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Samtliga tre regioner utvecklades kraftigt under aret
och efterfrdgan pa kommersiella lokaler och bostader
var stor.

Sture Kullman, tf vd sid 5 4

Omslagsbilden &r tagen vid fastigheten pa Topasgatan i
Goteborg som invigdes under 2015. Huset har certifierats
enligt Miljdbyggnad Silver.
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DETTA AR SVENSKA HUS

En del av Sveriges storsta privatagda
bygg- och fastighetskoncern

Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet i de tre stor-
stadsregionerna och huvudkontoret finns i Géteborg,.
Bolaget forvirvar fastigheter med utvecklingspotential,
utvecklar nya projekt och férvaltar pé traditionellt sitt.
Hyresintikterna 2015 uppgick till cirka 420 Mkr och
fastighetsbestandets marknadsvirde uppskattas till
cirka 5,2 Mdr.

Svenska Hus ir en del av koncernen Gullringsbo
Egendomar som ir Sveriges storsta icke borsnoterade
eller institutionellt 4gda bygg- och fastighetskoncern.
Ovriga bolag i gruppen ir MVB, Forestry, Wangeskog
Hyrcenter, Torslanda Entreprenad, Novi Real Estate och
Munkbron Finans. Gemensamt f6r alla bolag ir att de
grundats av entreprenérer och fortsitter, nu och i fram-
tiden, att bedrivas med en stark familjebolagskinsla.

ORGANISATION

Koncernen
Gullringsbo Egendomars omsittning uppgar till cirka
3 Mdr med ett resultat fore avskrivningar men efter
finansiella poster pa cirka 250 Mkr per &r. Marknads-
virdet pa gruppens fastigheter uppskattas till cirka
5,5 Mdr. Antalet anstillda ir drygt 700. Koncernen
innehar cirka 160 fastigheter med ett hyresvirde pa
cirka 500 Mkr och cirka 6 000 hyresgister. 2014 var
byggrorelsen landets storsta familjedgda enligt Sveriges
Byggindustrier, BI. Gruppen dger 600 moduler, 10 000
maskiner och drygt 6 000 ha skog och mark. 500 Mkr
kapital forvaltas i koncernens cash pool. Agarna delar
arligen ut 1,2 Mker till Arets Framtidsbyggare. Riknat
efter omsittning placerar sig foretaget som nr 30 av alla
privatigda foretag i Sverige.

Gullringsbo Egendomars langsiktiga perspektiv och
breda verksamhetsportflj bildar en stabil plattform for
Svenska Hus.

Gullringsbo Egendomar

75%
Torslanda
Svenska Hus MVB WHC Entreprenad
Maskin- Mark/
Byggrorelse uthyrning Anldggning
\
Stockholm
\
Géteborg
\
Skdne
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‘ 40%

Novi Real Munkbron Kapital-
Forestry Estate Finans férvaltning
Fastighets-
Skogsrorelse férvaltning Internleasing

Sedan starten for 24 ar sedan har Svenska Hus
utveckling varit kontrollerad och med fokus pa
starka finanser. Verksamheten har trots detta
utvecklats sd att det totala hyresvdrdet 2015
uppgick till cirka 500 Mkr.



Svenska Hus 2015

2015 uppgick forvaltningsresultatet till 148 MKr (140 Mkr)

Bolagets intakter 6kade fran 398 Mkr till 418 Mkr

De totala investeringarna i fastigheterna uppgick till 392 MKr (307 Mkr)
Under 2015 forvarvades 13 fastigheter till ett varde om 158 Mkr (154 Mkr)
Kommersiella hyresavtal tecknades for 31 ,4 Mkr (28,3 Mkr)

Justerat konsolideringskapital/substansvarde 2 429 Mkr (1 981 Mkr)
Nettoldningsgraden per bokslutsdatum uppgick till 51 % (55 %)
Rantetackningsgrad 2,7 ggr(,64gar)

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum 3,49 % (3,85 %)

Genomsnittlig rantebindningstid 5,1 ar (5,3 ar)

Det bokférda vardet var 8 098 kr/kvm (7 729 kr/kvm)

Belaningen var 6 123 kr/kvm (5 735 kr/kvm)

Justerat konsolideringskapital Hyresintdkter Fordelning hyror per lokaltyp Forvaltningsresultat
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VD HAR ORDET

Svenska Hus har haft en stabil tillvéxt sedan start och forvantas
vaxa pa samma satt framover. Vi har solida finanser och en
sammansvetsad, engagerad och kompetent organisation som
underlattar I6nsam tillvaxt.
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Alla parametrar pekar i ratt riktning

2015 var ett starkt ar pa alla fronter. Féretaget hade en fin tillvaxt och projektportfélien har
aldrig varit storre. Substansvardet 6kade under dret med cirka 450 Mkr. Samtidigt praglades

aret av forandringar som stérker foretaget pa sikt.

Sedan starten f6r 24 4r sedan har Svenska Hus utveckling
varit kontrollerad och med fokus pa starka finanser.
Verksamheten har trots detta utvecklats s3 att det totala
hyresvirdet 2015 uppgick till cirka 500 Mkr. Enligt en
redovisning som gjordes av tidningen Fastighetsvirlden
2015 kan man konstatera att Svenska Hus, baserat pa
hyresintikter, befinner sig bland de fem stérsta privatigda
bolagen i landet. Vart samlade fastighetsvirde uppgick vid
slutet av aret till cirka 5,2 Mdr. Aven forvaltningsresultatet
utvecklades positivt under aret. Detta ska vi vara mycket
ndéjda med, samtidigt som det finns mycket kvar att gora,
vilket 4r stimulerande.

Kultur med handlingskraft

Svenska Hus har haft en stabil tillvixt sedan start och for-
vintas vixa pd samma sitt framover. Vi har solida finanser
och en sammansvetsad, engagerad och kompetent organi-
sation som underlittar l6nsam tillvixt. Svenska Hus ir
starke priglat av den familjebolagskultur som kinneteck-
nar samtliga bolag i den koncern vi ingér i, Gullringsbo
Egendomar. Kulturen bygger pa engagemang, omtanke
och entreprendrskap, vilket resulterar i handlingskraft. Jag
har varit en del av Svenska Hus styrelse under flera ar och
fick i &r uppdraget att vara tillforordnad vd. At fa se vir-
deringarna i praktiken gér mig glad, vi lever som vi ldr,
och det 4r nigot som alla medarbetare ska vara stolta over.

Regionerna utvecklas i ratt riktning

Samtliga tre regioner utvecklades kraftigt under aret och
efterfrigan pa kommersiella lokaler och bostider var stor.
Regionerna Géteborg och Stockholm évertriffade sina
hogt satta uthyrningsmal, vilket bidragit till att vi lyckats
sinka vakansgraden i det kommersiella bestandet till cirka
fem procent. I region Skine tillsatte vi under dret en ny
chef och det ir roligt att se den starka utvecklingen under
2015. Det gér att vi ser ljust pd framtiden.

Under aret har vi dessutom flyttat ver férvaltningen av
bostider till respektive region for att pa si sitt komma nir-
mare vira kunder och deras vardag. Nira forvaltning och
goda relationer ir en del av var familjebolagskultur som
har fort oss dit vi ir idag — och som tar oss dit vi 4r pa vig.

Oka bostddernas andel

I dagsliget kommer cirka 40 procent av Svenska Hus
intikter frin bostider. Ambitionen ir att 6ka denna andel
till minst 50 procent framéver. Det finns flera skal till
detta, dir den frimsta orsaken ir att bostider genererar
ett stabilt kassaflode och skapar en bra grund for verksam-
heten i de tillvixtregioner vi befinner oss i. Vi har goda

forutsittningar for denna forflytening tack vare koncer-
nens finansiella stabilitet och kompetens inom hela kedjan
frin byggnation till forvaltning.

Stor projektportfolj

Vir ambition ir att bygga och forvirva for cirka 500 Mkr
arligen. Under det gingna dret har vi inte levt upp till
denna strivan, de forvirv vi gjort 4r vi ddremot riktigt
noéjda med. Hit hor bostadsbestidndet i Hissleholm och
dven forvirvet av en mindre kommersiell fastighet i nord-
vistra Stockholm, som vi kommer att utveckla under 2016.
Under &ret har vi firdigstille ett flertal projekt som vi har
all anledning att vara néjda med. Exempelvis nybyggna-
tionen av ett kontorshus fér Swedbank och Fastighets-
byran i Géteborg, totalrenoveringen av en fastighet i
Bromma samt ombyggnaden av forsta etappen av en anrik
fastighet i Hissleholm dir vi konverterar ett kontorshus
till bostider. Flera projekt pdgar och skulle samtliga som
ir i planeringsstadiet verkstillas kommer vi att bli dubbelt
s stora pé ndgra rs sikt.

Fokus for 2016

2016 ska vi fortsitta att virda vira kunder med samma
engagemang. Vi ska 6ka uthyrningen i linje med vira hogt
satta mal samt fortsitta arbeta med projektutveckling, som
lagt grunden till koncernens och bolagets utveckling och
framgang. Vi ska slutfora pagaende projekt och fylla pad med
nya i nuvarande eller snabbare takt och kommer dirfor
bland annat att forstirka vér projektorganisation i regio-
nerna Skéine och Géteborg. Vi kommer dven utoka bestan-
det i den man vi hittar atcraktiva fastigheter till réce pris.

For ate alle det hir ska fungera dr det viktigt att vi fore-
satt minar om engagemanget, omtanken och entreprensr-
skapet som fir kunderna, medarbetarna och véra sam-
arbetspartners att trivas med Svenska Hus.

En annan viktig dtgdrd under 2016 ir att vi rekryterat
en ny vd som ska vidareutveckla verksamheten utifrin
affirsidén, virderingarna och den vinnande kultur som
finns i bolaget. Ny vd Daniel Massot tilltrider den 1 sep-
tember 2016. Vi ir ocksd mycket néjda med att ha rekryte-
rat Kristina Alvendal till ny styrelseledamot. Kristina har
drygt 20 4rs erfarenhet av politiskt arbete bland annat som
Stadsbyggnads- och fastighetsborgarrdd i Stockholms stad.

Sammantaget innebir 4rets arbete att vi dr vil forbe-
redda for framtiden och det gor att jag ser fram emot 2016.

Géteborg i mars 2016
Sture Kullman, #fverkstillande direktor
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AFFARSIDE, STRATEGI OCH KARNVARDEN

Plattform for langsiktig kundnytta

e

AFFARSIDE

Svenska Hus ska utveckla och dga fastigheter i attraktiva
lagen i storstadsregionerna. Genom ldnsam projektutveck- 7
ling och kundnara férvaltning ska vi skapa och tillhandahalla gy, Azi'lpl
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STRATEGI

Projektutveckling — Vi ska standigt sdka nya projektmgjlig-
heter for att skapa nya 6vervdrden i koncernen. Detta kan
ske genom saval nyproduktion som ombyggnad av befint-
liga fastigheter.

Forvaltning — | forvaltningsportfoljen ska vi standigt,
genom forvary, forséljning och foradling, strava efter en
kontinuerlig forbattring av kvaliteten avseende ldge och
standard. For att reducera svangningar i driftresultat och
kassaflode, ska vi langsiktigt strava efter att fa ungefar half-
ten av vara hyresintakter fran bostader. Bostaderna ska ligga
i attraktiva ldgen och hdlla god underhallsstandard.

SVENSKA HUS HISTORIA

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

Foretaget bestod av tva anstallda. Malet
var att bedriva verksamhet i de tre storstads-
regionerna, Stockholm, Géteborg och Skane.

1996 Foretaget bytte namn fran Peritia till
Svenska Hus Forvaltning AB.

1998 Verksamheten utékades med ett kontor
i Stockholm.

2002 Svenska Hus startade i Skdne med for-
varv av 26 fastigheter i Landskrona vid ett och
samma tillfalle. Och darmed var malet att
driva fastighetsverksamhet i de tre storstads-
regionerna uppnatt.

2012 Svenska Hus genomforde den storsta
affaren i bolagets historia genom kdpet av ett
fastighetsbestand i Skédne pa en yta av cirka
64 000 kvm for cirka en halv miljard kronor.
Foretaget firade 20-arsjubileum.

2014 Bostadsprojektet i miljostadsdelen
Norra Djurgdrdsstaden, ett av Stockholms
storsta och mest attraktiva stadsutvecklings-
omraden, slutférdes.

2015 Svenska Hus portfolj med planerade
och pdgdende utvecklingsprojekt var storre
an nagonsin tidigare.



KARNVARDEN
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‘affarsmassighet

att med kunden i fokus genomféra affarer med
|6nsamhet, langsiktighet och riskminimering
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personligt engagemang
att med gladje ta ansvar och initiativ samt leverera
enkelhet och prestigeltshet

entreprenorskap

att identifiera mojligheter och ha mod att
genomféra dem
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Langsiktighet och kundfokus

Svenska Hus projektutvecklar och forvaltar bostader och kommersiella lokaler i regionerna Stockholm,
Goteborg och Skane. Féretagets entreprendrsanda, langsiktighet och kundfokus praglar alla delar av

verksamheten.

Svenska Hus fastighetsbestind bestar av cirka 160 fastig-
heter med bostider och kommersiella lokaler fér kontor,
butiker, verkstider och lager. Bolaget har lokalkontor som
ansvarar for fastigheterna i respektive region i Stockholm,
Géteborg och Malmé med omradeskontor i Landskrona
och Hissleholm. Gemensamma funktioner sisom ledning,
marknadsféring, ekonomi och évrig administration finns
pd huvudkontoret i Géteborg.

Verksamheten ir indelad i tvd huvudomréden, projekt-
utveckling samt forvalening av bostider och kommersiella
lokaler. Samtliga delar av verksamheten priglas av entre-
prendrskap, ett langsiktigt perspektiv och huvudfokus pa
vara kunder.

Projektutveckling

Projektutvecklingen bestar av utveckling av stdrre projeke i
befintliga och nya fastigheter. Bolagets befintliga fastighe-
ter forddlas och anpassas successivt fér att méta kundernas
behov och skapa virdetillvixt. Projektutveckling av fastig-
heter 4r ett langsiktigt arbete och bestir ofta av flera drs
arbete med detaljplan och projektering innan byggstart.
Svenska Hus deltar aktivt i den langsiktiga utvecklingen
av de omraden som foretaget verkar i. Det sker genom
samarbete med andra byggherrar, kommunens olika for-
valtningar och andra intressenter for att hantera fragor
kopplat till service och infrastruktur. Dirigenom bidrar
bolaget direkt och indireke till férbateringar for savil
nuvarande som potentiella kunder och 6vriga medborgare.
Under 2015 har Svenska Hus investerat 234 Mkr i projekt
och forvaltningsfastigheter.

Forvaltning

Svenska Hus har ett nira samarbete med hyresgisterna
och féljer ofta med kunderna vid nyetableringar. Fér kun-
den ska det kinnas som en trygghet att Svenska Hus finns
med i alla skeden av deras utveckling. For att vara nira
kunden och marknaden finns kontor pa de orter dir fastig-
heterna ir beldgna. P4 sa sitt kan bolaget erbjuda en hog
serviceniva gentemot befintliga kunder och dra nytta av
fordelarna av att vara en lokal aktdr.

Bolaget forvirvar och utvecklar fastigheter med ett ling-
siktigt perspektiv, och den totala forvaltningsportféljen
vixer kontinuerligt. Under aret forvirvades 13 fastigheter
till ett virde om cirka 160 Mkr.
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Forsiljning av fastigheter kan ske om den fortsatta
utvecklingspotentialen bedoms som begrinsad eller om det
geografiska avstindet till ovrigt bestdnd 4r lingt. Under
aret sildes 16 fastigheter till ett virde om cirka 80 Mkr.

Bostdder

Innehavet av bostidder 4r koncentrerat till Skine och
Stockholm. Av drygt 2 200 ligenheter finns cirka 1 750 i
Skéne och cirka 430 i Stockholm. Bolagets strategi ir att
ungefir 50 procent av hyresintikterna ska komma fran
bostider.

Bolaget arbetar langsiktigt med sina fastigheter och for-
virv gors av enstaka fastigheter i anslutning till befintligt
besténd eller i form av storre férvaleningsportféljer. Reno-
veringar och underhall gors kontinuerligt for att successivt
lyfta fastigheterna och bidra till upprustning av bestindet.
Efterfrdgan varierar mellan olika orter. I Goteborg,
Malmé och Stockholm rider stor brist pa bostider i cen-
trala ldgen, vilket bidragit till g vakansgrad. I Landskrona
ir dock efterfrigan pa bostider nagot ligre. Svenska Hus
vill bidra till fler bostider och idr engagerade i projekt och
planprocesser i samtliga regioner med ambitionen att upp-
fora attraktiva bostadsfastigheter och bidra till en levande
blandstad.

Regelbundet genomfors kundundersokningar, si kallad
NKI - N6jd Kund Index — for att sikerstilla utvecklingen
i bolagets stindiga forbittringsarbete.

Kommersiella lokaler

Svenska Hus erbjuder kommersiella lokaler f6r kontor,
butiker, verkstider och lager pa samtliga av bolagets geo-
grafiska marknader. Bolaget strivar efter att bygga lang-
siktiga relationer med kunderna och skapa ett varaktigt
fortroende. En viktig pusselbit i detta dr det personliga
engagemanget. Kundernas krav pd kontor och andra typer
av lokaler har okat under senare ar, inte minst i form av
hégre krav pé inomhusklimat. Ett foretags lokaler fungerar
idag som ett konkurrensmedel och det 4r darfér mycket
viktigt att de harmonierar med foretagets profil. Kunderna
vill dessutom ha effektiva och omstillningsbara ytor som
kan anpassas efter behov. Miljokraven blir ocksa allt hogre
liksom krav pd miljécertifieringar. Genom att virna om
kundfokus, entreprensrskap och hallbarhet stravar Svenska
Hus efter att tillmétesgd kundernas nya krav.



FOKUS PA DE TRE STORSTADREGIONERNA

Norra Ulvsunda, Stockholm

| Norra Ulvsunda, ett stenkast fran Bromma
flygplats och intill tvdarbanan, har Svenska
Hus totalrenoverat ett dldre industrihus
med basta skyltlage.

Lds mer pa sid 16

City, Malmd

Residenset 5 i centrala Malmd byggdes
1878 och har varsamt renoverats interiort
av Svenska Hus for att mota dagens krav
pa kontor.

Lds mer pd sid 20

SVENSKA HUS UTMARKELSER

2015 Ettnybyggt kontorshus for Swedbank
och Fastighetsbyran i Vastra Goteborg certi-
fieras enligt Miljobyggnad Silver.

2013 Bostadskvarteret i Norra Djurgards-
staden fardigstalls. Omradet ar ett av Europas
mest omfattande stadsutvecklingsomraden
och ingadr i Climate Positive Development
Program initierat av Clinton Climate Initiative

i samarbete med U.S. Green Building Council.

2010 Hans Eliasson pa Svenska Hus tilldelas
Kulturminnesféreningen Otterhallans kultur-
pris fér 2010.

Hogsbo, Goteborg

Fastigheten fran 80-talet har under 2015
fatt en helt ny skepnad, och moderna,
trivsamma kontorslokaler med lagerméjlig-
heter har skapats.

Lds mer pa sid 18

i

GOTEBORG

SKANE

2007 Fastigheten vid Otterhdllegatan 3 i
Goteborg nomineras till Helge Zimdalpriset.

2006 Uppforandet av projekt Nyhamn,
etapp 1,1 Landskrona, far stadsbyggnadspris.

2003 Fastigheten Gamla Staden vid Norra
Kyrkogranden 21-23 i Landskrona nomineras
av tidningen Byggindustrin till Arets
Ombyggnad.

2001 Bolagets verkstallande direktor Hans
Eliasson utses till Arets Fastighetsagare.

it

STOCKHOLM

2000 Verksamheten certifieras enligt kvali-
tets- och miljéledningssystemet FR2000 som
forsta fastighetsbolag i Sverige.

1997 Byggnadsvardspris tilldelas for “en serie
goda ombyggnader och det senast fardig-
stallda Jarnvagshuset vid Prastgatan 4/
Olskroksgatan 28 i Goteborg”.

1998 Hedersomnamnande tilldelas for god
byggnadskonst avseende ombyggnad av
fastigheten vid Lasarettsgatan 6/Ingenjors-
gatan 6-8 i Goteborg.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > MEDARBETARE

Engagerad arbetsplats

Svenska Hus prioriterar omtanke, entreprendrskap och personlig ansvarskansla. Det ar viktiga bygg-
stenar i koncernens verksamhet och rimmar val med ambitionen att vara en engagerad och flexibel
hyresvard. Har har foretagets enskilda medarbetare och arbetssétt stor betydelse.

”Svenska Hus ér ett familjedgt foretag och det miarks pa
ett positivt sitt. Vi har nira till varandra och kommer till
beslut och édtgird snabbt”, siger Tim Axelsson, kundvird
i Region Skéne.

En decentraliserad organisation gér att varje medarbe-
tare har ett tydligt avgrinsat ansvar med stor frihet inom
respektive omrade. Hog flexibilitet ir viktigt och det finns
en kultur som vilkomnar férbittringsforslag.

”Ja, det uppskattas att vi som méter kunderna varje dag
kommer med idéer”, siger Tim.

Kompetensutveckling och trivsel
Svenska Hus har cirka 40 anstillda. Kompetensutveckling
och allmin trivsel virderas hégt och foretaget arbetar
aktivt med utbildning, god arbetsmiljé och anstillnings-
forméner.

Medarbetarsamtal genomférs drligen for att sitta och
folja upp mal samt kartligga individuella kompetensbehov.
En stor del av den personliga kunskapsutvecklingen sker i

det dagliga arbetet.

”Hir dr ingen dag den andra lik och vi méter ménga
intressanta utmaningar som ar viktiga for vara kunder och
utvecklande fér mig som individ. Malet 4r att alltid han-
tera dem sa snabbt som mojligt, helst direkt. Att gd hem
efter arbetsdagen och kinna att vi har gjort kunderna
nojda ger en bra kinsla.”

Ett antal ginger per &r triffas alla medarbetare i Svenska
Hus {or att utbyta erfarenheter och oka sin samlade kun-
skap.

”Man kinner alla — vi 4r lite som en familj. Det gér job-
bet enklare och jag ir siker pa att det dven ger bittre resul-
tat bade for vara kunder och for oss”, avslutar Tim Axelsson.

God haélsa och balans i vardagen
Svenska Hus arbetar stindigt med att bli en sé bra arbets-
givare som méjligt och verkar f6r god hilsa och balans i
vardagen for medarbetarna. Medarbetarna erbjuds bland
annat friskvardsbidrag samt regelbunden foretagshilsovéird
och en formanlig sjukvardsférsikring.

Synen pd den egna arbetssituationen, bolaget och dess
ledning mits drligen i en NMI-undersékning, Nojd Med-
arbetar Index.




Vi forsoker komma ut och traffa kunderna sa
mycket som majligt, det ger oss mojligheten
att lyssna av och paverka sa att de blir ndjda
och trivs. D4 trivs vi ocksa”, séger Tim Axelsson,
kundvard i Region Skane.

Tim Axelsson
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VERKSAMHETSBESKRIVNING > ANSVARSFULLT FORETAGANDE

Ansvarsfull familjekultur

Svenska Hus préglas av ett stort engagemang i miljo, etik och sociala fragor. Ambitionen &r att bidra
med konkreta forbattringar for samhallet och ha goda relationer till sina intressenter. Pa sa satt skapas

goda forutsattningar for en langsiktigt hallbar utveckling.

Svenska Hus 4r som en familj dir varje medarbetare har
frihet och eget ansvar. Samtidigt ska agerandet bottna i
gemensamma virderingar och mil. Detta giller inte minst
instillningen till miljs, etik och sociala frigor.

Miljdengagemang sedan lange

Svenska Hus och dess syster- och moderbolag har arbetat
med miljofrigor under ling tid, med ambitionen att astad-
komma konkreta samhillsforbittringar. Redan ar 2000
kvalitets- och miljocertifierades Svenska Hus som férsta
fastighetsbolag enligt FR 2000 och vid utveckling av nya
projekt dr miljofrigor en integrerad del i processen. Krav
stills pa de entreprenérer som anlitas, for att sikerstilla att
fastigheterna uppfyller samtliga miljokrav.

Under 2010 bildades Stiftelsen for utveckling av energi-
effektivt byggande, som 2014 avsatte 12 Mker till ett energi-
pris, Arets Framtidsbyggare, i samarbete med Lunds uni-
versitet. 1,2 Mkr delas 4rligen ut till personer som har
gjort sirskilda insatser inom energieffektivt byggande.
Koncernen har samarbetat med Lunds universitet under
ling tid, i flera satsningar och samhillsprojekt, med syfte
att utveckla nya energieffektiva byggmetoder. Bland sats-
ningarna finns masterprogrammet inom energieffektivt
byggande som erbjuds vid Lunds universitet, liksom forsk-
ningsstiftelsen DeLabs, som satsar pé utveckling av foretag
som baseras pa hallbar utveckling och lokal forankring.

Ett nyligen fardigstillt kontorshus for bland andra
Fastighetsbyrin och Swedbank i Goteborg har certifierats
enligt Miljobyggnad Silver. Huset byggdes av Svenska Hus
systerbolag MV B, som ocksé har uppfort Sveriges forsta
skola med passivhusteknik samt den foérsta Svanenmirkea
forskolan. MVB bygger nu dven Sveriges storsta passivhus
— Rirctspsykiatriskt Centrum i Trelleborg om 12 700 kvm.

OVERGRIPANDE MILJOMAL

Effektivisera Arbeta med
vatten-

forbrukningen

Effektivisera
energi-

anvandningen i fastigheterna
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forbattrad miljostatus

Ett moraliskt ansvar

En grundliggande férutsitening for god affirsetik ir att
uppmuntra till dppenhet i attityd och handling. Rent kon-
kret innebir detta exempelvis att alla upphandlingar dir
Svenska Hus deltar priglas av transparens internt. Ingen
medarbetare hanterar inkdp pd egen hand utan de stims
alltid av med minst en kollega.

Bidrar i sociala fragor

Svenska Hus ir ett langsiktigt foretag. Precis som miljo-
engagemang och god etik ir nédvindiga for en langsiktigt
hallbar verksamhet, krivs dven att féretaget dr i samklang
med samhillet och bidrar till dess utveckling. Att utveckla
ett bostadsbestdnd kriver ibland stora sociala insatser. Ett
exempel pa det dr Svenska Hus engagemang i Landskrona
dir bolaget 4r en av de storre fastighetsigarna. Hir ir
Svenska Hus bland annat med och driver Landskrona
Citysamverkan — ett samarbete mellan fastighetsigare, de
kommersiella niringsidkarna i centrum och Landskrona
Stad. Tillsammans med Landskrona Stad och andra fastig-
hetsidgare har bolaget Landskrona Stadsutveckling AB bil-
dats. Syftet 4r bland annat att modernisera boendemiljder
och att minska segregationen. Svenska Hus dr engagerat

i liknande samverkansprojekt i Malma, och sitter bland
annat i styrelsen i Fastighetsidgarna BID Sofielund. BID
stir for Business Improvement District och foreningen
arbetar efter en frivillig modell med fokus pa boende,
integration och delaktighet.

. i Minimera L
Kor_1_t|n.l.,|er igt anvéndning och Minimera resor
forbattra . och transporter
utslapp av

avfallshanteringen inom verksamheten

skadliga @mnen
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Arets framtidsbyggare 2015

Pris till Arets Framtidsbyggare delas varje &r ut av koncernen.

| kategorin Arets Innovatér gick priset 2015 till Karin Adalberth,
doktor i byggnadsfysik, som mottog en prissumma om 750 000 kr.
Karin &r hjarnan bakom huset "Villa Akarp” som ar det férsta plus-
energihuset i Sverige. Ovriga kategorier &r Arets Opinionsbildare
och Arets Talang.
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Nyrenoverade
ldgenheter pa forsta
plats i Hassleholm

Svenska Hus fastighet pa Forsta Avenyen 2 i Hassle-
holm har formodligen stadens basta lage med utsikt
oOver Stortorget och stadens paradgata. Under aret
pabdrjades en renovering och ombyggnation fran
kontorshus till bostadshus. Resultatet blir attraktiva
hyresratter med unik charm.

Svenska Hus fastighet p& Férsta Avenyen 2 byggdes
1917 som bostadsfastighet och har under arens lopp
byggts om till kontorshus dir bland andra redaktionen
for tidningen Norra Skane haft kontor.

2015 péiborjades en omfattande renovering och konver-
tering for act dterigen anvinda huset f6r vackra bostider.
Férmdgan att anvinda moderna losningar och samtidigt
bevara det som 4r unikt med varje enskild byggnad kinne-
tecknar Svenska Hus langsiktiga perspektiv vid forad-
ling av fastigheter. S4 dven i detta fall.

Nir projektet r fardigt kommer fastigheten att rymma
butikslokaler i gatuplan och 35 individuellt planerade
hyresligenheter med bevarad charm pa vdningarna
ovanfor. De sista ligenheterna viintas vara inflyttnings-
klara hésten 2016.




Regionkontor som referenskontor

I Norra Ulvsunda, ett stenkast fran
Bromma flygplats och intill tvarbanan
har Svenska Hus totalrenoverat ett
[ aldre industrikontorshus med béasta
| skyltldage. Har inryms nu frascha ljusa ‘
kontor med butik och showroom i
bottenplan. I ett av kontoren sitter
I Region Stockholm och lokalen
l- anvands dessutom som referens
i vid nya hyresgéstanpassningar.

o
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SVENSKA HUS REGION STOCKHOLM

Ett starkt ar

| Region Stockholm har Svenska Hus cirka 75 500 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och
434 hyresldagenheter. Region Stockholm bedriver verksamhet i Stockholms stad och kringliggande kommuner.

2015 var ett starkt ar med 6kad uthyr-
ning, omfattande utvecklingsprojekt
och en omorganisation fér dkat fokus
pa bostider.

Kommersiella lokaler

Majoriteten av regionens kommersiella
lokaler finns i Stockholms stad, dir
besténdet ir relativt utspritt. Bolagets
ambition ir att pa sike bilda tydliga
fastighetskluster, likt det som pabér-
jats i Bromma.

Under 2015 pagick tre omfattande
ombyggnationer i Svenska Hus bestind
i Stockholm. Fastigheten Motstandet
pa Ulvsundavigen, som ir granne med
Bromma Blocks och bestdr av cirka
1 700 kvm moderna kontorsytor, butiker
och showroom, firdigstilldes under aret.

Ombyggnationen av LM Ericssons
gamla instrumentfabrik fran 1940-
talet pA Ranhammarsvigen i Bromma
fortlopte under éret. Totalt omfattar
ombyggnaden kontorsytor om cirka
15 000 kvm som anpassas till moderna,
flexibla ytor med stora fonster och hoge
i tak. Ombyggnationen ska vara firdig
under 2016.

Den tidigare pibérjade genomgri-
pande ombyggnaden av fastigheten
Sandhagen 7 pd Rokerigatan i Slakt-
husomradet, vid Globen, fortsatte under
2015. Ombyggnationen syftar till att
gora fastigheten till ett attraktivt kon-
torshus, med inslag av 6ppna kom-
mersiella lokaler i bottenviningen.
Byggnaden ir granne med den nya
Stockholmsarenan och det 4r bara
nagra fi minuters promenad till tun-
nelbana och busshéllplats vid Globen
och dess shoppingcenter. Projektet
vintas vara helt klart 2017. Redan
véren 2015 tecknades de forsta hyres-
kontrakten, med bland andra syster-
foretaget MVB.

I slutet av 2015 genomfdrdes ett for-
virv av en industrifastighet i Vinsta i
nordvistra Stockholm som tilltrides i

borjan av 2016. Omradets attrakeivitet
vintas oka framéver, bland annat som
en f8ljd av att trafikleden "Forbifart
Stockholm” kommer att ha av- och
pafart i omridet. Fastighetens storlek
uppgdr till 3 200 kvm dir drygt tva
tredjedelar dr uthyrt. Resterande yta
kommer att utvecklas till attraktiva
och funktionella lokaler som kommer
att sta klara for inflytening under
2016.

Under 2016 ska Svenska Hus ut-
veckla bottenvéningen i en befintlig
fastighet i Hammarby Sjéstad till
saluhall. Fastigheten ligger i ett omride
som under de nirmaste ren kommer
genomgid en kraftig stadsomvandling.

Bostader

Inflyteningen till Stockholmsregionen
fortsdtter att vara kraftig. Det bidrar
till en stor efterfrdgan pa bostider och
liga vakansgrader. Samtidigt soker sig
nya aktorer och investerare till Stock-
holmsmarknaden, vilket medfor 6kad
konkurrens om markanvisningar for
hyresrittsfastigheter.

Svenska Hus har under aret okat sitt
fokus pa bostider, di det har stor
betydelse for verksamheten — inte
minst ur ett varumirkesperspektiv.
Nir det giller bostider har lokal nir-
varo stor betydelse for att sikerstilla
drift, kvalitet och kundvard. Dirfor
genomférdes en omorganisation i
koncernen som innebir att driften av
bostadsfastigheterna i Stockholm flyt-
tats frin bostadskontoret i Skdne till
Region Stockholm. Omorganisationen
mojliggor bland annat effektivare
resurshantering och kundvard.

Under éret har Svenska Hus bedri-
vit omfattande planarbete i syfte att
pa sike bidra till att méta den stora
efterfrigan pa bostider i Stockholm.
Nir det giller storre bostadsprojeke ar
forhoppningen att firdigstilla minst
en stor detaljplan under 2016. Ett

Niklas Gahm
regionchef Stockholm

Hur var utvecklingen under 2015?

Det var ett bra ar dar uthyrningen 6kade
och vi nadde vara mal. Dessutom bedrev
vi ett offensivt utvecklingsarbete och
genomforde ett mindre forvarv. En
omorganisation som kommer att bidra
positivt till okat fokus pa bostader fram-
over gjordes ocksa.

Hur ser du pa 2016?

Vart framgangsrika arbete med uthyr-
ning och utveckling av bestandet borgar
for ett starkt 2016. Vi har manga intres-
santa projekt i portfoljen och avser att
fylla p& med nya under dret. Dessutom
kommer vi att fortsatt fokusera pa 6kad
uthyrning.

2014 2015
Kommersiella lokaler, kvm 72880 75520
Hyresldgenheter, antal 434 434

exempel pa ett mindre projeke ir
utvecklingen av attraktiva stadsradhus
som planeras i Hammarby Sjostad dir
detaljplanen nu ir pa plats.

Fokus fér kommande ar

Under 2016 kommer fokus vara pa
fortsatt tillvixt genom forvirv och
markanvisningar. Stor vikt kommer
4ven att liggas vid okad nettouthyrning
samt pa att slutféra paborjade projekt.
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SVENSKA HUS REGION GOTEBORG

God utveckling 2015

| Region Goteborg har Svenska Hus cirka 136 000 kvm uthyrningsbar yta for kommersiella lokaler och 29 hyres-
lagenheter. Dessutom finns en projektportfolj som omfattar stora nybyggnationer under kommande ar.

Svenska Hus verksamhet i Géteborg
utvecklades starkt under 2015, med
god tillviixt och ett flertal nya intres-
santa projekt i portféljen.

Kommersiella lokaler

Svenska Hus har 22 fastigheter med
kommersiella lokaler i Géteborgs-
regionen. Den totala uthyrningsbara
ytan uppgér till cirka 136 000 kvm
och vakansgraden ir relative lig i
bestindet, vilket stimmer vil 6verens
med liget pA marknaden i 6vrigt.

Inga forvirv eller forsiljningar
genomfdrdes 2015. Istillet fokuserade
verksamheten pé befintliga utveck-
lings- och byggprojekt. Exempelvis
slutfordes nybyggnationen pd Topas-
gatan i vistra Goteborg dir bland
andra Swedbank och Fastighetsbyran
flytrade in under dret. Byggnaden
rymmer 2 200 kvm moderna kon-
torslokaler och fastigheten ir certifie-
rad enligt Miljobyggnad Silver.

Svenska Hus har stor erfarenhet av
effektivt miljarbete i fastighetsfor-
valtningen. Ett exempel pé detta dr
formagan att minska energianvind-
ningen i fastigheter som forvirvats.

I vissa fall har driftskostnaden halve-
rats samtidigt som inomhusklimatet
blivit bittre.

Utdver pagiende utvecklingspro-
jekt driver Svenska Hus tillsammans
med tvd andra aktdrer en storre
detaljplan i Almedal i Géteborgs
kommun med syfte att fortita staden.

Bostédder

Svenska Hus har ett begrinsat
bestind av hyresritter i Goteborg.
Bolagets projektportfolj omfattar
dock nybyggnation av ett stérre antal
bostider under kommande ér.
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I Lundby Park i Géteborg ska cirka
300 hyres- och bostadsritter upp-
rittas. Nirheten till Keillers Park,
Bravida Arena, badhus, handel och
centrum gor omradet attraktivt.
Preliminir byggstart planeras till det
firde kvartalet 2016.

I Bagaregirden, som ir en attraktiv
stadsdel med nirhet till centrum och
trevliga parkomraden, kommer 37
ligenheter i form av passivhus att
byggas. Négra av ligenheterna kom-
mer att vara si kallade BmSS-bosti-
der, det vill siga bostidder for personer
med behov av sirskild service. Bygg-
start dr planerad till det forsta kvarta-
let 2016.

Bolagets ambition ir att fortsitta
vixa inom bostadssektorn i Géteborg
under kommande 4r. Detta ir i linje
med kommunens ambitioner om ett
okat antal bostider, bland annat
genom fortitning av innerstaden.
Svenska Hus har dirfor sokt direkt-
anvisningar med attraktiva utveck-
lingsprojeke, for att sikerstilla detta.
Fér narvarande drivs bland annat en
detaljplan for ett storre utvecklings-
projekt i Ale kommun.

Fokus for kommande &r

De omfattande bygg- och utveck-
lingsprojekten kommer att paga
parallellt med det 16pande forvale-
ningsarbetet av befintligt bestand.
Som en foljd av den 6kade aktiviteten
kommer organisationen att forstirkas
med projektutvecklare och kundvir-
dar. Svenska Hus ser kontinuerlig
utbildning av medarbetare som en
strategiskt betydelsefull dtgird for
savil individen som organisationen
som helhet, varfér utbildningsinsat-
serna fortsatt kommer att vara om-
fattande.

Michael Ohlson
regionchef Géteborg

Hur var utvecklingen under 2015?
2015 var mycket bra. Vi nadde "all time
high” och évertraffade budget och prog-
noser bade avseende uthyrning och
resultat. Vi har startat manga projekt,
vilket kommer att bidra positivt kom-
mande dr.

Hur ser du pa 2016?

Vi ser positivt pd det kommande dret och
spanner bagen ytterligare. Det kommer
att krdvas stora insatser fran var sida bade
vad galler forvaltning och projektutveck-
ling, vilket dr stimulerande.

2014 2015

Kommersiella lokaler, kvm 135920 136030

Hyresldagenheter, antal 29 29



Nygamla "Svarta Diamanten”

Det tidigare flaggbla huset fran 80-talet fick under aret en helt
ny skepnad och fylldes med hyresgaster, som helt fick vara med
och anpassa sina lokaler efter sin verksamhet. Fastigheten har
ett bra skyltlage i Hogsbo i sodra Goteborg och arbetsnamnet
under projekttiden blev mycket passande “Svarta Diamanten”.
Har har nu moderna, trivsamma kontorslokaler med lagermajlig-
het skapats.
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Anrikt regionkontor pa Adelgatan

Mitt i centrala Malmo finns regionkon-

toret i fastigheten Residenset 5. Huset

byggdes 1878 som landstatshus at

Malmoéhus Lan och landshévdingen

hade da sin arbetsplats i denna bygg- ]
nad. Huset ritades av den danske arki-

tekten C F Rasmussen som var en av

den skadnska adelns favoritarkitekter.

Har har Svenska Hus varsamt renoverat -4
lokalerna i huset for att mota dagens -
I kravpakontor.
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SVENSKA HUS REGION SKANE

Mer an fordubblad uthyrning

| Region Skane har Svenska Hus cirka 1 750 hyresldgenheter och drygt 100 000 kvm uthyrningsbar yta for
kommersiella lokaler. Verksamheten i Skane bedrivs i Helsingborg, Hassleholm, Landskrona, Lund och Malmé.

Under éret har omfattande satsningar
inom organisationen gjorts for att
kunna méta marknadens framtida
behov pa ett bittre sitt. Bostads-
bestandet i regionen har ocksd utdkats
med 170 nya ligenheter i Hissleholm.

Bostader

Av cirka 1 750 hyresligenheter i
region Skane, ir cirka 940 beligna i
Landskrona. Efterfrigan pé bostider
varierar pa olika orter. I Landskrona
finns ett mindre dverskott av hyres-
ligenheter, medan det i Malmé rader
stor brist pa hyresritter i centrala ligen.

Vakansgraden i Svenska Hus
bestind ir lag tack vare organisatio-
nens férméga till stindig utveckling
av fastigheterna. Det lokala engage-
manget for att bidra till 6kad attrak-
tivitet i de omraden fastigheterna dr
belidgna, bidrar ocksi till den liga
vakansgraden.

Under 2015 genomférdes forvirv av
12 bostadsfastigheter i Hissleholm till
en sammanlagd kopeskilling om 130
Mkr. Dessutom séldes 14 bostadsfas-
tigheter i Horby, till en sammanlagd
kopeskilling om 76,5 Mkr.

Kommersiella lokaler
Nirmare hilften av regionens uthyr-
ningsbara yta for kommersiella loka-
ler finns i Malmd, varav merparten i
stadens centrala delar.

Under éret har ambitionen varit att
oka uthyrningen av kommersiella
lokaler, vilket har slagit vil ut. Dess-
utom har ett omfattande utvecklings-
arbete bedrivits i den centralt belidgna
fastigheten Davida, pd Amiralsgatan.
Projektet, som kommer att resultera
i moderna och attraktiva lokaler,
planeras att firdigstillas under 2016.

Projektutveckling

Ett exempel pa projektutveckling
under 2015 4r konverteringen fran
kontor till attraktiva bostider i en
ildre, vackert beldgen, fastighet i cen-
trala Hissleholm. Férsta etappen dr
planerad att vara klar i mars 2016.

I samtliga utvecklingsprojeke vill
bolaget skapa koncept med tydliga
identiteter, som ir vil anpassade till
framtidsplanerna for stadsmiljon. Ett
exempel pd ett sédant projeke ligger i
kvarteret Fredriksborg i norra Sofie-
lund i Malmé. Ambitionen ir att
uppritta bostadsfastigheter anpassade
for en levande blandstad nir detalj-
planen fastslagits. Ett annat exempel
ir i Lund dir Svenska Hus driver ett
bostadsprojekt med tydlig miljépro-
fil, helt i linje med stadens ambitioner.

Langsiktigt samhallsengagemang
Liksom i évriga delar av verksamhe-
ten priglas Region Skane av en ling-
siktig vilja att samverka f6r att 6ka
attraktiviteten i stader och enskilda
bostadsomriden. I Landskrona dr
Svenska Hus engagerat i Citysamver-
kan som bestar av de kommersiella
niringsidkarna i centrum, fastighets-
dgare och Landskrona stad. Foretaget
deltar dven i styrelsen f6r det kom-
munala utvecklingsbolaget med fokus
pa att utveckla staden som helhet.

Aven i andra delar av regionen
finns en vil utvecklad dialog med
kommunen. I stadsdelen Sofielund i
Malmé 4r Svenska Hus engagerade i
ett samverkansprojekt mellan fastig-
hetsigare och boende. Projektet gir
under benimningen Fastighetsidgarna
BID Sofielund. BID star fér Business
Improvement District och foreningen
arbetar efter en frivillig modell med
fokus pa boende, integration och del-
aktighet for att skapa en positiv
utveckling av omridet.

-

Eva Zdolsek
regionchef Skane

Hur var utvecklingen under 2015?

Vi har fokuserat pa kunderna och lagt
mycket energi pa att 6ka uthyrningen
vilket gav goda resultat. Var uthyrning
har mer an fordubblats jamfért med
2014. Vi har dven intensifierat arbetet
med varumarket — alla ska kdnna att vi
ar en aktor att rédkna med, som kommer
att vara kvar lange.

Hur ser du pa 2016?

Vi fortsatter pa den inslagna vdgen med
fokus pa kunderna, uthyrningen och att
driva projekten framat och vi kommer
fortsatta arbetet med att 6ka kdnne-
domen om Svenska Hus i regionen.

2014 2015

Kommersiella lokaler, kvm 101380 101840
Hyreslagenheter, antal 1697 1750

Fokus fér kommande ar

Allt som gors ska priglas av ett tydligt
kundfokus och den lingsiktiga ambi-
tionen dr att synas mer och stirka
Svenska Hus varumirke i Skdne
ytterligare. Fokus kommer dven rikeas
mot att 8ka uthyrningen ytterligare
och att driva pagende och planerade
utvecklingsprojekt.
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Spannande projektportfdlj

En levande projektportfolj dr en forutsattning for att sékerstalla en langsiktig Iénsamhet.

Bolaget driver ett antal projekt parallellt.

PAGAENDE OCH PLANERADE PROJEKT

MORANGATAN, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, 37 hyresratter
Bagaregarden

Byggnation pagar

Yta: 3000 kvm  Projektkostnad: 80 Mkr

Bagaregadrden, beldgen i 6stra Goteborg, ar en mycket attraktiv
stadsdel med narhet till centrum och parkomraden. Villor, rad-
hus och ldgenheter i en bra mix skapar sociala, trevliga omra-
den. Har ska Svenska Hus bygga 37 ldgenheter, varav en del
kommer att inrymma bostdder med sarskild service, sa kallad
BmSS. Inflyttning berdknas ske under 2017.

LUNDBY PARK, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, cirka 300 hyres- och bostadsratter
Rambergsstaden

Planerad byggstart 2016

Yta: 20 000 kvm Projektkostnad: 560 Mkr

Detaljplan for omradet Rambergsstaden i Goteborg vann laga
kraft under 2015. Narheten till Keillers park, Bravida Arena, bad-
hus, handel och centrum gér omradet mycket eftertraktat och
spannande. Svenska Hus &r en av tre aktérer som, tillsammans
med kommunen, arbetat fram planen for omradet och bygg-
nationen av cirka 300 bostdder berdknas starta vintern 2016/2017.

Rokerigatan, Stockholm
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NORRA GUBBEROGATAN, GOTEBORG

Kommersiell ombyggnad

Garda 57:3

Byggnation pagar

Yta: 4 825 kvm  Projektkostnad: 45 Mkr

Fastigheten, som har mycket bra ldge i stadsdelen Gdrda i
Goteborg, byggs om och anpassas for befintliga och nya hyres-
gaster. Ombyggnation sker under I6pande forvaltning till
moderna, flexibla kontorslokaler med showroom och butiker i
bottenplan och omfattar dven nya trapphus, installationer, tak
samt fasader. Fastigheten ar nu fullt uthyrd.

[ [ Pa Rokerigatan intill Tele2 Arena i Slakthus-
omradet pagdr en omfattande ombyggnation
for att skapa ett modernt kontorshus och
samtidigt bevara fastighetens industripragel.




ROKERIGATAN, STOCKHOLM

Kommersiell ombyggnad

Sandhagen 7

Byggnation pagar

Yta: 3000 kvm  Projektkostnad: 53 Mkr

Sandhagen 7 ligger i Slakthusomradet intill nya Tele2 Arena.
Omradet planeras nu av Stockholms Stad for att i framtiden bl
en mer levande och attraktiv del av Stockholm med fokus pa
evenemang, restauranger, shopping, nojesliv, kontor och bosta-
der. Med dessa forutsattningar utvecklar vi fastighetens industri-
pragel och genomfér en omfattande ombyggnad for att skapa
ett tydligare modernt kontorshus med parkeringsgarage. Under
aret flyttade Svenska Hus systerbolag MVB in i, for dem, helt
anpassade lokaler.

RANHAMMARSVAGEN, STOCKHOLM

Kommersiell ombyggnad

Induktorn 27

Byggnation pagar

Yta: 14 700 kvm Projektkostnad: 150 Mkr

Norra Ulvsunda éar ett klassiskt industriomrade, som just nu
genomgar en omvandling fran att vara ett blandat arbets- och
bostadsomrade i Stockholms utkant till att bli en del av stadens
och regionens utvidgade kdrna. LM Ericssons gamla instru-
mentfabrik fran 40-talet byggs hdar om och anpassas till
moderna, flexibla kontor, showroom och lager med stora fons-
ter och hogt i tak. Ombyggnaden omfattar dven nya trapphus,
installationer, fasader och gard.

FORSTA AVENYEN, HASSLEHOLM

Ombyggnad bostader, 35 hyresratter

Fargaren 6

Byggnation pagar

Yta: 2 200 kvm  Projektkostnad: 35 Mkr

Vart hus pa Forsta Avenyen 2 byggdes 1917 som bostadsfastig-
het och har under arens lopp byggts om till kontorshus. I de tre
vaningarna ovanfor gatuplan bygger vi om huset till 35 indivi-
duellt planerade lagenheter med bevarad charm. Inflyttning i den
forsta etappen har agt rum och de aterstaende lagenheterna i
andra etappen planeras vara inflyttningsklara under vintern 2016.

AVSLUTADE PROJEKT

TOPASGATAN, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad
Jarnbrott 187:31
Yta: 2 170 kvm  Projektkostnad: 64 Mkr

Svenska Hus nya profilhus som uppforts for hyresgasterna
Swedbank och Fastighetsbyrdn pa Topasgatan i Vdstra
Goteborg, stod helt klart under 2015 och har certifierats
enligt Miljobyggnad Silver av Sweden Green Building
Council. Huset pa totalt cirka 2 170 kvm inrymmer dven ett
par andra hyresgaster och ar nu fullt uthyrt

BEATRICE LESSLIES GATA, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad/ombyggnad
Hogsbo 8:10
Yta: 4 000 kvm  Projektkostnad: 46 Mkr

Denna industrifastighet har ett mycket bra lage i Hogsbo i
Goteborg. Pé fastigheten finns tva byggnader. Den ena
utgors av en nybyggd industri- och lagerbyggnad om
cirka 1 000 kvm som Svenska Hus systerbolag Wangeskog
Hyrcenter flyttade in i under 2014. Den andra, storre bygg-
naden genomgick under 2015 en totalrenovering, bade
interiort och exteriort. Har har moderna, trivsamma
kontorslokaler med lagerméjlighet skapats.

ULVSUNDAVAGEN, STOCKHOLM

Kommersiell ombyggnad
Motstandet 2
Yta: 1 630 kvm  Projektkostnad: 29 Mkr

Hela fastigheten har har byggts om och anpassas till
moderna, flexibla kontorslokaler med butik och showroom
i bottenplan. Ombyggnaden omfattar dven nya trapphus,
installationer, fasader och gard. Fastigheten har bra skylt-
lage invid Ulvsundaleden, nara till tvarbanehallplats samt
gangavstand till Bromma flygplats och Bromma Blocks.
Hyresgasterna IFO/IDO flyttade in under dret och fastig-
heten &r nu fullt uthyrd.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

REGION GOTEBORG

Byggér/

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm nadsar bostader
Nol 2:448, 3:164, 3:153 Alevégen 47 Ale 0 38029 0 38029 1950 0
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 0 4910 1971 0
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3093 0 3093 1960 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 20038 0 20038 1975/2012 0
Garda 57:2 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5537 1650 7187 1954/2006 0
Goteborg Karra 74:1 Tagenevagen 25 Goteborg 0 8483 429 8912 1976/1998 0
Hogsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 3719 0 3719 1987 0
Hogsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 4000 0 4000  1960/1975 0
Inom Vallgraven 23:12 Vdstra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 6
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1261 25 1286 1881/2000 0
Inom Vallgraven 64:29 Skréddaregatan 1-3/Otterhdllegatan 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 4437 500 4937 1986/1996 0
Jarnbrott 187:31 Topasgatan 1 Goteborg 0 2169 0 2169 2015 0
Kortedala 49:6 Foérstamajgatan 4 Goteborg 0 4571 0 4571 1928 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6930 0 6930  1934/1999 0
Majorna 166:1 Grona Gatan 28 Goteborg 0 2165 0 2165 1929 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Goteborg 764 420 0 1184  1888/1996 13
Skar 57:5 Almedalsvdgen 4-12/Skdrs Led 3 Goteborg 0 6375 25 6400  1964/2001 0
Tuve 86:12 S:a Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 0 1692 1986 0
Partille Lexby 1:109 Brodalsvagen 11 Partille 0 3760 0 3760 1985 0
Partille Skulltorp 1:604 Benjamins vdg 6 Partille 0 5800 0 5800 1975 0
SUMMA REGION GOTEBORG 1837 136031 2629 140497 29

Profilhus certifierat enligt Miljobyggnad Sllver Topasgatan Goteborg
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REGION STOCKHOLM

Byggar/

Bostader, Lokaler, Garage, Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm nadsar  bostader
Ramsokaren 2 Trollesundsvagen 15-19 Bandhagen 7500 953 0 8453 1959/2006 127
Ramsdkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Bandhagen 2688 0 0 2688 2013 32
Lérlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6088 0 6088  1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevagen 1 Botkyrka 0 12061 0 12061 1900/2004 0
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Famnen 4 Stopvdgen 106-110 Stockholm 810 120 0 930  1942/1996 18
Fiskhallen 1 Fiskhallsvdgen 16-18 Stockholm 0 7507 1300 8807 1962 0
Handelsboden 25 Ulvsundavdgen 8-10 Stockholm 812 454 0 1266 1932/1996 17
Holaveden 2 Hallebergsvdagen 30-32 Stockholm 836 10 0 846  1938/1996 12
Induktorn 27 Ranhammarsvagen 20 Stockholm 0 15373 0 15373 1944 0
Induktorn 28 Ranhammarsvagen 24 Stockholm 0 5369 0 5369 1941 0
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5307 0 5307  2002/2006 0
Motstandet 2 Ulvsundavégen 178 A-B Stockholm 0 1635 0 1635 1956 0
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 " 125 874 1937/1996 18
Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3714 771 4485  1940/2001 0
Samtalsraknaren 10 Tangvdgen 25-27 Stockholm 540 75 0 615  1944/2001 12
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3741 0 3741 1963/1987 0
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Stensatra 18 Stensatravdgen 8 Stockholm 0 4948 0 4948  1977/1999 0
Tiveden 2 Hallebergsvdgen 19-21 Stockholm 720 0 0 720 1938/1996 12
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 0 933 1950 15
Vaxthuset 11 Trddgdrdsgatan 1/Landsvdgen 13 Sundbyberg 637 279 0 916 1932/2002 15
Akeriet 8 Landsvdgen 15 A-B/Tradgérdsgatan 2 Sundbyberg 744 601 0 1345 1948 12
Siken 4 Vdrdsholmsgatan 13 Sodertdlje 2958 0 0 2958  1958/2007 99
Torpeden 3 Viksdngsvagen 11 Sodertélje 0 3939 0 3939 1965 0
Skutkrossen 147 Krossgatan 29-33 Vallingby 0 3283 0 3283 1960/2011 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 22600 75523 2346 100469 434

1) Fastigheten forvarvad med tilltrade efter arsskiftet.
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FASTIGHETSFORTECKNING

REGION SKANE

Byggar/
Bostader, Lokaler, Garage, Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm nadsar  bostader
Arlov 20:15 Dalbyvdgen 12 A-B Burlév 681 272 150 1103 1966 9
Arlév 21:2 Lundavdgen 25 A-B Burlov 2239 895 650 3784 1965 33
Arlév 21:3 Dalbyvédgen 3 Burlov 866 308 100 1274 1958 13
Kvarnen 15 Gasverksgatan 13 Helsingborg 1436 908 0 2344 1958 18
Lux 2 Viktoriagatan 6 Helsingborg 0 6904 0 6904 1940 0
Nubbet 1 Snédroppegatan 1 Helsingborg 0 743 0 743 1978/1993 0
Smygen 1 Frilandsvdgen 2-8 Helsingborg 3574 0 250 3824 1969 52
Spiken 1 Nyvangsvéagen 1-7 Helsingborg 3568 0 500 4068 1969 52
Vangagardet 19 Landskronavdgen 31 Helsingborg 0 5885 0 5885  1974/1966 0
Barberaren 2 Forsta Avenyen 12/Ostergatan 14 Hassleholm 141 0 0 141 1938 10
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Hassleholm 6373 0 775 7148 1991 78
Emmaljunga 2:25 Visseltoftavagen 6 A-H, 6 J-K Héssleholm 675 0 0 675 1991 10
Finja 35:24 Oraholmavdgen 3 A-G Héssleholm 5N 0 0 5N 1992 7
Flintlset 2 Snapphanegatan 10 A-C Héssleholm 1011 0 0 1011 1947 18
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Hassleholm 5460 103 550 6113 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Héssleholm 2703 14 0 2717 1964 36
Férgaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 0 3323 0 3323 1917/1920 0
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Héssleholm 2389 57 500 2946 1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Héssleholm 2083 160 0 2243 1957 32
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Héssleholm 2037 0 0 2037 1991 24
Midgérd 5 Vastertorg 1 A-D Héssleholm 1908 377 75 2360 1959 29
Muraren 9 Akaregatan 17 A-B, 19 A-H Hassleholm 2373 250 200 2823 1988 31
Mélarbasen 16 Tredje Avenyen 5 A-B Héssleholm 1600 91 0 1691 1954 19
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Héssleholm 630 0 0 630 1986 8
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Héssleholm 1397 185 0 1582 1955 24
Stensattaren 10 Kyrkgatan 9 A-B Héssleholm 633 50 50 733 1950 12
Stensdttaren 11 Akaregatan 14 Héssleholm 617 96 0 713 1945 n
Stenséttaren 6 Kyrkgatan 13 A-C Héssleholm 1401 0 0 1401 1948 18
Uven 2 Stobygatan 12 Héssleholm 670 570 0 1240 1962 n
Vankiva 12:39 Korsvégen 3-23/Innervégen 2-12 Hassleholm 1M 0 0 m 1991 16
Vanhem 12 Godtemplaregatan 24 A-C Hassleholm 2197 0 275 2472 1961 33
Ortagarden 7 Roingegatan 22 A-C Hassleholm 1388 245 0 1633 1950 22
Ortagdrden 9 Réingegatan 26 A-C Hassleholm 1254 155 175 1584 1953 22
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 774 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/5t Olovsg 166 Landskrona 1415 14 0 1429 1938/2000 20
Draken 18 Hantverkaregatan 52-56 Landskrona 908 72 216 1196 1944 12
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8750 1009 0 9759 1973 123
Fingal 10 Regeringsg 154/St Olovsgatan 52 Landskrona 918 44 50 1012 1956/1980 12
Friden 1 Almstigen 28 A-C Landskrona 561 0 561 1950 8
Friden 38 Suellsgatan 2 Landskrona 387 0 387 1950 7
Friden 39 Artillerigatan 12 Landskrona 251 0 0 251 1951 3
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1095 25 1338  1890/1980 3
Graset 23 Norra Langgatan 24/Tradgérdsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Hammaren 3 Timmermansgatan 41 Landskrona 444 0 0 444 1944 5
Hammaren 24 Timmermansgatan 39 Landskrona 403 0 0 403 1949 7
Hammaren 25 Timmermansgatan 37 Landskrona 466 0 0 466 1948 6
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6
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Byggar/

Bostader, Lokaler, Garage, Summa Ombygg- Antal

Fastighetsbeteckning Adress Kommun kvm kvm kvm ytor, kvm nadsar  bostader
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 0 797 1961 12
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Radmansgatan 5 Landskrona 1742 1494 525 3761 1955 28
Motellet 2 Hjalmar Brantings vég 11,15, 17,19 Landskrona 0 2091 0 2091 1990 0
Nimrod 18 Bryggareg 10/0Onsjog 3 Landskrona 981 33 0 1014 1953 14
Nimrod 28 Foreningsgatan 143 Landskrona 482 0 0 482 1950 6
Nimrod 29 Foreningsgatan 139 Landskrona 464 0 150 614 1950 8
Nimrod 31 Foreningsg 145/0Onsjog 1 A-B Landskrona 1930 66 0 1996 1949 34
Pedalen 18 Kamgatan 15-17, 14-22 Landskrona 0 3785 0 3785 1989 0
Pildkern 3 Karlslundsv/Ringv/Pildkersg/Pilgarden  Landskrona 28 387 2001 0 30388 1961 402
Renschold 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1047 800 0 1847 1929 10
Safiren 2 Vengatan 56 Landskrona 394 0 0 394 1948 5
Safiren 6 Gardesgatan 17 Landskrona 362 0 0 362 1959 4
Snickaren 2 Tranggatan 16 Landskrona 652 0 0 652 1954/1999 10
Sndppan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695  1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona 0 3443 0 3443 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 0 0 999 1948 12
Svetsaren 2 Carl XI:s vég 50 A-C/Vdvaregatan 5 Landskrona 110 35 0 1145 1950/1999 18
Svetsaren 3 Vavaregatan 3 A-B Landskrona 945 0 0 945 1950/1997 13
Svetsaren 4 Suellsgatan 30 A-B Landskrona 1005 143 0 1148  1950/1999 n
Turkosen 1 Gardesgatan 20 Landskrona 444 0 0 444 1948

Turkosen 2 Gérdesgatan 22 Landskrona 405 0 0 405 1948

Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 0 1270 1904/1999 1
Venus 14 Foreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 0 1522 1946/1991 16
Vastra Roten 8 Storgatan 31-33 Landskrona 2416 1013 0 3429 1929 26
Ostra Roten 29 Radhusgatan 2/Norra Langgatan 17 Landskrona 2278 674 0 2952 1971 32
Riksvapnet 2 Moéllevangsvagen 101 Lund 0 4N 0 4n 1970 0
Tegelbruket 4 Tornavédgen 9 Lund 0 4103 0 4103 1957 0
Brandvakten 3 Annetorpsvdgen 5 Malmo 0 580 0 580 2007 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo 0 2683 0 2683 1966 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11550 3050 14600 1991 0
Druvan 18 Tegelgérdsgatan/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 7349 0 7349 1965/1991 0
Fredriksborg 7 och 10 Ystadvégen 20-22 m fl Malmo 0 14 763 25 14788  1896/2006 0
Hammaren 5 Sodra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Malmo 837 0 0 837  1935/1980 9
Kérmadstaren 1 Orkestergatan 13 Malmo 0 2139 0 2139 2008 0
Nattslandan 1 Niels Bunkeflos vdg 1 Malmo 0 2134 0 2134 2005 0
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo 0 1398 0 1398 1878 0
Rosquist 1 Amiralsg 25/Foreningsg 26 m fl Malmo 0 2584 0 2584 1883 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo 0 2102 0 2102 1946 0
Spillkrdkan 5 Bergsgatan 43 Malmo 1000 500 0 1500 1940 18
Sanekulla 16 Limhamsvdgen 74/Nordmannagatan ~ Malmo 0 2235 0 2235 1990/1994 0
Vannagarden 2 Husie Kyrkovdg 1 Malmo 0 74 0 741 2003 0
Kooperatoren 2 Vdstra Jarnvdgsgatan 16 Osby 547 186 0 733 1930/1984 8
SUMMA REGION SKANE 125432 101845 8316 235593 1750
SUMMA TOTALT 149869 313399 13291 476 559 2213
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EKONOMISK REDOVISNING > DEFINITIONER

Definitioner

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i foérhallande till den genomsnittliga
balansomslutningen. Da resultatet av fastighetsforsaljningar ingar,
kan stora fluktuationer uppsta mellan aren.

Forvaltningsresultat

Hyresintakter, direkta driftkostnader, kostnadsférd administration och
finansnetto exklusive kostnad for optioner. Med direkta driftkostnader
avses kostnader for drift, underhall, tomtrattsavgald och fastighets-
skatt.

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

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

Réntetdckningsgrad
Bruttoresultat exklusive avskrivningar i férhallande till finansnetto.

Soliditet
Eget kapital vid drets utgang i forhallande till balansomslutningen.
Overvérden i fastighetsbestandet har ej beaktats.
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Finansiell dverblick

Finansiella data och nyckeltal, koncernen

EKONOMISK REDOVISNING > FINANSIELL OVERBLICK

2015 2014
Antal anstéllda 39 39
Nettoomséttning (Tkr) 417 851 397 950
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 64 092 100 788
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforséljningar (Tkr) 37727 35434
Balansomslutning (Tkr) 4132765 3839095
Fastigheternas bokforda varden (Tkr) 3859125 3624637
Soliditet (%) 19 20
Avkastning pa eget kapital (%) 8 13
Avkastning pa totalt kapital (%) 4 5

Lan 2015-12-31
Mkr

Bindningstider ar

Kapitalbindning

Réntebindning

Inom 1 ar 1359 916
Inom 1-5 ar 1559 206
Senare &n 5 ar — 1796
Totalt 2918 2918
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Forvaltningsresultat 63 66 70 89 93 107 109 140 140 148
Avskrivningar 16 19 20 21 22 24 29 48 61 72
Forsaljningsresultat 30 3 116 -4 0 0 62 184 65 26
Resultat efter finansnetto 73 49 166 59 71 80 142 249 101 64
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag

Mkr 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 1709 1938 1976 2063 2183 2447 3245 3430 3627 3861
Omséttningstillgangar 71 156 339 344 313 260 298 475 212 272
Summa tillgangar 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 236 253 403 418 436 459 620 825 783 806
Avsattningar 153 195 190 201 215 239 217 231 242 253
Skulder 1391 1646 1722 1788 1845 2009 2706 2849 2814 3074
Summa skulder och eget kapital 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3905 3839 4133
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EKONOMISK REDOVISNING > FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Harmed far styrelsen och verkstéllande direktoren i Svenska Hus AB
avldamna arsredovisning for rakenskapsaret 2015-01-01-2015-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB &r ett heldgt dotterbolag till AB Gullringsbo
Egendomar. Svenska Hus AB driver fastighetsverksamhet i Stock-
holm, Goteborg och Skane. Verksamhetens huvudsakliga inrikt-
ning &r att 4ga och forvalta fastigheter. Fastigheter med forad-
lingspotential forvérvas, foradlas och férvaltas. Nybyggnation
forekommer ocksa. Hyresintékterna uppgick till 418 Mkr och
resultatet efter finansiella poster till 64 Mkr.

Vésentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Under 2015 har 392 Mkr (307) investerats i fastigheter, varav 158
Mkr (154) avser forvarv av nya fastigheter.

Under 2015 har tretton fastigheter forvarvats och sexton
fastigheter har salts.

Merparten av bolagets fastighetsaffarer har skett genom kép
och férsaljningar av bolag. Svenska Hus utgar fran datum for
kép- och saljavtalens undertecknande vid redovisning av fastig-
hetsinnehavet.

Arsredovisningen har upprttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och enligt Bokféringsnamndens allmédnna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovismng och koncernredovisning (K3), nyckeltal
och jamforelsetal for dldre ar én 2014 har inte réknats om.

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

Under 2015 har vi fortsatt var expansion. Vi efterstravar att
fortsatta 6ka vart bestand pa de orter vi befinner oss, bade
genom forvarv och utveckling av de projektmajligheter vi har
och forsoker skapa.
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Svenska Hus dr exponerat huvudsakligen mot tva risker; ope-
rativ risk och finansiell risk. Den operativa risken innefattar framst
risken for forsamrat kassaflode fran den I6pande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar.
Den storsta risken for snabbt forsamrat kassaflode fran den
I6pande verksamheten finns i risken att hyresintdkterna reduce-
ras. Detta uppstar framst genom okade vakanser eller hyresfor-
luster. Svenska Hus har genom aren efterstrdvat att ha flera min-
dre hyresgaster istallet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt
att reducera vakansrisken. Det enskilt stérsta hyreskontraktet
motsvarar cirka 1 % av koncernens totala hyresvarde. Cirka 34 %
av Svenska Hus hyresvérde harror fran bostader. Att ha en néra
relation till vara hyresgaster och kdnna till deras ekonomiska situ-
ation dr ett kdnnetecken for Svenska Hus. Under 2015 uppgick
hyresforlusterna till mindre én 0,2 % av intdkterna.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for 6kade kost-
nader och risken for brist pa tillgdng till kapital. Férmdgan att
klara rdntehdjningar beror pa fastighetsbestandets rantebetal-
ningsformdga. Koncernens rantetackningsgrad for 2015 uppgick
till 2,7 ganger. Risken for 6kade réantekostnader beroende pa ran-
tehojningar paverkas av lanens rantebindningstid. Svenska Hus
hade vid arsskiftet en genomsnittlig réntebindningstid som
uppgick till 5,1 ar.

Tillgang till kapital &r vasentlig for all typ av fastighetsverk-
samhet. Fallande marknadsvarden kan innebaéra, att de panter
som fastighetsdgare ldmnat till banker vid beldning kan anses
som otillrdckliga i forhallande till fastigheternas marknadsvarde.
Svenska Hus gér normalt inga externa vérderingar av bolagets
fastighetsbestand. Internt varderas fastigheternas marknads-
varde efter forvantade kassafloden och avkastningskrav for res-
pektive fastighet. Vid beaktande av att likviditeten i fordran pa
moderbolagets koncernbankskonto skulle kunna anvandas for
att minska skulder till kreditgivare har koncernen Svenska Hus en
nettobeldningsgrad pa cirka 51 %.



Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel, kronor

fran foregdende dr kvarstadende vinstmedel 341773760

arets vinst 9695 189

Summa 351468 949
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sd att

till aktiedgaren utdelas 30000 000

i ny rakning balanseras 321468 949

Summa 351468 949

Styrelsens motivering

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

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

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

Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stallning innebér att utdelningen ar forsvarlig i for-
hallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsoliderings-
behoy, likviditet och stallning i dvrigt.
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Koncernens resultatrakning

Tkr 2015 2014
Hyresintdkter (not 1, 20) 417 851 397 950
Kostnad for forvaltning (not 1) -146 824 -139 664
Avskrivningar (not 9, 10) —72 222 -60 941
Bruttoresultat 198 805 197 345
Administrationskostnader (not 1, 4, 5, 20) -26 203 -19 898
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar 26 365 65 354
Nedskrivning av byggnader (not 9) -33.000 -42 000
Rorelseresultat 165 967 200 801
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 2141 4477
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6, 19) -104 016 -104 490
Resultat efter finansiella poster 64 092 100 788
Koncernbidrag -695 -2200
Resultat fore skatt 63397 98 588
Skatt pa arets resultat (not 7) -10953 11276
ARETS RESULTAT 52444 87 312
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Koncernens balansrakning

Tkr 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR (not 1)

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark (not 9) 3761941 3553838
Pagdende nyanlaggningar (not 9) 97 184 70799
Inventarier (not 10) 688 920
Summa materiella anlaggningstillgangar 3859813 3625557

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18) 1058 1058
Uppskjutna skattefordringar (not 8) 12 675
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1070 1733
Summa anldggningstillgangar 3860883 3627 290

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2355 2527
Aktuella skattefordringar 9650 5742
Ovriga fordringar 9281 34605
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 13) 9230 14 033
Summa kortfristiga fordringar 30516 56 907
Kassa och bank (not 14) 241 366 154 898
Summa omséttningstillgangar 271882 211805
SUMMA TILLGANGAR 4132765 3839095
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Koncernens balansrakning

Tkr 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvérde 100 kr) 60 000 60 000
Ovrigt tillskjutet kapital — —
Annat eget kapital inklusive arets resultat 745770 723314
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 805770 783314
Minoritetsandel — 1
Summa eget kapital 805770 783325

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld (not 8) 253093 242 210

Summa avsattningar 253093 242210

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 2898 846 2669108
Ovriga skulder (not 19) 10 447 4926
Summa langfristiga skulder 2909 293 2674034

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 19147 20322
Leverantorsskulder 21 831 22313
Skulder till moderforetag 695 2200
Aktuella skatteskulder 1067 3177
Ovriga skulder (not 17) 27302 941
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter (not 13) 94 567 90573
Summa kortfristiga skulder 164 609 139526
Summa eget kapital och skulder 4132765 3839095

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar 3252797 3073575
Aktier i dotterbolag 73 664 —
Summa stéllda sdkerheter 3326461 3073575

Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser _ _
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2015 2014

Nettoomsattning — _

Bruttoresultat — —

Administrationskostnader (not 1, 5, 19) -5400 -237
Rorelseresultat -5400 -237
Resultat fran andelar i koncernforetag (not 6) 15 000 130 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 138 294 97 116
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6, 19) -133728 -86 451
Resultat efter finansiella poster 14 166 140 428
Erhalina koncernbidrag 56 2200
Lédmnade koncernbidrag -4 527 -14776
Resultat fore skatt 9695 127 852

Skatt pa arets resultat (not 7) _ _

RRETS RESULTAT 9695 127 852
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Moderbolagets

Tkr

balansrakning

2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR (not 1)
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag (not 11, 12) 141 011 159 124
Summa anldggningstillgangar 141 011 159 124
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 1342693 1284513
Aktuell skattefordran 508 508
Ovriga fordringar 1505 490
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 13) 1981 6593
Summa kortfristiga fordringar 1346 687 1292104
Kassa och bank (not 14) 145 754 50040
Summa omséttningstillgangar 1492441 1342144
SUMMA TILLGANGAR 1633 452 1501 268
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Tkr 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Bundet eget kapital

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvérde 100 kr) 60 000 60 000

Summa bundet eget kapital 60000 60000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst 341774 243 922
Arets resultat 9695 127 852
Summa fritt eget kapital 351469 371774
Summa eget kapital 411 469 431774

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder (not 19) 7672 2435

Summa langfristiga skulder 7672 2435

Kortfristiga skulder

Skulder till moderbolag 695 2200
Skulder till koncernbolag 1208120 1060 882
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 13) 5496 3977
Summa kortfristiga skulder 1214311 1067 059
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1633452 1501268

Ansvarsforbindelser

Borgen for dotterbolag 2838296 2670127
Ovriga ansvarsférbindelser — —
Summa ansvarsforbindelser 2838296 2670127
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 64092 100 788 14 166 140428
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 72847 65 890 — —
Aktuell skatt =31 -492 — —
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 136 908 166 186 14166 140 428
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) ©kning (-) av kortfristiga fordringar 26 391 41 449 -54 583 -266 518
Minskning (+) 6kning (=) av kortfristiga placeringar — 108 918 — —
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder 25083 -105 952 147 252 178 009
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 188382 210601 106 835 51919
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anldaggningstillgangar, not A -306 478 261677 — —
Forandring av langfristiga vardepapper — — — —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -306 478 -261677 0 0
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder 235259 70 164 5237 2435
Forandring av langfristiga fordringar — — 18113 1287
Utbetald utdelning -30000 -130 000 -30000 -130 000
Koncernbidrag -695 -2 200 4471 -12576
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 204564 -62036 -11121 -138 854
Arets kassaflode 86468 -113 112 95714 -86935
Likvida medel vid drets borjan 154 898 268010 50 040 136 975
Likvida medel vid arets slut 241 366 154 898 145754 50 040
Not A Féréandring av materiella anldggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (-) av posten inventarier i balansrakningen 232 124 — —
Arets avskrivning av inventarier —223 -410 — —
Okning av posten byggnader och mark i balansrakningen -208 103 -154 442 — —
Arets avskrivning av byggnader 71999 -60 531 — —
Forandring av posten pdgdende nyanlaggningar -26 385 -46 418 — —
Arets forvarv av materiella anldggningstillgangar -306 478 -261677 — —
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Noter till resultat- och balansrakningar

not 1. Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och enligt Bokféringsnamndens allmé@nna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Materiella anldaggningstillgangar

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i till-
gangens redovisade varde. Administrationskostnaderna, exklusive
kostnader for syntetiska optioner, fordelas sa att ett belopp motsva-
rande 5 % av arets hyresintakter belastar koncernens resultat. Over-
skjutande del laggs till anskaffningsvardet i samband med om- eller
nybyggnad. Utgifter for Idpande underhall och reparationer redovi-
sas som kostnader ndr de uppkommer.

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

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

Hansyn har tagits till berdknat restvarde, faststallt vid anskaff-
ningstillféllet i d& radande prisniva.

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

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

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

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

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

Laneutgifter

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

Leasingavtal

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

Ur ett redovisningsperspektiv kan hyreskontrakt hanférliga till for-
valtningsfastigheter betraktas som operationella leasingavtal. Redo-
visning av dessa framgar i not 20.

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

Finansiella tillgangar och skulder

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

Sdkringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk
relation mellan sakringsinstrumentet och den sékrade posten som
overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom
kravs att sakringsforhallandet forvéantas vara mycket effektivt under
den period for vilken sakringen har identifierats samt att sakringsfor-
hallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanteringsstra-
tegi avseende sakringen &r dokumenterade senast ndr sakringen ingas.

Sdkring av rénterisk

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

Ersdttningar till anstdllda efter avslutad anstdllning

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

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

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

Skatt

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

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

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

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

Intakter
Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kom-
mer att erhdlla for egen rakning redovisas som intékt. Intdkter véarde-
ras till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhdllas,
med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras 6ver kontraktstiden.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt
innehar mer an 50 % av rostetalet eller pd annat satt har ett bestam-
mande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt att
utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhélla ekonomiska fordelar.
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Redovisningen av rorelseforvéry bygger pa enhetssynen. Det
innebar att forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da forvar-
varen far bestdmmande inflytande. Fran och med denna tidpunkt
ses forvarvaren och den forvarvade enheten som en redovisnings-
enhet. Tilldmpningen av enhetssynen innebdr vidare att alla till-
gangar (inklusive goodwill) och skulder samt intakter och kostnader
medréknas i sin helhet dven for deldgda dotterforetag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag berdknas till summan av
verkligt varde vid forvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med
tilldgg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanforliga till rorelseforvar-
vet samt eventuell tilliggskopeskilling. | forvarvsanalysen faststélls
det verkliga vardet, med n&gra undantag, vid forvarvstidpunkten av
forvarvade identifierbara tillgdngar och évertagna skulder samt
minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid
forvarvstidpunkten. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvéarvade féretagets intakter och kost-
nader, identifierbara tillgdngar och skulder liksom eventuell upp-
kommen goodwill eller negativ goodwill.

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

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

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

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

not 2. Forandringar i koncernens sammansattning
Foretaget ar helagt dotterforetag till AB Gullringsbo Egendomar,
org. nr 556213-5748 med sate i Géteborg.

Under 2015 har 16 fastigheter salts och 13 stycken forvarvats
varav 1 tilltrdddes 2016-02-01.

not 3. Anstillda och foretagsledning

Koncernen
Medelantal anstéllda 2015 2014
Man 22 22
Kvinnor 17 17
Totalt i Sverige 39 39

Konsfordelning inom féretagsledningen
Forvaltningskoncernens styrelse bestar av 7 ledaméter, varav 4 man.
Forvaltningskoncernens vd och ledande befattningshavare uppgar
till 7, varav 6 man.



not4. Personalkostnader, pensioner och dvrigt

Koncernen
Tkr 2015 2014
Loner och andra erséttningar
Styrelseledamoter
och verkstéllande direktorer 1199 1873
Ovriga anstéllda Sverige 18 827 18 247
Summa léner och ersattningar 20026 20120
Pensionskostnader avseende styrelse-
ledaméter och verkstéllande direktorer 933 759
Pensionskostnader avseende Gvriga 1946 2215
Ovriga sociala kostnader 7353 7054
Summa sociala kostnader 10 232 10028

not D. Revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdrag 403 425 64 5
Skatteradgivning — 30 — —
Andra uppdrag 55 68 — 7
Summa 458 523 64 12
not ©. Finansiella poster

Koncernen
Tkr 2015 2014
Ranteintakter 1988 4325
Ovriga poster 153 152
Summa ranteintakter
och liknande resultatposter 2141 4477
Réntekostnader -102 141 -100 867
Optioner — -2153
Ovriga finansiella kostnader -1875 -1470
Summa réntekostnader
och liknande resultatposter -104 016 -104 490
Moderbolaget
2015 2014

Utdelningar fran andelar i dotterféretag 15000 140 000
Nedskrivning av andelar i dotterféretag — -10000
Resultat fran andelar
i koncernforetag 15000 130000
Ranteintakter fran moderforetag 66 1512
Ranteintakter fran koncernforetag 138223 93634

Ovriga ranteintakter 5 1970

Rénteintakter

och liknande resultatposter 138294 97 116
Rantekostnader -56 881 -34210
Rantekostnader till koncernforetag -75028 -50088
Ovriga finansiella kostnader -1819 —
Optioner — -2153
Rantekostnader

och liknande resultatposter -133728 -86 451

not 7. Skatt pa arets resultat

Koncernens skatt pa drets resultat, 10 953 Tkr (11 276), bestar av aktuell
skatt 31 Tkr (492), drets avsattning for uppskjuten skatt 10 922 Tkr
(10 784).

Koncernen
Tkr 2015 2014
Resultat fore skatt 63 397 98 588
Skatt enligt géllande skattesats
for moderforetaget 13947 21689
Ej skattepliktiga intakter hanforligt till
forsaljning av dotterbolag -5800 -14378
Ovrigt 2806 3965
Redovisad effektiv skatt 10953 11276
Moderbolaget

2015 2014
Resultat fore skatt 9695 127 852
Skatt enligt géllande skattesats
for moderforetaget 2133 28127
Ej avdragsgilla kostnader 1168 474
Ej skattepliktiga intdkter -3 301 -28 601

Redovisad effektiv skatt — —

not 8. Uppskjuten skatt

I koncernen finns en skillnad péd totalt 1 529 477 Tkr (1 431 196) mellan
fastigheternas bokforda och skatteméssiga varde. Vid rena substans-
forvarv gors avsattning for uppskjuten skatt baserat pa varderingen i
képeskillingen. Total avsattning for uppskjuten skatt uppgar till
253 093 Tkr (242 210).

Summa uppskjuten skattefordran uppgar till 12 Tkr (675), berdknat
som summa outnyttjade underskottsavdrag pa 55 Tkr (3 068).
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not 9, Byggnader och mark

not 1 O Inventarier

Koncernen Koncernen
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden Ingdende anskaffningsvérde 55N 5229
Vid drets borjan 3842249 3627525 Inkop/forvary 255 310
Nyanskaffningar 233533 212 644 Avyttringar -400 -28
Avyttringar -60 954 -4 094 Utgaende ackumulerade
Nedskrivmngar ~33000 —42 000 anskaffningsvéirden 5366 5511
Omeklassificeringar 132023 48 174
Utgaende ackumulerade Ingdende avskrivningar -4 591 -4185
anskaffningsvarden 4113 851 3842249 Inkép 0 0
Avyttringar 136 4
Ackumulerade avskrivningar Arets avskrivningar -223 -410
Vid arets borjan -288411 -228129 Utgaende ackumulerade
Avytmngar 8500 249 avskrivningar -4678 -4 591
Arets avskrivningar ~71999 ~60 531 Utgaende planenligt restvédrde 688 920
Utgdende ackumulerade Bokfort vérde 688 920
avskrivningar -351910 -288 411 ) ) R
Redovisat varde vid periodens slut 3761941 3553838 Inventarier skrivs av pa 5 .
Pagaende nyanlaggningar not 11. Aktier och andelar i koncemnféretag
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 70799 24 381 Moderbolaget
Nyanskaffningar 158 408 94 592 Tkr 2015-12-31 2014-12-31
Omklassificeringar -132023 -48 174 A ) B
Redovisat varde vid periodens slut 97 184 70799 Ingaende anskaffningsvarde 159124 160411
Aktiedgartillskott 50 9300
Fastigheter i Sverige Nedskrivning av andelar — -10000
Bokfort varde 3859125 3624637 Avyttring 18163 -8
Verkligt varde 0229 441 4580045 gﬁgﬁffr;:fnzcst:m: rode 14101 159 124
Taxeringsvarden 2642510 2539068 Utgaende bokfbrt virde 141 011 159 124

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

Verkliga vardet baseras pa vdrderingar utforda av interna varde-
rare. De enskilda Fastigheternas verkliga varden har bedémts med
avkastningsvardering. Avkastningsmetoden bestar av en evighets-
kapitalisering av bedomt marknadsmadssigt driftnetto, vilket divide-
rats med ett bedomt marknadsmadssigt avkastningskrav. Korrektion
av marknadsvérdet har skett for avvikelser mellan faktiskt driftnetto
och marknadsanpassade driftnetton. Korrektion har dven skett for
det fall det foreligger investeringsbehov i fastigheterna for att na
langsiktigt marknadsmassiga driftnetton.

Koncernen har totala 6vervérden pa fastigheter motsvarande
1370 316 Tkr. I enskilda fall kan man raka ut for vardenedgang sa att
marknadsvardet pa enskild fastighet understiger bokfort varde pa
densamma. Nedskrivning till foljd av sadan fall uppgick till totalt
33 000 Tkr (42 000).

42 SVENSKA HUS ARSREDOVISNING 2015




not 12. Aktier och andelar koncernforetag

Foretag Kapitalandel, % Bokfort varde, Tkr Organisationsnummer Séte
Svenska Hus i Géteborg AB 100 53845 556085-5784 Géteborg
Svenska Hus i Skane AB 100 15878 556627-0723 Géteborg
Svenska Hus i Stockholm AB 100 70238 556673-2623 Géteborg
Svenska Hus Service AB 100 1050 556659-7703 Géteborg
Summa 141 011
not 13. Periodiseringar

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Upplupna ranteintékter — — — 2555
Forutbetalda rantekostnader 1981 4038 1981 4038
Ovriga poster 7249 9995 — —
Summa 9230 14033 1981 6593
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna loner och semesterloner 3617 33830 — —
Upplupna rantekostnader 8316 6755 5494 3976
Forutbetalda hyresintakter 56 906 47 607 — —
Ovriga poster 25728 32381 2 1
Summa 94 567 90573 5496 3977
not 14. Kassa och bank

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Kassa och bank 8416 13271 4496 5177
Fordran pa AB Gullringsbo Egendomars
centrala koncernkonto 232950 141 627 141258 44 863
Summa 241 366 154 898 145754 50040
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EKONOMISK REDOVISNING > NOTER TILL RESULTAT- OCH BALANSRAKNINGAR

not 15. Forandring av eget kapital

Tkr Aktiekapital Annat eget kapital

Forandring av eget kapital i koncernen

Ingdende balans 60000 723325
Utdelning — -30000
Forandrad koncernstruktur — 1
Arets resultat — 52 444
Minoritetsandel — —
Utgadende saldo 60000 745770
Foréndring av eget kapital i moderbolaget Aktiekapital Fritt eget kapital
Ingdende saldo 60000 371774
Utdelning — -30000
Arets resultat — 9695
Utgaende saldo 60000 351469

not 10. skulder till kreditinstitut

Koncernen Koncernen
Kapitalbindning Réntebindning

Tkr 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Lan som forfallerinom 1 ar 1358496 697 322 915701 1184430
Lan som forfaller om 1-5 ar 1559497 1992108 206292 -1000
L&n som forfaller senare an 5 ar — — 1796 000 1506 000
Summa 2917993 2689430 2917993 2689430
| balansrékningen redovisas endast amortering av krediter som kort- olika derivatinstrument och kapitalbindningsavtal. Per 2015-12-31
fristig skuld da krediter med kapitalférfall forvéntas refinansieras till fanns avtal om ranteswappar pa 1 996 000 Tkr (1 996 000) och rante-
aktuell volym. tak pd 0 Tkr (153 000). Derivatens marknadsvarde per 2015-12-31 upp-

Med avsikt att erhdlla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamférelse gick till =294 387 Tkr (-355 110). For derivaten tilldmpas sékringsredo-
med bundna, men dnda minska rante- och upplaningsrisk, anvands visning.
not 17, Ovriga skulder not 18. Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ovriga skulder bestar till storsta delen av skulder for férvérvade Koncernen

aktier dar fastigheten ej tilltratts vid bokslutstillfallet samt skulder Tkr

2015-12-31 2014-12-31
till Bostadsrattsforeningar dér slutlikvidavrakning inte skett.

Ingdende anskaffningsvérde 1058 1058
Arets anskaffningar — —
Arets forsaljningar — —
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 1058 1058
Utgaende bokfort varde 1058 1058
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not 19. Syntetiska optioner not 20. Operationell leasing

Foretaget har stéllt ut mojligheten att forvarva syntetiska optioner. Leasingavtal dar foretaget &r leasegivare

Under 2014 har ett nytt startats dar slutdagen ar 2017-05-01. Per Hyresintakter kan ur ett redovisningsperspektiv dven bendmnas som
2015-12-31 har 7 672 Tkr reserverats for ev. kommande utbetalning, intakter fran operationella leasingavtal vilka aviseras i forskott och
baserats pa marknadsvardet per bokslutsdatumet. Posten dr redo- periodiseras i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
visad under 6vriga langfristiga skulder. Hyreskontrakt med ej faststalld slutdag ingar ej i uppstaliningen

exempelvis bostadskontrakt.

Kontraktsvolymer hyresvérde, Tkr 2015 2014
Inom ett ar, kommersiella kontrakt 263100 217 949
Mellan ett och fem ar 445 593 454 251
Senare &n fem ar 98 406 83 967
Summa 807 099 756 167

Leasingavtal dér foretaget ar leasetagare
Tomtrétter, arrenden och

billeasing mm, Tkr 2015 2014
Inom ett ar, kommersiella kontrakt 6680 6702
Mellan ett och fem ar 15093 14 577
Senare &n fem ar 6 881 6881
Summa 28 654 28160

Rékenskapsarets kostnadsforda
leasingavgifter 8006 6718

Goéteborg den 16 mars 2016

Lars-Erik Jansson Hans Eliasson Patrik Eriksson
Ordférande
B T %%@’
Erika Hellman Lisa Kjellén Sture Kullman

tf verkstallande direktor

oL

Monica Lindstedt

Min revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits den 17 mars 2016

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor
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EKONOMISK REDOVISNING > REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till drsstamman i
SVENSKA HUS AB
Organisationsnummer 556188-5780

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen
for Svenska Hus AB for rakenskapsaret 2015.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

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

Revisorns ansvar

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

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgar-
der som ska utforas, bland annat genom att bed®ma riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncern-
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redovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar
arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en ratt-
visande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r
andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av anda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den
Overgripande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

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

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella stallning per 2015-12-31 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for dret enligt ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med drs-
redovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

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



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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Uttalanden

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

Goteborg den 17 mars 2016

Magnus Anderstrém
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

Styrelse Svenska Hus 2015

l

Lars-Erik Jansson, ordférande Hans Eliasson Patrik Eriksson
f 1945 f 1946 f1972
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Styrelseordférande AB Gullringsbo Koncerncontroller AB Gullringsbo
Arands AB, Ekan AB och Fastighets- Egendomar, Tekn.drh.c. Egendomar
dgarna GFR AB. Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB
Ledamot i bl a AB Gullringsbo Egen- Familjen Eliassons stiftelse for utveckling Gullringsbo Forestry.
domar, Fastighetsagarna Sverige, Lilje- av god byggnadskultur.

wall Arkitekter AB och MVB Holding AB.  Ledamot i AB Gullringsbo Forestry, MVB
Holding AB, Naringslivsradet i Energi- och
Miljoeffektiva Byggnader vid LTH Campus
och Stiftelsen for energieffektivt byg-
gande. Senior radgivare till Global
Utmaning.

Erika Hellman Lisa Kjellén Sture Kullman Monica Lindstedt
f1973 f1976 1952 f 1953
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Vd AB Gullringsbo Forestry Vd AB Gullringsbo Egendomar, tf vd Styrelseordférande och grundare
Gullringsbo Egendomar, Brand New Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Svenska Hus Hemfrid i Sverige AB
Communication AB, Familjen Eliassons  Gullringsbo Egendomar och Familjen Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i
stiftelse for utveckling av god byggnads-  Eliassons stiftelse fér utvecklingavgod — MVB Holding AB, AB Gullringsbo Foretagarna och Hemfrid i Sverige AB.
kultur och Wangeskog Hyrcenter AB. byggnadskultur. Forestry, Annell Ljus och Form AB, Ledamot i Coor Service Management,

Brandkonsulten K Fallqvist AB, CRM Cur-  Sveriges Television AB, Svenska Unicef
rency Risk Management AB, Handbolls-  och Uniflex AB.

forbundets Ligandmnd, Lastbilscentralen

i Tvastad AB och Novi Real Estate AB.

Ledamot i Cascade Control AB och

Munkbron Finans AB.

Revisor
Magnus Anderstrom, f 1972
Auktoriserad revisor, Frejs Revisorer AB
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SVENSKA HUS AB
! HUVUDKONTOR
f Otterhallegatan 5A
ar 5, Box 2178, 403 13 Goteborg
— - L
‘_Ll N REGION STOCKHOLM
Ulvsundavagen 178,
168 67 Bromma

' i ; REGION GOTEBORG
. Otterhéllegatan 5A
B B 2178, 403 13 Goteborg

REGION SKANE

Adelgatan 6, 211 22 Malmo

Norra Langgatan 24, 261 31 Landskrona
Logementsvdgen 4, 281 35 Hassleholm

010-603 93 00
svenskahus.se




