fretaget har stillt ut méjligheten att forvirva syn- gist. Belopp gar ¢j att faststilla.

tetiska optioner. Slutdagen for optionsprogrammet

dr 2019-12-31 och 19 726 Tkr har reserverats for

kommande utbetalning, baserats pA marknadsvirdet Moderbolaget

per bokslutsdatumet. Tkr 2019-12-31 2018-12-31

Kostnaden for dret uppgick till 9 863 Tkr )

(9 547) Borgen for dotterbolag 4155399 3772667
Ovr. eventualférpliktelser - -
Summa 4155399 3772667

eventualforpliktelser

Not 21. Stillda sikerheter Samtliga stillda sikerheter och eventualfoplike-
och eventualférpliktelser elser ir stillda som sikerheter for skulder till kredi-
tinstitut.
Koncernen
Tkr 2019-12-31 2018-12-31

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 4569046 4263595

Aktier i dotterbolag 129 500 130414
Summa stallda 4698546 4394009
sakerheter

Goteborg den 25 mars 2020
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Revisionsberiattelse

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

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisning-
en for Svenska Hus AB fér rikenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentdiga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stillning per den 2019-12-31 och av dessas finans-
iella resultat och kassafldde for dret enligt drsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ir forenlig med rsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standar-
der beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhillande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande
direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for ate
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ir
noédvindig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedomningen av bo-
lagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser,
nir s ir tillimpligt, om férhallanden som kan péverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstil-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiske alternativ till att géra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalan-

den. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i ars-
redovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland
annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ir hégre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsikdliga
utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kon-
troll.

skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse f6r min revision for att utforma granskningsitgirder som
ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhal-
landen som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhillanden gora att ett bolag och en koncern
inte lingre kan fortsitta verksamheten.



* utviirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, diribland upp-
lysningarna, och om 4rsredovisningen och koncernredovisningen 4terger
de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

* inhéimtar jag tillréickliga och indamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Jag
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikening samt tidpunkten for den. Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt
lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktdrens for-
valtning for Svenska Hus AB for rikenskapsiret 2019 samt av forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstil-
lande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoen-
de i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillridckliga och 4dnda-
mélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstillande

direktorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffan-
de bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen ér forsvarlig med hinsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ir utformad si att bokforingen, medels-

forvaltningen och bolagets ekonomiska angelidgenheter i dvrigt kontroller-
as pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktdren ska skéta den 16pande
forvaleningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de dtgirder som 4r nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgs-
ras i éverensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas
pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktdren i nagot visentligt avseende:

* foretagit nagon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garand for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka acgirder eller fSrsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolage, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte 4r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunke i risk och visentlighet.
Det innebir att jag fokuser-
ar granskningen pa sddana atgirder, omraden och forhallanden som ir
visentliga for verksamheten och dir avsteg och évertridelser skulle ha
sirskild betydelse for bolagets situation. Jag gir igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra for-
hillanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. . Som un-
derlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen f6r detta for att kunna bedéma om forslaget
ir forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg 26 mars 2020

Magnus Anderstrom, Auktoriserad revisor
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat fore dispositioner och skatt i férhallande till genomsnitlige
eget kapital. D4 resultatet av fastighetsforsiljningar ingér, kan stora
fluktuationer uppsté mellan dren.

Avkastning pa totalt kapital

Rorelseresultatet samt rinteintikter i forhillande till den genomsnitt-
liga balansomslutningen. D4 resultatet av fastighetsforsiljningar ingdr,
kan stora fluktuationer uppstd mellan aren.

Forvaltningsresultat

Hyresintikter, direkta driftkostnader, finansnetto och kostnadsford
administration exklusive kostnad f6r optioner. Med direkea drift-
kostnader avses kostnader for drift, underhdll, tomtrittsavgild och
fastighetsskatt.

Justerat konsolideringskapital

Eget kapital, avsittningar for uppskjutna skatter och évervirde i fastig-
hets bestandet enligt en intern virdering.

Nettobelaningsgrad
Fastighetslin minus behallning pé kassa och bank i férhéllande dill
fastigheternas marknadsvirde.

Réntetackningsgrad
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande till finansnet-
to.

Soliditet

Eget kapital vid drets utging i forhillande till balansomslutningen.
Overvirden i fastighetsbestindet har ¢j beaktats.
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Fastighetsforteckning

Region Stockholm

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kym Ombyggnadsar bostader
Larlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6 088 0 6 088 1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevagen 1 Botkyrka 0 12061 0 12 061 1900/2004 0
Mjolner 2 Banvaktsvagen 16/Industrivagen 15 Solna 0 5178 0 5178 1949 0
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Famnen 4 Stopvagen 106-110 Stockholm 810 120 0 930 1942/1996 18
Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7668 1300 8968 1962 0
Generatorn 14 Ranhammarsvagen 25 Stockholm 0 2075 (0] 2075 1954 0
Handelsboden 25 Ulvsundavagen 8-10 Stockholm 812 454 (0] 1266 1932/1996 17
Holaveden 2 Hallebergsvagen 30-32 Stockholm 836 10 0 846 1938/1996 13
Induktorn 27 Ranhammarsvagen 20 Stockholm 0 15633 (] 15633 1944 (6]
Induktorn 28 Ranhammarsvagen 24 Stockholm 0 5369 (] 5369 1941 (6]
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5307 0 5307 2002/2006 0
Motstandet 2 Ulvsundavagen 178 A-B Stockholm 0 1635 0 1635 1956 0
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 11 125 874 1937/1996 18
Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3714 771 4485 1940/2001 0
Ramsokaren 2 Trollesundsvagen 5-15 Stockholm 7 500 953 0 8453 1959/2006 127
Ramsdkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Stockholm 2688 0 0 2688 2013 32
Samtalsraknaren 10 Tangvagen 25-27 Stockholm 540 75 0 615 1944/2001 12
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0] 3741 0 3741 1963/1987 (]
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Skutkrossen 14 Krossgatan 29-33 Stockholm 0 3175 0 3175 1960/2011 0
Stensatra 18 Stensatravagen 8 Stockholm 0 4911 0 4911 1977/1999 0
Tiveden 2 Hallebergsvagen 19-21 Stockholm 720 0 0 720 1938/1996 12
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 0 933 1950 15
Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvagen 13 Sundbyberg 637 279 0 916 1932/2002 15
Akeriet 8 Landsvagen 15 A-B/Tradgardsgatan 2 Sundbyberg 744 601 0 1345 1948 12
Siken 4 Vardsholmsgatan 13 Sodertalje 2958 0 0 2958 1958/2007 99
Skjutmattet 4 Matslingan 20 Taby 0 1200 0 1200 2010 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 22600 80313 2346 105259 435
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Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kym Ombyggnadsar bostader
Nol 2:448, 3:164,
3:153 Alevagen 47 Ale 0 36118 0 36118 1950 0
Floda 20:331 Wilhelm Thams vag 5 Floda 1587 0 525 2112 2019 29
Floda 3:119 Rurik Holms vég 10 A-E Floda 0 2328 0 2328 1964/1995 0
Floda 3:1203 Brovagen 7 Floda 0 195 0 195 1932 0
Floda 3:1204 Rurik Holms vag 1A-F Floda 1334 708 0 2042 1964/1995 22
Floda 3:1205 Rurik Holms vag 4A-C, 6 A-H, K Floda 2187 2 356 0 4543 1964/1995 30
Floda 3:1206 Rurik Holms vag 8 A-B Floda 1110 1714 0 2824 1964/1995 18
Uddared 1:15 Floda Stationsvag 3 Floda 0 507 0 507 1913 0
Uddared 1:71 Floda Stationsvag 1A-l, K Floda 707 603 0 1310 1935 10
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 6] 4910 1971 0
Backa 30:1 Importgatan 37 Goteborg 0 9587 6] 9587 0
Bagaregarden 38:14 Morangatan 1 A Goteborg 2102 177 0 2279 2017 37
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3164 0 3164 1960 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 18 602 0 18 602 1975/2012 0
Géarda 57:2 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5574 1600 7174 1954/2006 0
Hogsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 3503 0 3503 1987 0
Hogsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 4020 0 4020 0
Inom Vallgraven 23:12 Vastra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 6] 4252 1836/1994 6
Inom Vallgraven 43:9  Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1254 25 1279 1881/2000 6]
Inom Vallgraven 64:29 Skraddaregatan 1-3/Otterhadllegatan 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 187:2 Topasgatan 1 A Goteborg 0 4 437 500 4937 1986/1996 0
Jarnbrott 187:31 Topasgatan 1 Goteborg 0 2169 (6] 2169 2015 0
Jarnbrott 758:146 Distansgatan 2 Goteborg 0 2556 200 2765 1982 0
Kortedala 49:6 Foérstamajgatan 4 Goteborg 0 4 547 0] 4 547 1967 0
Karra 74:1 Tagenevagen 25 Goteborg 0 8483 0 8483 1976/1998 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6783 (] 6783 1934/1999 (6]
Majorna 166:1 Grona Gatan 28 Goteborg 0 2165 (0] 2165 1929 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Goteborg 764 420 0 1184 1888/1996 13
Skar 57:5 Almedalsvagen 4-12/Skérs Led 3 Goteborg 0 6531 25 6 556 1964,/2001 0
Tingstadsvassen 31:3 Ringdgatan 33 Goteborg 0 10081 (0] 10081 1967 (]
Tuve 86:12 S:a Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 (] 1692 1986 0
Lexby 1:104 Laxfiskevagen 16 Partille 0 2650 0 2650 1988 0
Lexby: 1:109 Brodalsvagen 11 Partille 0 6294 0] 6294 1985/2019 (]
Partille 11:24 Gamla Kronvagen 88, 90, 92 Partille 0 19659 0 19 659 1963 0
Skulltorp 1:604 Benjamins vag 6 Partille 0 5800 (0] 5800 1975 (0]
SUMMA REGION GOTEBORG 10864 188229 2875 201977 175
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Region Skane

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm nadsar bostader
Arlév 20:15 Dalbyvagen 12 A-B Burlov 681 272 175 1128 1966 9
Arl6v 21:2 Lundavagen 25 A-B Burlov 2239 1384 725 4348 1965 33
Arlév 21:3 Dalbyvagen 3 Burlov 866 308 100 1274 1958 13
Grusbacken 7 Pinnmogatan 2 Helsingborg 0 3466 0 3466 2019 0
Kvarnen 15 Gasverksgatan 13 Helsingborg 1436 947 0 2383 1958 18
Lux 2 Viktoriagatan 6 Helsingborg 0 6962 0 6962 1940 0
Nubbet 1 Snédroppegatan 1 Helsingborg 0 743 0 743 1978/1993 0
Spiken 1, Smygen 1 Nyvangsvagen 1-7, Frilandsvagen 2-8 Helsingborg 7148 0] 750 7898 1969 104
Vangagardet 19 Landskronavagen 31 Helsingborg 0 5889 (6] 5889 1974/1966 0
Barberaren 2 Forsta Avenyen 12/Ostergatan 14 Héassleholm 774 657 0 1431 1938 10
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Hassleholm 6373 (0] 775 7148 1991 78
Emmaljunga 2:25 Visseltoftavagen 6 A-H, 6 J-K Hassleholm 674 0 6] 674 1991 10
Finja 35:24 Oraholmavagen 3 A-G Héssleholm 511 0 (6] 511 1992 7
Flintldset 2 Snapphanegatan 10 A-C Hassleholm 1011 0 0 1011 1947 18
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Hassleholm 5460 191 300 5951 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Hassleholm 2703 14 250 2967 1964 36
Fargaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 1844 1277 0 3121 1917/1920/2019 27
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Hassleholm 2389 26 250 2 665 1957/1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Héassleholm 2083 185 225 2493 1957 32
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Hassleholm 1960 82 0 2042 1991 24
Midgard 5 Vastertorg 1 A-D Hassleholm 1908 377 75 2360 1959 29
Muraren 9 Akaregatan 17 A-B, 19 A-H Hassleholm 2373 250 200 2823 1988 31
Malarbasen 16 Tredje Avenyen 5 A-B Héssleholm 1079 135 0 1214 1954 19
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Héassleholm 630 0 0 630 1986 8
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Héassleholm 1397 185 75 1657 1955 24
Stenséttaren 10 Kyrkgatan 9 A-B Héassleholm 640 64 50 754 1950 12
Stensattaren 11 Akaregatan 14 Hassleholm 653 96 0 749 1945 11
Stensattaren 6 Kyrkgatan 13 A-C Hassleholm 1401 76 0 1477 1948 18
Uven 2 Stobygatan 12 Héassleholm 670 569 0 1239 1962 11
Vankiva 12:39 Korsvagen 3-23/Innervagen 2-12 Héassleholm 1110 0 0 1110 1991 16
Vanhem 12 Godtemplaregatan 24 A-C Héssleholm 2197 0 275 2472 1961 33
Ortagarden 7 Roéingegatan 22 A-C Hassleholm 1388 245 75 1708 1950 22
Ortagarden 9 Réingegatan 26 A-C Héassleholm 1254 155 100 1509 1953 22
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 774 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166 Landskrona 1415 25 0 1440 1938/2000 20
Draken 18 Hantverkaregatan 52-56 Landskrona 620 72 300 992 1944 12
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8750 1023 0 9773 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, 39 Suellsgatan 2, Artillerigatan 12 Landskrona 638 0 0 638 1950/1951 10
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1190 25 1433 1890/1980 3
Graset 23 Norra Langgatan 24/Tradgardsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Hammaren 24, 25, 3  Timmermansgatan 39, 37, 41 Landskrona 1299 0 0 1299 1949/1948/1944 18
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 50 847 1961 12
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Radmansgatan 5 Landskrona 1742 1464 550 3756 1955 28
Motellet 2 Hjalmar Brantings vag 11, 15, 17, 19 Landskrona 0 2091 0 2091 1990 0
Nimrod 18 Bryggareg 10/0nsjog 3 Landskrona 981 70 0 1051 1953 14
Nimrod 28 Foreningsgatan 143 Landskrona 482 (] 0 482 1950 6
Nimrod 29 Foreningsgatan 139 Landskrona 464 0 225 689 1950 8
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Bostader, Lokaler, Garage, Summa Byggar/ Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kym Ombyggnadsar bostader
Nimrod 31 Foreningsg 145-147/0nsjog 1 A-B Landskrona 1930 66 0 1996 1949 33
Pedalen 18 Kamgatan 15-17, 14-22 Landskrona 0 3702 0 3702 1989 0
Pilakern 3 Karlslundsv/Ringv/Pilakersg/Pilgarden  Landskrona 28 387 1995 0 30382 1961 402
Renschdld 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1186 661 0 1847 1929 11
Safiren 2 Vengatan 56 Landskrona 369 25 0 394 1948 5
Safiren 6 Gardesgatan 17 Landskrona 362 0 0 362 1959 4
Snickaren 2 Tranggatan 16 Landskrona 652 15 0 667 1954/1999 10
Snappan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695 1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona 0 3611 0 3611 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 20 0 1019 1948 12
Svetsaren 2 Carl Xl:s vag 50 A-C/Vavaregatan 5 Landskrona 1110 35 0 1145 1950/1999 18
Svetsaren 3 Vavaregatan 3 A-B Landskrona 945 0 0 945 1950/1997 13
Svetsaren 4 Suellsgatan 30 A-B Landskrona 1005 173 48 1226 1950/1999 11
Turkosen 1, 2 Gardesgatan 20, 22 Landskrona 849 0 0 849 1948 12
Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 0 1270 1904/1999 11
Venus 14 Foreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 0 1522 1946/1991 16
Vastra Roten 8 Storgatan 31-33 Landskrona 2416 1039 0 3455 1929 26
Ostra Roten 29 Radhusgatan 2/Norra Langgatan 17 Landskrona 2278 674 0 2952 1971 32
Riksvapnet 2 Mollevangsvagen 101 Lund 0 411 0 411 1970 0
Tegelbruket 4 Tornavagen 9 Lund (6] 4103 0 4103 1957 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo 0 2683 0 2683 1966 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11421 2925 14 346 1991 0
Druvan 18 Tegelgardsgatan/Ostindiegatan Malmo 704 0 0 704 1929 10
Ellenbogen 36 Baltzarsgatan 21 Malmo 341 1317 0 1658 1924 5
Emilstorp 1 Volframsgatan 3 Malmo 0 7 510 0 7510 1965/1991 0
Fredriksborg 7 och 10  Ystadvagen 20-22 m fl Malmo 0 14544 0 14544 1896/2006 0
Hammaren 5 Sddra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Malmo 837 0 6] 837 1935/1980 9
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo (6] 1398 0 1398 1878 0
Rosquist 1 Amiralsg 25/Foreningsg 26 m fl Malmo (6] 2588 0 2588 1883 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo 0 2109 0 2109 1946 0
Spillkrakan 5 Bergsgatan 43 Malmo 1000 500 6] 1500 1940 18
Kooperatbren 2 Vastra Jarnvagsgatan 16 Osby 495 239 0 734 1930/1984 8
Mullvaden 9 Ormastorpsgatan 12 A-B Astorp 6 084 1101 625 7 810 1964/2002 99
Mullvaden 10 Ormastorpsgatan 26 A-B Astorp 5011 572 575 6158 1964 81
Mullvaden 11 Idrottsgatan 2 A-D,4 A-B Astorp 5204 845 500 6549 1965 69
Musslan 1 Idrottsgatan 13 A-C,15 A-D,17 A-C Astorp 4126 749 800 5675 1970 66
Musslan 2 Idrottsgatan 7 A-C,9 A-D,11 A-C i\storp 4354 492 400 5246 1968 56
SUMMA REGION SKANE 150627 100 799 11498 262924 2148
SUMMA TOTALT 184091 369341 16 719 570160 2758
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Ledningsgrupp

Daniel Massot Peter Stalfors
vd Transaktionsansvarig

Mans Johannesson Josefin Heidenborg
Ekonomichef Kommunikationsansvarig

Philip Wallgren Ivana Stankovic
Regionchef Stockholm Regionchef Skane

Cecilia Bergman
Regionchef Goteborg
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Styrelse

Christer Holmén,

Styrelseordférande i Svenska Hus. F. 1960.
Ekonomie Doktor.

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i BrainHeart
Energy Sweden AB, Svenska Solenergiparker AB
och i familjebolag. Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar, Hemfrid AB och Wangeskog
Hyrcenter AB.

Hans Eliasson

F. 1946. Tekn.dr.h.c.

Styrelseordférande AB Gullringsbo Egendomar.
Ovriga styrelseuppdrag;:

Ordférande i Familjen Eliassons stiftelse for
utveckling av god byggnadskultur.

Ledamot i MVB Holding AB, Naringslivsradet i
Energi- och Miljoeffektiva Byggnader vid LTH
Campus, Stiftelsen for energieffektivt byggande
och Svenska Solenergiparker AB.

Patrik Kallenvret

F. 1971. Vd samt styrelseordférande CBRE
Sweden AB.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i CBRE Asset
Services AB
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Erika Hellman

F. 1973. Vd AB Gullringsbo Egendomar. Ovriga
styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo
Egendomar, Brand New Communication AB,
Familjen Eliassons stiftelse for utveckling av god
byggnadskultur och Novi Real Estate AB

Lisa Kjellén

F. 1976. Vd samt styrelseordférande AB
Gullringsbo Forestry.

Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot

i AB Gullringsbo Egendomar, Familjen Eliassons
stiftelse for utveckling av god byggnadskultur och
Skogsutveckling Syd AB.

Patrik Eriksson

F. 1972. Vice vd samt koncerncontroller AB
Gullringsbo Egendomar. Ovriga styrelseuppdrag:
Ledamot i AB Gullringsbo Forestry.
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Svenska Hus AB
Otterhallegatan 5A
Box 2178, 403 13 Goteborg

Region Stockholm
Ranhammarsvagen 20
168 67 Bromma

Region Goteborg
Otterhallegatan 5A
Box 2178, 403 13 Goteborg

Region Skane

Kungsgatan 6, 211 49 Malmo

Norra Langgatan 24, 261 31 Landskrona
Kaptensgatan 4, 281 48 Hassleholm

010-603 93 00
svenskahus.se

Svenska Hus ar ett av Sveriges storsta privatagda
fastighetsbolag och vi bedriver verksamhet i
Stockholm, Géteborg och Skane. Vi forvarvar
fastigheter med utvecklingspotential, utvecklar nya
projekt och forvaltar med ett hallbart och langsiktigt
perspektiv. Hyresvardet uppgar till drygt 600 MSEK
och fastighetsbestandets marknadsvarde
uppskattas till cirka 7,7 MDSEK. Vi har kontor i
samtliga tre regioner, huvudkontoret ligger i
Goteborg och vi har cirka 55 anstallda. Svenska
Hus ar en del av koncernen Gullringsbo Egendomar.
Ovriga bolag i koncernen &r MVB, Forestry,
Wangeskog Hyrcenter, Torslanda Entreprenad,
ANLAB, Novi Real Estate, Svenska Solenergiparker
och Munkbron Finans.

Mer information om Svenska Hus finns pa
svenskahus.se



