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11 - Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet
f’ i Stockholm, Géteborg och Skane. Verksamheten
i i bestar av projektutveckling och férvaltning
Omslagsbildeniar tagefrhps Vertiseit y av bostader och kommersiella lokaler.

som ar hyresgast i Instrumentfabriken. i

Lés mer pd sidan 16. Lés mer om verksamheten pd sidan 8.
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Aret i korthet

* 2013 uppgick forvaltningsresultatet till 159,5 Mkr (125,2 Mkr)

Bolagets intdkter 6kade fran 328 Mkr till 379 Mkr

* De totala investeringarna i fastigheterna uppgick till 543 Mkr (985 Mkr)

Under 2013 forvarvades 4 fastigheter for en kopeskilling om cirka 360 Mkr (720 Mkr)

Kommersiella hyresavtal tecknades for 22,5 Mkr (30,2 Mkr)

Rantetdckningsgrad 2,7 ggr (2,7 ggr)

Bokfort varde 7 717 kr/m? (6 875 kr/m?)

Genomsnittlig ranta per bokslutsdatum 3,87 % (4,04 %)

Genomsnittlig rantebindningstid 4,0 ar (4,1 ar)

* Justerat konsolideringskapital/substansvarde 1 805 Mkr (1 651 Mkr)
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Projektutvecklingsverksamheten
har vuxit allt mer pa senare ar
och ett flertal intressanta projekt
aridag pd gang.

Svenska Hus fastighetsbestand
varderas till cirka

4200 Mk
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Aktiv projektutveckling
ger spannande majligheter

2013 var ett bra ar for Svenska Hus. Resultatutvecklingen under dret har varit positiv,
och arbetet med att hitta nya projekt och investeringsmajligheter intensifieras nu.

Svenska Hus arbetar med aktiv férvaltning av fastighets-
portfoljen. Savil forvirv som utveckling av fastigheter gors
med ett langsiktigt perspektiv. Bestindet utvirderas konti-
nuerligt och vissa fastigheter avyttras for att 6ppna foér nya
forvirv och projekt. Under dret genomfdrdes forvirv for
cirka 360 Mkr. Transaktionerna bidrar till en stindig for-
bittring av férvaltningsportfoljen.

Fortsatt avvaktande marknad

Som en {6ljd av finanskris och lagkonjunktur har akrivi-
teten pa hyresmarknaden varit nagot dterhéllsam under
senare ar. Detta har bland annat mirkes genom att vissa
stora hyresgister flyttat till mindre lokaler. Liget pd finan-
sieringsmarknaden bérjar nu littas upp, vilket borde
gynna foretagen framover. Manga foretag dr dock fort-
farande avvaktande, och det kommer att krivas en hogre
aktivitet i ekonomin fér att omsittningen pa marknaden
ska oka igen.

Under 2013 har nagra stdrre hyresgister sagt upp sina
hyresavtal och kommer att limna sina lokaler under 2014.
Uthyrningsverksamheten arbetar med att finna nya hyres-
gister till framtida vakanser samtidigt som bolaget ser
méjligheter att utveckla dessa lokaler.

Hallbar stadsutveckling

Svenska Hus har en bra blandning av fastigheter med
bade bostidder och kommersiella lokaler. Projektutveck-
lingsverksamheten har vuxit allt mer pd senare dr, och
ett flertal intressanta projeke ir idag pa ging.

En viktig del i verksamheten ir att delta aktivt i utveck-
landet av de stadsdelar och omriden dir foretaget dger
fastigheter. Genom att samarbeta med andra aktorer pd
marknaden kan vi tillsammans skapa attraktiva omraden
som, forutom hogkvalitativa fastigheter, erbjuder service
och kommunikationer till hyresgisterna. Svenska Hus
har ett nira samarbete med de kommuner, dir féretagets
fastigheter finns, och ir en drivande aktor i det lokala
samhillsbyggandet.

Bostdder som solid grund

Bostadsinnehavet ir vikeigt, eftersom det genererar ett
stabilt kassaflode och ger en trygg grund for verksamheten.
Dirfor strivar bolaget efter att minst 50 procent av hyres-
intikterna ska komma fran bostider. Intikterna frin
bostadsverksamheten har 6kat under senare ar, och
utvecklingen ser fortsatt positiv ut framéver.

Under éret avslutades bostadsprojektet, omfattande
totalt 130 lagenheter, i Norra Djurgdrdsstaden i Stock-
holm. Detta dr Svenska Hus f6rsta stora bostadsritts-
projekt. Forsiljningen av bostadsritterna har varit fram-
gingsrik och som ett resultat av detta har foretaget nu hog
likviditet, vilket 6ppnar for nya projekt och investeringar.

Planarbetet med bostider vid Rambergsvallen i Géte-
borg har pagatt under dret. Svenska Hus kommer att
bygga 200 ligenheter i omrédet, dir totalt 600 nya ligen-
heter planeras. Byggstart beriknas till 2014 eller 2015.

Under 2013 har Svenska Hus, tillsammans med ytter-
ligare tva byggherrar och Stockholms Stad, arbetat fram
ett utvecklingsprogram for centrala Bandhagen inf6r den
detaljplanefas som nu inleds for bolagets markanvisade
omrade. Detta arbete utgér en fortsittning pa de tvé
bostadsexploateringar foretaget redan genomfort i nér-
omradet samt den nu lagakraftvunna detaljplan som
mojliggdr fortsatt bostadsexploatering under 2014.

Under éret har Svenska Hus fastighetsbestind fortsatt
att vixa och fastigheternas virde uppskattas till cirka 4,2
Mdr. Féretaget kommer dven framéver att arbeta aktive
med férvaleningsportféljen och realisera kapital fér fort-
satta forvirv och utvecklingsprojekt.

Svenska Hus har nu ett 40-tal medarbetare och foretaget
priglas av en 6ppen foretagskultur med korta beslutsvigar
och hégt i tak. Vi har ett bra socialt klimat i bolaget, dir
alla dr delaktiga i arbetet med att skapa framgangsrika
affirer.

Goteborg i mars 2014
Lars Vardheim, verkstillande direktor
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Affarsidé, vision och varderingar

DETTA AR SVENSKA HUS

Svenska Hus bedriver fastighetsverksamhet i Stockholm, Goteborg och Skane.
Vi férvarvar fastigheter med utvecklingspotential, utvecklar projekt och forvaltar
pa traditionellt satt. Verksamheten bestar huvudsakligen av att utveckla projekt
och forvalta fastigheter. Var nybyggnadsverksamhet prioriterar speciellt utvalda
och intressanta omraden.

Hyresintdkterna uppgick till cirka 380 Mkr per dr och berdknas nu pd drsbasis
bli cirka 400 Mkr. Fastighetsbestandets marknadsvdrde uppskattas till cirka
4,2 Mdr. Svenska Hus ingdr i Gullringsbokoncernen. Svenska Hus huvudkontor
ligger i Goteborg.

VERKSAMHETEN GENOMSYRAS AV DESSA KARNVARDEN

e att med kunden i fokus genomféra affarer med
Ibnsamhet, ldngsiktighet och riskminimering

e att med glddje ta ansvar och initiativ samt leverera
enkelhet och prestigeldshet

e att identifiera mojligheter och ha mod att genomféra dem
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AFFARSIDE

Svenska Hus ska utveckla och dga fastigheter i attraktiva ldgen i storstadsregio-
nerna. Genom lénsam projektutveckling och kundnéra férvaltning ska vi skapa
och tillhandahalla bra arbetsplatser och bra bostader for vara kunder.

SVENSKA HUS VERKSAMHET BYGGER PA TRE GRUNDSTENAR

Projektutveckling — Vi ska standigt soka nya projektmajligheter for att skapa nya
overvarden i koncernen. Detta kan ske genom saval nyproduktion som ombygg-
nad av befintliga fastigheter.

Forvaltning - | forvaltningsportfoljen ska vi standigt, genom forvary, forsaljining
och féradling, strava efter en kontinuerlig forbattring av kvaliteten avseende ldge
och standard.

Bostader — For att reducera svangningar i driftresultat och kassaflode, ska vi
langsiktigt strdva efter att ha ungefar halften av vara hyresintdkter fran bostader.
Bostaderna ska ligga i attraktiva lagen och halla god underhdllsstandard.

SVENSKA'HUS > ARSREDOVISNING 2013 7



Langsiktig samhallsbyggare

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

Fastighetsbestandet bestar dels av bostider, dels av kom-
mersiella ytor med lokaler fér kontor, butiker, industrier,
verkstidder och lager. Bolaget dger cirka 130 fastigheter.

I Stockholms- och Skaneregionerna ir fastighetsinneha-
vet fordelat pa bide kommersiella fastigheter och bostads-
fastigheter, medan det i Géteborgsregionen nistan uteslu-
tande utgors av kommersiella fastigheter. Av drygt 2 000
ligenheter finns cirka 1 600 i region Skine och resten,
cirka 400, i region Stockholm. Det lingsiktiga mélet ar att
ungefir hilften av hyresintikterna ska komma fran bostider.

For att vara nira kunderna har vi valt att ha regionkon-
tor i de tre storstadsregionerna, och kontor finns dérfor i
Stockholm, Géteborg och Malmo. I Landskrona finns ett
lokalkontor for vira bostider. P4 huvudkontoret i Géteborg
finns gemensamma funktioner sdsom ledning, administra-
tion, marknadsféring och ekonomi.

Tva verksamhetsomraden

Svenska Hus verksamhet ir indelad i tvd huvudomriden —
projektutveckling och férvaltning. Nir en fastighet forvir-
vas gors det med ett langsiktigt engagemang. Alla affirer
genomfdrs med kunden i fokus och kinnetecknas av bola-
gets kirnvirden; personligt engagemang, affirsmissighet
och entreprendrskap.

Férvaltning och fastighetsskotsel sker till storsta delen i
egen regi. For att kunna bibehélla en hég kvalitet och ser-
vicenivé har bolaget dven ett vilfungerande samarbete med
externa foretag vad giller forvaltning och fastighetsskotsel
for vissa fastigheter.

Redan frin starten 1992 har Svenska Hus vuxit mesta-
dels genom forvirv av utvecklingsfastigheter som omvand-
lats till forvaltningsfastigheter. Ambitionen ir att dstad-
komma en geografisk koncentration av fastighetsbestandet
med syfte att underlitta forvaltningen av fastigheterna.

Projektutveckling

Verksamheten inom projektutveckling bestar av sivil
storre utvecklingsprojekt av befintliga fastigheter som
utveckling av nya fastigheter och projekt. Befintliga fastig-
heter utvecklas successivt for att 6ka virdetillvixten och
tillgodose kundernas behov.

Projektutveckling av nya fastigheter ar ett lingsikeigt
arbete och bestar ofta av flera ars planarbete och projekte-
ring innan byggstart. Flera projekt bedrivs parallellt men i
olika faser.
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Svenska Hus deltar aktivt i utvecklingen av de stadsdelar
och omraden dir foretaget dger fastigheter. Bolaget sam-
arbetar med olika byggherrar, kommunens olika forvale
ningar och andra intressenter for att gemensamt hantera
fragor kring service och infrastruktur. Att samverka med
marknadens parter ir en fSrutsittning for att lyckas som
fastighetsbolag och bidrar ocksa till en positiv utveckling
av samhillet. Genom att vara en aktiv akedr i stadsutveck-
lingen bidrar bolaget till férbattringar av hela stadsdelar
och dirmed till forbattringar for sévil nuvarande som
potentiella framtida kunder och 6vriga medborgare.

Under 2013 firdigstilldes ett antal stora projekt, bland
annat bostdder i Norra Djurgardsstaden i Stockholm. Som
ett resultat av limnade markanvisningar pagar ett antal
planarbeten, exempelvis ett programarbete dir Svenska
Hus samarbetar med Stockholms Stad och flera andra
byggherrar for att vidareutveckla stadsdelen Bandhagen
i sddra Stockholm. Férhoppningen ir att kunna starta
byggnation under 2015.

I Géteborg tilldelades Svenska Hus en markanvisning
2012 avseende bostidder vid Rambergsvallen. Under 2013
har arbetet med planarbete kring detta varit intensivt.
Byggandet av bostiderna ska paborjas under 2014 eller 2015.

Kundnéra forvaltning

Svenska Hus har nira samarbete med kunderna och féljer
ofta kunder vid nyetableringar. Med Iyhérdhet for olika
dnskemadl skapas lingsiktiga relationer med vara lokal-
hyresgister. Behoven kan vara skilda, allt ifrdn att man
vill expandera till att man vill byta till en mindre lokal.
For kunden ska det kiinnas som en trygghet att Svenska
Hus finns med i alla skeden av deras utveckling.

Svenska Hus forvirvar och utvecklar fastigheter med ett
lingsiktigt perspektiv, och den totala forvaltningsportfol-
jen vixer kontinuerligt. Avyttringar av fastigheter kan ske
dir den fortsatta utvecklingspotentialen bedéms som
begrinsad eller dir fastigheterna ligger lingt ifrén ovrigt
bestdnd geografiske. Under aret har nigra avyttringar
gjorts, bland annat tre fastigheter i Stockholm, tvd i
Géteborg och en i Helsingborg.

Svenska Hus har valt att etablera kontor pa de orter dir
fastigheterna ir beldgna. Detta for att kunna hélla en hog
serviceniva gentemot befintliga kunder, men ocksi for att
kunna dra fordel av de synergier som uppstar av att vara en
lokal aktor. Kunskapen om respektive marknad dir bola-
get finns dr oerhort viktig, d& den ger méjlighet f6r bolaget
att ta hand om kunderna pi ett professionellt sitt.



Svenska Hus forvarvar och
utvecklar fastigheter med ett
langsiktigt perspektiv.
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SVENSKA HUS HISTORIA

1992 1996 2002
Svenska Hus startade 1992 i Géteborg, da Foretaget bytte namn fran Peritia till Svenska Hus startade i Skane med forvarv av
under namnet Peritia. Fastighetsbestandet Svenska Hus Forvaltning AB. 26 fastigheter i Landskrona vid ett och

& bestod av cirka 100 ldgenheter. Inriktningen samma tillfalle. Och darmed var malet att
for foretaget var, da som nu, att férvarva 1998 driva fastighetsverksamhet i de tre stor-
fastigheter med utvecklingspotential. Verksamheten utdkades med ett kontor stadsregionerna uppnatt.

. Foretaget bestod av tva anstallda och i Stockholm.
| gjorde ett nollresultat. Malet var att bedriva 2012

verksamhet i de tre storstadsregionerna, Foretaget bytte namn till Svenska Hus AB.
Stockholm, Géteborg och Skéne. Foretaget hade 20-arsjubileum.

T
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Johan Blomkvist

Det personliga engagemanget
ar utmadrkande for Svenska Hus.

Michael Ohlson

Engagerade medarbetare

med eget ansvar

Kompetensen, engagemanget och arbetsgladjen hos Svenska Hus medarbetare ar avgérande
for bolagets framgang. Tillsammans med fastigheterna ar medarbetarna var storsta tillgang.

Alla som arbetar pd Svenska Hus ir viktiga for att verksam-
heten ska fungera och for att féretaget ska kunna vara den
personliga, engagerade och flexibla hyresvird som 4r mélet.

Erfarenhetsutbyte och kompetensutveckling

Det personliga engagemanget 4r utmirkande for Svenska
Hus verksamhet. I dagsliget har vi ett 40-tal medarbetare.
For att uppné malet att vara en attraktiv arbetsgivare arbe-
tar foretaget med erfarenhetsutbyte mellan regionerna och

10 SVENSKA HUS > ARSREDOVISNING 2013

strivar efter att medarbetarna ska ha utvecklande arbets-
uppgifter.

Den decentraliserade organisationen gor att varje med-
arbetare har tydliga ansvarsomriden med frihet inom
respektive omrade, vilket dr stimulerande och innebir
goda utvecklingsmojligheter. Medarbetarsamtal genomfors
arligen med alla medarbetare for att sitta och félja upp
mal samt faststilla behov av kompetensutveckling.



Medarbetarna samarbetar
kontinuerligt inom olika projekt,
och kommunikationsvdgarna ar

Marie Willstrand

' s ¥ ;
‘Joakim Olsgon och Jesper Larsson

Socialt klimat och férmaner

Medarbetarnas hilsa ir viktig for Svenska Hus och vi
arbetar med friskvird genom friskvirdsbidrag. Alla med-
arbetare erbjuds ocksé regelbunden foretagshilsovird och
en formanlig sjukvardsforsikring.

Svenska Hus har en 6ppen foretagskultur med hégt i
tak. Medarbetarna samarbetar kontinuerligt inom olika
projekt, och kommunikationsvigarna ir raka och korta.
Ett par ginger om dret triffas alla medarbetare i koncernen
for att oka kunskaperna och utbyta erfarenheter, samt inte
minst for social samvaro.

raka och korta.

Lars Jeppsson och Pia Ellingsworth

av medarbetarna gav hégsta betyg
i sitt sammanfattande omdéme om
Svenska Hus som arbetsgivare.

Nojda medarbetare

Medarbetarnas syn pd den egna arbetssituationen, bolaget
och dess ledning mits i en Nojd-Medarbetar-undersok-
ning. Den senaste undersskningen, som genomférdes
2013, visar att 89 procent av medarbetarna gav hégsta
betyg i sitt sammanfattande omdéme om Svenska Hus
som arbetsgivare.

SVENSKA HUS > ARSREDOVISNING 2013
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For att bidra till en hallbar utveckling
stravar Svenska Hus efter att
verksamheten ska bedrivas pa ett
resurssnalt satt och orsaka minsta
mojliga paverkan pa miljon.
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Ansvarsfullt agerande i alla led

Svenska Hus stravar efter att bedriva en verksamhet som préglas av hog moral och affarsetik,

och kanner ansvar for bolagets miljdpaverkan.

Bolagets organisation, med korta beslutsvigar och stor
insyn for samtliga medarbetare, bidrar till goda forutsite-
ningar fér etiskt och miljomissigt ansvarsfullt agerande.

Affarsetik

Medarbetarna pa Svenska Hus ska agera etiske i alla affdrs-
relationer, savil internt som externt. En grundliggande
forutsdttning for att agera etiske dr act uppritthilla en
dppenhet och insyn i samtliga processer. Alla upphand-
lingar, ddr Svenska Hus deltar, priglas av 6ppenhet
internt. Ingen medarbetare hanterar inkdp helt sjilv, utan
dessa stims alltid av med minst en kollega. P4 sa sdtt
sikras att agerandet alltid sker pa etiska grunder.

Miljé
For att bidra till en hallbar utveckling striavar Svenska Hus
efter att verksamheten ska bedrivas pé ett resurssnalt sitt
och orsaka minsta méjliga paverkan pd miljén. Samhillets
krav enligt lagar och forordningar betraktas som minimi-
krav. Bolaget strivar efter stindiga forbittringar med syfte
att minska miljébelastningen och férebygga féroreningar.
Svenska Hus miljéarbete regleras i en miljépolicy. Alla
verksamhetsgrenarna, sisom forvaltning, foridling, for-
virv samt nyproduktion, omfattas av miljdpolicyn och
miljdarbetet dr en integrerad och naturlig del av verksam-
heten. Cheferna for férvaltningsomridena Stockholm,

OVERGRIPANDE MILJOMAL

Géteborg och Skine ir ansvariga for miljdarbetet inom
sina respektive omraden. Arbetet styrs utifrin miljdpolicyn
med fokus pé bolagets vergripande mal.

Vid utveckling av nya projekt dr miljéfrigor en integre-
rad del. Krav stills pa de entreprenérer som anlitas for att
sikerstilla att fastigheterna ska uppfylla alla vara krav pa
mediahantering och materialval. Projekten dokumenteras
vil for att informationen inte ska gi forlorad vid 6verlim-
nandet till forvaltningen.

Stadsutveckling

Att lyfta ett bostadsbestand kriver ibland stora sociala
insatser. Svenska Hus, som ir en stor bostadsdgare i
Landskrona, dr med och driver Landskrona Citysam-
verkan. Detta ir ett samarbete mellan fastighetsigare,

de kommersiella naringsidkarna i centrum och Lands-
krona Stad. Citysamverkans huvudsakliga uppgift 4r att
utveckla och lyfta centrumhandeln i Landskrona. Ett vil
fungerande centrum med en fungerande handel 4r en av
nyckelfaktorerna fér att skapa en attraktiv stad med god
inflytening. Parallellt med citysamverkan har Svenska Hus,
tillsammans med fyra andra fastighetsbolag och Lands-
krona Stad, bildat ett utvecklingsbolag, vars frimsta syfte
ir att motverka oseriost fastighetsigande samt att skapa
forutsittningar for en god hyresmarknad.

o effektivisera energianvandningen

o effektivisera vattenférbrukningen

e arbeta med forbdttrad miljostatus i fastigheterna

e kontinuerligt forbattra avfallshanteringen

e minimera anvandning och utsldpp av skadliga @mnen

e minimera resor och transporter inom verksamheten

SVENSKA HUS > ARSREDOVISNING 2013
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Pagaende projekt

For att sdkerstdlla en ldngsiktig l6nsamhet stravar Svenska Hus efter att ha en levande
projektportfolj. Ett antal pdgdende projekt med olika tidsramar [6per parallellt.

BEATRICE LESSLIES GATA, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad/ombyggnad

Hoégsbo 8:10

Projektet pagar

Yta:4 100 m?  Projektkostnad: 41 Mkr

I mars 2013 férvéarvades denna industrifastighet. Fastigheten
har ett mycket bra ldge i Hogsbo i Géteborg. Pa fastigheten
finns tva byggnader. Den mindre byggnaden ska rivas och
ersattas med en industri- och lagerbyggnad om cirka 1 000
kvm. Wangeskogs, som &r ett systerbolag till Svenska Hus,
flyttarin i de nya lokalerna under forsta kvartalet 2014. Den
storre byggnaden ska genomga en totalrenovering, bade
interiort och exteriort. Har ska skapas moderna, trivsamma
kontorslokaler med lagermojlighet. Ombyggnaden é&r i sitt
startskede.

MORANGATAN, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, cirka 35 lagenheter
Planerad byggstart 2014
Yta: 2500 m?  Projektkostnad: 50 Mkr

Detaljplan for byggande av cirka 35 ldgenheter dr antagen av
Byggnadsnamnden. Bagaregarden, beldgen i 6stra Géteborg,
ar en mycket attraktiv stadsdel med narhet till centrum och
parkomraden. Villor, radhus och ldgenheter i en bra mix skapar
sociala, trevliga omraden.

RAMBERGSVALLEN, GOTEBORG

Nyproduktion bostader, cirka 200 lagenheter
Planerad byggstart 2015
Yta: 20 000 m?  Projektkostnad: 400 Mkr

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

Nyproduktion studentbostdder, cirka 112 lagenheter
Lux 2

Planerad byggstart 2014

Yta:3000m?  Projektkostnad: 72 Mkr

Planeringen for byggande av 112 studentbostader pagar i
stadsdelen Planteringen, Helsingborg. Planteringsomradet
ligger cirka 1,5 km fran Hogskolan i Helsingborg, vilket gor det
till en mycket attraktiv stadsdel for studenter och ungdomar.
Bostaderna kommer att vara i tva storlekar; 80 stycken T:or pa
23 kvm och 32 stycken 2:or pa 35 kvm. Samtliga ldagenheter har
eget kok, helkaklade badrum och balkong.

ULVSUNDAVAGEN, STOCKHOLM

Kommersiell ombyggnad
Motstandet 2

Planerad byggstart 2014

Yta: 1700 m?>  Projektkostnad: 29 Mkr

Hela fastigheten ska byggas om och ett nytt modernt kontors-
hus skapas. Ombyggnaden omfattar dven nytt trapphus, instal-
lationer, fasad och gard. Har finns mojlighet att hyra kontor i en
helt ombyggd fastighet med bésta skyltldge invid Ulvsunda-
leden, néra till tvarbanehallplats samt gangavstand till Bromma
flygplats och Bromma Blocks. Fastigheten kan dven nyttjas som
kontor i kombination med butik/showroom.

Ulvsundavagen, Stockholm

TROLLESUNDSVAGEN, STOCKHOLM

Nyproduktion/ombyggnad bostdder
Ramsokaren 2

Planerad byggstart 2014

Yta: 1800 m?  Projektkostnad: 22 Mkr

Under 2014 planerar vi att konvertera dterstaende cirka 1 800
kvm lokalyta till bostader. Under 2013 avslutades bygget av
32 hyresratter med inflyttning under hosten 2013. Fore detta
Bandhagens Gymnasium konverterades under 2007 till en
bostadsfastighet.



TOPASGATAN, GOTEBORG

Kommersiell nybyggnad Fastigheten Jarnbrott 187:2 bestar av en byggnad som nyligen byggts om for Prolympia,
Jarnbrott 187:2 en privat gymnasieskola med inriktning pa idrott. Har hyr dven Arbetsférmedlingen
Planerad byggstart 2014 lokaler. Pa fastigheten finns ocksa en byggrétt, for vilken manga aktorer visat intresse.
Yta:2400 m?>  Projektkostnad: 50 Mkr Planeringen for nybyggnation pdgdr och véntas starta under 2014. Den nya byggna-

den kommer att inrymma cirka 2 400 kvm moderna kontorslokaler.

Topasgatan, Goteborg

ROKERIGATAN, STOCKHOLM RANHAMMARSVAGEN, STOCKHOLM
Kommersiell ombyggnad Kommersiell ombyggnad

Sandhagen 7 Induktorn 27

Planerad byggstart 2014 Projektet pagar

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

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

bostdder. Redan utmdrkta kommunikationer blir dnnu béttre.
Dessa forutsattningar gor att fastighetens industripragel
utvecklas till ett tydligare modernt kontorshus med
parkeringsgarage.

Ranhammarsvégen, Stockholm
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Nytt liv |
INnstrumentfabriken

Ett stenkast fran Bromma flygplats och i direkt
anslutning till den nya tvarbanan ligger Ericssons
gamla instrumentfabrik fran 1940-talet. Har skapar
Svenska Hus unika kontor i en historisk miljo.

Instrumentfabriken byggs om och anpassas till moderna,
flexibla kontorslokaler med stora fonster och hogt i tak.
Ombyggnaden omfattar dven nya trapphus, installationer,
fasader och gdrd. Fastigheten kommer i huvudsak att besta
av kontor. | bottenvaningen planeras fér showroom,
restaurang och café.

Instrumentfabriken ligger i Norra Ulvsunda, 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.

Stockholms Stads planer &r att sammanlanka omradet med
Mariehdll, Annedal och Sundbyberg samt med Bromma
Blocks och sédra delarna av Bromma. Ett led i detta dr den
nya tvéarbanan, som togs i drift under 2013. En kort promenad
bort ligger Bromma flygplats och handelsomradet Bromma
Blocks.  omradet finns redan i dag en blandning av olika
verksamheter och ett stort utbud av service. Bromma Blocks
och ovriga ndromradet erbjuder alltifran handel och restau-
ranger till banker och friskvard.

*I

- i
i
Vertiseit ppnade showroom i Instrumentfabriken
For tva ar sedan var det dags for Varbergsbaserade foretaget Johan Hogberg dr en av grundarna och berdttar att man
Vertiseit att expandera och de valde da att etablera sitt salj- valde Instrumentfabriken just for majligheten att skapa unika
kontor for Stockholmsregionen hos oss i Bromma. Foretaget lokaler i ett bra ldge. "Vi ser dven stora mojligheter att sam-

arbetar med den senaste tekniken nar det galler digitala skyltar  verka med andra hyresgaster har. Vi gér det redan nu genom

och interaktiva sdljlésningar. Har moter alltsda gammalt nytt i samarbetet med Burger King, som har sitt administrativa
ordets ratta bemarkelse. Ericssons gamla instrumentfabrik fran ~ huvudkontor i huset.”

40-talet erbjuder kreativa lokaler med snygg industrikansla
och sjal. Cirkeln &r sluten.
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Bilden pad omslagets framsida ar tagen hos Vertiseit.
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Fotograf Jakob Fridholm har sin studio i en av de unika
lokalerna i Instrumentfabriken. Jakob arbetar med Sveriges
mest kanda kockar i olika matsammanhang. Han driver ocksa
Hyrstudion.com, som erbjuder en kreativ plats for spannande
och kravande foto-, tv- och filmprojekt. Studion anvands dven
mer och mer fér rena matevent med matlagningskurser i fokus
ddr kunderna uppskattar den vackra och inspirerande miljon.
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Redan hésten 2010 flyttade Jakob in i huset och har blir han
kvar ett bra tag till. "Huset har en arkitektonisk kvalitet och jag
gillar hur Svenska Hus bevarar de gamla fina detaljerna och
hur de féradlar fastigheten varsamt och med kansla”.

Bilden pa detta uppslag dr tagen hos Hyrstudion.com
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Kontors- och industrifastighet pd Marieholmsgatan, Géteborg

Kommersiella lokaler — med hdga krav

Svenska Hus kommersiella lokaler utgors av lokaler for
saval kontor och lager som industri och verkstad. De
finns pad samtliga av bolagets geografiska marknader.

Férutsittningarna for uthyrning av kommersiella lokaler
ir olika pd Svenska Hus geografiska marknader. En
gemensam faktor 4r dock vikten av att bygga upp lang-
siktiga relationer med kunderna och skapa ett varaktigt
fortroende. En viktig pusselbit i detta 4r det personliga
engagemanget i hela kundprocessen.

Arbetet med uthyrning av lokaler ir en stindigt paga-
ende process. Vi arbetar aktivt for att behalla de hyresgister
vi har och f6r att hitta nya hyresgister till lediga lokaler.

For att né potentiella hyresgister ir vi verksamma pd
flera olika forum och samarbetar med miklare. Vi far
ocksa direkea forfragningar frin kunder, som vill hyra
lokaler i vira fastigheter.

Kundernas krav pa kontor och lokaler har férindrats
under senare ér, och det 4r viktigt f6r Svenska Hus att flja
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utvecklingen. Kraven pa arbetsplatsen har héjts, inte minst
vad giller krav pa inneklimat. Lokaler ir idag ett konkur-
rensmedel for foretag och det 4r viktige att de harmonierar
med féretagets profil. Man vill ocksé ha yteffektiva och
omstillningsbara ytor som ska kunna anpassas efter f6r-
indrade behov. Kontorsarbetsplatsen blir i allt stérre
utstrickning en métesplats, med firre enskilda kontors-
rum och fler gemensamma ytor. Miljokraven blir allt hégre
och 6kade krav pa miljécertifieringar stiller hogre krav pa
lokalerna.

Aven kundernas beteende har i viss man indrats, och
idag ir beslutsprocesserna i regel lingre. Manga kunder
gor en noggrannare analys, ofta med hjilp av externa kon-
sulter, och strivar efter att vara bittre informerade innan
beslut om kontrakesskrivning fattas.

Vakansnivéerna fér kommersiella lokaler i centrala ligen
ir historiske ldga i storstiderna. Under aret har ett par
storre aktdrer sagt upp sina kontrake i Svenska Hus lokaler.
Det innebir en utmaning infér 2014, men ocksd en méj-
lighet att utveckla de ytor som blir lediga.



i
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Bostader—en viktig del av verksamheten

Svenska Hus innehav av bostdder dr koncentrerat till
Skédne och Stockholm. Av drygt 2 000 ldgenheter finns
cirka 1 600 i Skane och cirka 400 i Stockholm.

Férvaltning och uthyrning av bostider skiljer sig fran for-
valtningen av kommersiella lokaler. En viktig parameter ar
att kunden ir en privatperson. Hemmet ir viktigt for alla
minniskor och det 4r darfor viktigt att bidra till att skapa
en trivsam hemmilj6 for vira hyresgister.

Vir langsiktiga strategi dr att ungefir 50 procent av vira
hyresintikter ska komma fran bostider. Vi arbetar langsik-
tigt med de fastigheter vi dger. Forvirv gors frimst som
komplement till befintligt bestand eller i form av storre
forvaleningsportféljer. Renoveringar och underhall gors
kontinuerligt f6r att successivt lyfta fastigheterna och bidra
till upprustning av bestandet.

I stravan mot stindig forbittring vill Svenska Hus veta
hur kunderna uppfattar foretagets agerande som fastig-
hetsbolag. Dirfor genomfors vartannat ar en NKI-under-
sokning, som har gett en tydlig bild av vad foretaget ir bra

pa och vad som kan goras bittre. Det 4r med stolthet vi
noterar att resultatet av den senaste undersékningen visar
att hyresgisterna uppfattar bolaget som en bra hyresvird
som limnar god service.

Krav pa underentreprenérer
Svenska Hus har egen férvaltning av samtliga bostider
utom i Horby och Hissleholm dir externa entreprendrer
anlitas. Fastighetsskdtseln hanteras av egna fastighets-
skotare i regionerna Stockholm och Géteborg, medan
region Skéne har all fastighetsskotsel forlagd till externa
leverantérer. I region Skine har samtliga avtal med under-
entreprendrer gatts igenom med syfte att hoja kvaliteten i
forvaltningen.

Efterfragan pé bostider varierar pa olika orter. I Lands-
krona finns ett dverskott av hyresligenheter, medan det
i Malmé och Stockholm rider stor brist pa hyresritter i
centrala ligen. For att behélla hyresgisterna i Landskrona
samverkar Svenska Hus med andra aktorer for att lyfta
attraktiviteten i staden och i enskilda bostadsomraden.
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Kontorshotell
| centrala lagen

Svenska Hus driver tre kontorshotell i Gdteborg
under konceptet Business Center, ett i Almedal,
ett i Hogsbo och ett i Marieholm.

Alla tre ligger strategiskt placerade vid de stora infarterna BUSINEEs, - :.

till Goteborg, vilket ger en god tillgdnglighet for bade vdra

hyresgdster och deras kunder. De tre kontorshotellen skapar
ocksa flexibilitet och majligheter att erbjuda alternativa 16s-
ningar om behov dndras hos hyresgasterna.

Natverksskapande

Konceptet Business Center &r enkelt — det ska vara personligt,
professionellt och prisvart. Svenska Hus hyr ut kontorsrum i

frascha lokaler med tillgang till all tankbar service. Malet &r att
skapa en kreativ miljé som ger majlighet till nya afféarer och ==
tankar. Dessutom tillampas korta avtalstider, vilket ofta ar vik-

tigt for smaforetagare.

Business Center i olika ldgen
Svenska Hus storsta och forsta kontorshotell dppnade i
Almedal redan 1997 och har finns idag 83 rum i varierande
storlekar. | ndrheten ligger Svenska Méassan, Liseberg, Scandi-
navium, Focushuset med handel och ett flertal hotell. Ar 2006
forvarvades en fastighet i Hogsbo, vilken byggdes om till
kontorshotell. I dag finns har 56 kontorsrum fordelade pa tre
vaningar. | omradet finns manga véletablerade foretag i varie-
rande branscher och flera handelsomrdden. Hésten 2013
Oppnade Svenska Hus senaste kontorshotell i helt nyrenove-
rade lokaler pd Marieholmsgatan 42. Har finns 45 kontorsrum

i varierande storlekar fordelade pa tva plan.
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Fastighetsforteckning

REGION STOCKHOLM

Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?  ytorm? nadsar  bostader
Ramsokaren 2 Trollesundsvégen 5-15 Bandhagen 6596 1950 0 8546  1959/2006 114
Ramsdkaren 9 Trollesundsvagen 15 A-G Bandhagen 2688 0 0 2688 2013 32
Lérlingen 3 Kumla Gardsvag 13 Botkyrka 0 6038 0 6038  1980/2000 0
Tumba 7:230 Hamringevégen 1 Botkyrka 0 12412 0 12412 1900/2004 0
Tiveden 2 Hallebergsvagen 19-21 Stockholm 670 50 0 720 1938/1996 12
Holaveden 2 Hallebergsvdgen 30-32 Stockholm 836 10 0 846 1938/1996 12
Dynamiten 4 Porfyrvagen 32-34 Stockholm 729 2 0 731 1938/1996 14
Handelsboden 25 Ulvsundavégen 8-10 Stockholm 816 450 0 1266 1932/1996 17
Polarforskaren 15 Hasselquistvagen 19-21 Stockholm 738 11 125 874 1937/1996 18
Famnen 4 Stopvdgen 106-110 Stockholm 810 120 0 930 1942/1996 18
Sandhagen 7 Rokerigatan 20 Stockholm 0 3668 0 3668  1963/1987 0
Pasen 7 Virkesvagen 3 Stockholm 0 3704 771 4475 1940/2001 0
Samtalsraknaren 10 Tangvagen 25-27 Stockholm 540 75 0 615 1944/2001 12
Stensdtra 18 Stensatravagen 8 Stockholm 0 4 861 0 4861 1977/1999 0
Trofastheten 5 Kratsbodavagen 49-51 Stockholm 880 53 0 933 1950 15
Karis 6 Finlandsgatan 64-68 Stockholm 0 5239 0 5239  2002/2006 0
Fiskhallen 1 Fiskhallsvagen 16-18 Stockholm 0 7342 1300 8642 1962 0
Induktorn 27 Ranhammarsvéagen 20 Stockholm 0 15321 0 15 321 1944 0
Induktorn 28 Ranhammarsvégen 24 Stockholm 0 5485 0 5485 1941 0
Skuleskogen 2 Jaktgatan 27 Stockholm 2008 0 150 2158 2013 31
Motstandet 2 Ulvsundavéagen 178 A-B Stockholm 0 1697 0 1697 1956 0
Akeriet 8 Landsvdgen 15 A-B/Tradgérdsgatan 2 Sundbyberg 744 601 0 1345 1948 12
Vaxthuset 11 Tradgardsgatan 1/Landsvégen 13 Sundbyberg 637 279 0 916 1932/2002 15
Siken 4 Vérdsholmsgatan 13 Sodertalje 2958 0 0 2958  1958/2007 99
Torpeden 3 Viksangsvagen 11 Sodertalje 0 4136 0 4136 1965 0
SUMMA REGION STOCKHOLM 21650 73504 2346 97 500 421

Virkesvdgen i Hammarby Sjéstad, Stockholm
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REGION GOTEBORG

Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?  ytorm? nadsar  bostader
Nol 2:448, 3164, 3:153 Alevdagen 47 Ale 0 38029 0 38029 1950 0
Backa 29:27 Importgatan 10 Goteborg 0 4910 0 4910 1971 0
Nordstaden 10:15" Norra Hamngatan 36/Képmansg 27 Goteborg 0 2433 0 2433 1900/2000 0
Skar 57:5 Almedalsvdgen 4-12/Skdrs Led 3 Goteborg 0 6674 25 6699  1964/2001 0
Majorna 109:28 Karl Johansgatan 152 Goteborg 0 6930 0 6930  1934/1999 0
Inom Vallgraven 43:9 Kungsgatan 7 A Goteborg 0 1261 25 1286  1881/2000 0
Nordstaden 21:2 Smedjegatan 1 B/Kronhusgatan 2 B Goteborg 764 420 0 1184  1888/1996 13
Inom Vallgraven 64:29 Skréddaregatan 1-3/Otterhdllegatan 3 Géteborg 495 695 0 1190  1793/2005 10
Inom Vallgraven 23:12 Vdstra Hamngatan 18-22 Goteborg 578 3674 0 4252 1836/1994 6
Jarnbrott 187:2 Topasgatan 1 A Goteborg 0 4907 0 4907  1986/1996 0
Tuve 86:12 S:a Hildedalsgatan 6 Goteborg 0 1692 0 1692 1986 0
Majorna 166:1 Grona Gatan 28 Goteborg 0 2165 0 2165 1929 0
Kortedala 49:6 Forstamajgatan 4 Goteborg 0 4571 0 4571 1928 0
Hogsbo 1:3 Olof Asklunds gata 1 Goteborg 0 3816 0 3816 1987 0
Gamlestaden 25:10 Marieholmsgatan 2/Vassgatan 4 Goteborg 0 3165 0 3165 1960 0
Inom Vallgraven 64:30 Stora Badhusgatan 8-14 Goteborg 0 4273 0 4273 1948/2011 0
Gamlestaden 28:19 Marieholmsgatan 42-46 Goteborg 0 21070 0 21070 1975/2012 0
Hogsbo 8:10 Beatrice Lesslies gata 6 Goteborg 0 33N 0 3311 1960/1975 0
Garda 57:22 Norra Gubberogatan 30-32 Goteborg 0 5549 1650 7199  1954/2006 0
SUMMA REGION GOTEBORG 1837 119545 1700 123082 29

1) Fastigheten sald med tilltrade efter drsskiftet.
2) Fastigheten forvarvad med tilltrade efter arsskiftet.

]
Skraddaregatan, ett av Goteborgs dldsta hus
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REGION SKANE

Byggar/

Bostader  Lokaler =~ Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?2  ytorm? nadsar  bostdder
Jagten 3 Simrishamnsgatan 5 Arlov 837 0 0 837 1935/1980 9
Spillkrakan 5 Bergsgatan 43 Arlov 1000 500 0 1500 1940 18
Arlov 21:3 Dalbyvédgen 3 Arlov 866 308 0 1174 1958 13
Arlév 20:15 Dalbyvdgen 12 A-B Arlév 681 272 0 953 1966 9
Arlov 21:2 Lundavdgen 25 A-B Arlov 2239 895 0 3134 1965 33
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 Nyvangsvagen 1-7 Helsingborg 3568 0 500 4068 1969 52
Vangagardet 19 Landskronavdgen 31 Helsingborg 0 5885 0 5885  1974/1966 0
Midgard 5 Vastertorg 1 A-D Hassleholm 1908 377 0 2285 1959 29
Fredentorp 4 Fredentorpsgatan 12 A-L Héssleholm 5460 103 0 5563 1964 72
Fredentorp 5 Fredentorpsgatan 10 A-F Hassleholm 2703 14 0 2717 1964 36
Repslagaren 10 Skolgatan 8 A-B Héssleholm 630 0 0 630 1986 8
Lille Mats 1 Kaptensgatan 4 Hassleholm 1644 393 0 2037 1991 20
Bokeberg 22 Drottninggatan 3-41 Héssleholm 6373 0 0 6373 1991 78
Ortagdrden 7 Roéingegatan 22 A-C Héssleholm 1388 245 0 1633 1950 22
Ortagdrden 9 Roingegatan 26 A-C Héssleholm 1254 155 0 1409 1953 22
Repslagaren 6 Skolgatan 4-6 A-B Héssleholm 1397 185 0 1582 1955 24
Kronan 16 Finjagatan 15 A-D Héssleholm 2389 32 0 2421 1958 40
Kronan 17 Finjagatan 13 A-D Hassleholm 2083 185 0 2268 1957 32
Vanhem 12 Goodtemplaregatan 24 A-C Héssleholm 2197 54 0 2251 1961 33
Férgaren 6 Forsta Avenyen 2 Hassleholm 0 3323 0 3323 1917/1920 0
Béckaskog 13 Ernst Ahlgrensgatan 14 A-B Horby 460 0 0 460 1939 8
Spannarp 1 Kungsgatan 21 A-B Horby 525 0 0 525 1947 8
Spannarp 5 Kungsgatan 17 A-B Horby 512 0 0 512 1947 8
Spannarp 6 Kungsgatan 19 A-B Horby 416 0 0 416 1947 8
Gyllebo 9 Kvarngatan 10 Horby 563 0 0 563 1939 8
Gyllebo 10 Kvarngatan 8 A Horby 383 0 0 383 1939 6
Hildesborg 4 Prostgatan 4 A-C Horby 426 0 0 426 1991 6
Pugerup 31 Kristianstadsvagen 40 Horby 65 0 0 65 1880 1
Pugerup 32 Kristianstadsvagen 38 Horby 232 0 0 232 1880 4
Pugerup 33 Kristianstadsvagen/Industrigatan 5 Horby 169 0 0 169 1880 3
Pugerup 35 Industrigatan 9 A-D, 11 A-D Horby 512 0 0 512 1992 8
Rossjoholm 11 Viktoriagatan 2 A-B Horby 2744 0 0 2744 1989 34
Svaneholm 19 Kungsgatan 29 A-D Horby 300 0 0 300 1992 4
Ellends 6 Stromgatan 2 A-B, 4 A-D Horby 828 0 0 828 1989 12
Spannet 1 Béckabrinken 1/Ostra Hogsvagen Kavlinge 0 320 0 320 1993 0
Delfinen 10 Bryggaregatan 23 Landskrona 749 0 25 774 1945 10
Delfinen 17-18 Hantverkargatan 33-35/St Olovsg 166 Landskrona 1415 14 0 1429  1938/2000 20
Falken 12 Stora Strandgatan 11 Landskrona 8750 1009 9759 1973 123
Fingal 10 Regeringsg 154/St Olovsgatan 52 Landskrona 918 44 50 1012 1956/1980 12
Friden 1 Almstigen 28 A-C Landskrona 561 0 0 561 1950 8
Gamla Bryggan 19 Parkgatan 2/Drottninggatan 1-5 Landskrona 218 1095 25 1338  1890/1980 3
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Byggar/

Bostader  Lokaler = Garage Summa  Ombygg- Antal
Fastighetsbeteckning Adress Kommun m? m? m?  ytorm? nadsar  bostader
Graset 23 Norra Ldnggatan 24/Tradgardsg 17 Landskrona 679 794 0 1473 1929/1980 6
Herkules 10 Ostergatan 155 Landskrona 492 0 0 492 1906/1996 6
Hoppet 13 Snickargranden 1 Landskrona 770 27 0 797 1961 12
Hoppet 6 Suellsgatan 21 Landskrona 366 22 0 388 1958 6
Karl XV nr 14 Jarnvagsgatan 6/Radsmansgatan 5 Landskrona 1742 1494 525 3761 1955 28
Kolet 2 Bangardsg 15/Industrig 29 m fl Landskrona 0 460 0 460 1969 0
Motellet 2 Hjalmar Brantings vag 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 145/0nsjog 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 28387 2001 0 30388 1961 402
Renschold 18 Radhustorget 1/Eriksgatan 2 Landskrona 1047 800 0 1847 1929 10
Snickaren 2 Trdnggatan 16 Landskrona 652 0 0 652 1954/1999 10
Snéppan 11 Storgatan 16-18 Landskrona 1695 0 0 1695  1907/1983 22
Stenen 1 Industrigatan 68 Landskrona 0 3443 0 3443 1977 0
Svetsaren 1 Suellsgatan 32 A-B Landskrona 999 0 0 999 1948 12
Svetsaren 2 Carl XI:s véag 50 A-C/Vdvaregatan 5 Landskrona 1110 35 0 1145 1950/1999 18
Svetsaren 3 Vavaregatan 3 A-B Landskrona 945 0 0 945 1950/1997 13
Svetsaren 4 Suellsgatan 30 A-B Landskrona 1005 143 0 1148  1950/1999 il
Venus 10 Gjorloffsg 81/Regeringsg 110-112 Landskrona 1080 190 0 1270 1904/1999 Il
Venus 14 Féreningsgatan 88-90 Landskrona 1212 310 0 1522 1946/1991 16
Véstra 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 Méllevangsvagen 101 Lund 0 4n 0 4N 1970 0
Livhusaren 4 Danska Vdgen 18 Lund 0 400 0 400 1992 0
Tegelbruket 4 Tornavégen 9 Lund 0 4116 0 4116 1957 0
Emilstorp 1 Volframsgatan 3 Malmo 0 7304 0 7304  1965/1991 0
Fredriksborg 7 0 10 Ystadvagen 20-22 m fl Malmo 0 14 960 25 14985  1896/2006 0
Bronsdolken 5 Stenyxegatan 9 Malmo 0 2584 0 2584 1966 0
Rundelen 34 Rundelsgatan 14 Malmo 0 2102 0 2102 1946 0
Residenset 5 Adelgatan 6 Malmo 0 1386 0 1386 1878 0
Ellenbogen 36 Baltzarsgatan 21 Malmo 341 1317 0 1658 1924 5
Rosquist 1 Amiralsg 25/Foreningsg 26 m fl Malmo 0 2509 0 2509 1883 0
Hammaren 5 Sodra Bulltoftavagen 17 Malmo 0 4324 0 4324 1966 0
Brandvakten 3 Annetorpsvdgen 5 Malmo 0 580 0 580 2007 0
Druvan 18 Tegelgérdsgatan/Ostindiegatan Malmo 704 0 0 704 1929 10
Kérmastaren 1 Orkestergatan 13 Malmo 0 2139 0 2139 2008 0
Sanekulla 16 Limhamsvdgen 74/Nordmannagatan ~ Malmo 0 2235 0 2235 1990/1994 0
Vannagarden 2 Husie Kyrkovag 1 Malmo 0 741 0 74 2003 0
Nattslandan 1 Niels Bunkeflos vdg 1 Malmo 0 2134 0 2134 2005 0
Davida 15 Amiralsgatan 13-15 Malmo 0 11 550 3050 14 600 1991 0
SUMMA REGION SKANE 116150 102136 4600 222886 1632
SUMMA TOTALT 139637 295185 8646 443468 2082
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital Justerat konsolideringskapital
Resultat fére dispositioner och skatt i forhallande till genom- Eget kapital, avsattningar for skatter och évervarde i
snittligt eget kapital. Da resultatet av fastighetsforsaljningar fastighetsbestandet enligt en intern vardering.

ingar, kan stora fluktuationer uppsta mellan aren.
Nettobelaningsgrad

Avkastning pa totalt kapital Fastighetslan minus overskottslikviditet i forhallande
Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till den genom- till fastigheternas marknadsvarde.
snittliga balansomslutningen. Da resultatet av fastighetsfor-
saljningar ingar, kan stora fluktuationer uppsta mellan aren. Réntetackningsgrad

Bruttoresultat exklusive avskrivningar i forhallande
Fastighetsbestdndets bokfoérda varde/uthyrningsbar yta till finansnetto.
Bokfort varde, byggnader och mark i férhallande till
uthyrningsbar yta. Soliditet

Eget kapital vid arets utgang i forhallande till balansomslut-
Forvaltningsresultat ningen. Overvérden i fastighetsbestandet har ej beaktats.
Hyresintakter, direkta driftkostnader och finansnetto. Med
direkta driftkostnader avses kostnader for drift, underhall, Overskottslikviditet
tomtrattsavgald och fastighetsskatt. Kassa och bank minskat med 20 Mkr.
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Finansiell dverblick

Finansiella data och nyckeltal, koncernen

Ekonomisk redovisning > Finansiell dverblick

2013 2012
Antal anstéllda 37 35
Nettoomséattning (Tkr) 379265 327517
Resultat efter finansiella poster (Tkr) 260 163 141 968
Resultat efter finansiella poster, exkl fastighetsforsaljningar (Tkr) 76 234 80 251
Balansomslutning (Tkr) 3916326 3543343
Fastigheternas bokforda varden (Tkr) 3422413 3234624
Soliditet (%) 21 17
Avkastning pa eget kapital (%) 36 26
Avkastning pa totalt kapital (%) 10 7

Lan 2013-12-31

Bindningstider ar

Kapitalbindning

Réantebindning

Inom 1 ar 582 1167
Inom 1-2 ar 382 190
Inom 2-3 &r 971 57
Inom 3-4 ar 183 —
Inom 4-5 ar 404 —
Inom 5-6 ar — —
Inom 6-7 ar 102 —
Inom 7-8 ar — —
Inom 8-9 ar — 125
Inom 9-10 ar — 1085
Totalt 2624 2624
Fastighetsrorelsens resultatrakningar i sammandrag

Mkr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
Forvaltningsresultat 471 55,0 724 76,4 814 102,6 1071 121,6 125,2 1595
Avskrivningar 104 14,7 16,1 19,0 199 214 219 239 28,6 373
Forsaljningsresultat 48,5 0,7 304 2,5 15,7 -36 0 04 61,7 1839
Resultat efter finansnetto 76,2 30,8 729 49,3 165,7 59,3 71,4 80,1 142,0  260,2
Fastighetsrorelsens balansrakningar i sammandrag

Mkr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar 1254 1509 1709 1938 1976 2063 2183 2447 3245 3441
Omséttningstillgangar 108 45 71 156 339 344 313 260 298 475
Summa tillgangar 1362 1554 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3916
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital 213 191 236 253 403 418 436 459 620 834
Avsattningar 110 141 153 195 190 201 215 239 217 233
Skulder 1039 1222 1391 1646 1722 1788 1845 2009 2706 2849
Summa skulder och eget kapital 1362 1554 1780 2094 2315 2407 2496 2707 3543 3916
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Forvaltningsberattelse

Harmed fdr styrelsen och verkstdllande direktoren i
Svenska Hus AB avldmna arsredovisning for rakenskapsaret
2013-01-01-2013-12-31.

Information om verksamheten

Svenska Hus AB dr ett heldgt dotterbolag till AB Gullringsbo
Egendomar. Svenska Hus AB driver fastighetsverksamhet i
Stockholm, Goteborg och Skane. Verksamhetens huvudsakliga
inriktning &r att 4ga och forvalta fastigheter. Fastigheter med
foradlingspotential forvdrvas, forddlas och forvaltas. Nybyggna-
tion forekommer ocksa. Hyresintakterna uppgick till 379,3 Mkr
och resultatet efter finansiella poster till 260,2 Mkr.

Vasentliga handelser under och efter rdkenskapsaret
Under 2013 har 543 Mkr (985) investerats i fastigheter, varav
358 Mkr (718) avser forvérv av nya fastigheter.
Under 2013 har fyra fastigheter forvérvats innehallande cirka
19 800 kvm uthyrningsbar yta. Sex 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. For en av de fastigheter som redovisas i inneha-
vet sker tilltrdde forst i januari 2014, och for en av de fastigheter
som redovisas som sald sker frantrddet i januari 2014. For ytter-
ligare tre fastigheter, som redovisas som salda och som fran-

tratts under 2013, har slutlikvidavrakning inte skett fore arsskiftet.

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

Under 2013 har vi fortsatt var expansion. Vi efterstravar att
fortsatta 6ka vart bestand pa de orter vi befinner oss, bade
genom forvérv och utveckling av de projektmajligheter vi har
och férsoker skapa.
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Svenska Hus &r exponerat huvudsakligen mot tva risker;
operativ risk och finansiell risk. Den operativa risken innefattar
fradmst risken for forsémrat kassaflode fran den |6pande verk-
samheten. Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbe-
talningar. Den stdrsta risken for snabbt forsédmrat kassaflode fran
den I6pande verksamheten finns i risken att hyresintdkterna
reduceras. Detta uppstdr framst genom 6kade vakanser eller
hyresforluster. Svenska Hus har genom dren efterstrévat att ha
flera mindre hyresgaster istéllet for att ha ett fatal stora, framst
med avsikt att reducera vakansrisken. Det enskilt storsta hyres-
kontraktet motsvarar cirka 1 % av koncernens totala hyresvérde.
Cirka 37 9% av Svenska Hus hyresvarde harror fran bostéader. Att
ha en ndra relation till vara hyresgdster och kdnna till deras eko-
nomiska situation &r ett kdnnetecken for Svenska Hus. Under
2013 uppgick hyresforlusterna till mindre dn 1 9% 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. Réntetdckningsgraden for 2013 uppgick till 2,7
ganger. Risken for 6kade rantekostnader beroende pa réantehoj-
ningar paverkas av lanens rantebindningstid. Svenska Hus hade
vid arsskiftet en genomsnittlig rdntebindningstid som uppgick
till 4,0 ar.

Tillgang till kapital &r vasentlig for all typ av fastighetsverk-
samhet. Fallande marknadsvarden kan innebéra, att de panter
som fastighetsdgare ldmnat till banker vid beldning kan anses
som otillrdckliga i férhallande till fastigheternas marknadsvérde.
Svenska Hus gér normalt inga externa vérderingar av bolagets
fastighetsbestand. Internt varderas fastigheternas marknads-
varde efter forvantade kassafloden och avkastningskrav for
respektive fastighet. Vid beaktande av att likviditeten i fordran
pa moderbolagets koncernbankskonto skulle kunna anvéndas
for att minska skulder till kreditgivare har Svenska Hus-koncernen
en nettobeldningsgrad pa cirka 56 %.



Forslag till vinstdisposition

Till drsstammans forfogande stér foljande vinstmedel

fran foregdende dr kvarstdende vinstmedel, kr 284 936 168

arets vinst, kr 88 986 302

Summa 373922470
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedlen disponeras sd att

till aktiedgaren utdelas 130 000 000

i ny rakning balanseras 243 922 470

Summa 373922470

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 staller 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 2013 2012
Hyresintakter 379 265 327517
Kostnad for forvaltning (not 1) -136 401 -127 488
Avskrivningar (not 9, 10) 37298 28583
Bruttoresultat 205566 171 446
Administrationskostnader (not 1, 4, 5) -18 963 -16 376
Realisationsresultat fastighetsforsaljningar 183929 61717
Nedskrivning av byggnader -20000 —
Rorelseresultat 350532 216 787
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 13 565 5741
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6) -103 934 -80 560
Resultat efter finansiella poster 260 163 141968
Koncernbidrag 19995 23000
Resultat fore skatt 280158 164 968
Skatt pa arets resultat (not 7) -13 987 26242
ARETS RESULTAT 266 171 191 210
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Koncernens balansrakning

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR (not 1)

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark (not 9) 3398032 2900 161
Pagdende nyanldaggningar (not 9) 24 381 334463
Inventarier (not 10) 13476 7331
Summa materiella anlaggningstillgangar 3435889 3241955
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18) 1058 150
Uppskjutna skattefordringar (not 7) 4094 3379
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5152 3529
Summa anldggningstillgangar 3441041 3245484
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3685 2172
Fordringar hos moderforetag 25000 47 847
Aktuella skattefordringar 5969 1894
Ovriga fordringar 47 026 7878
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 13) 16 677 15780
Summa kortfristiga fordringar 98 357 75571
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar (not 19) 108 918 —
Summa kortfristiga placeringar 108918 —
Kassa och bank (not 14) 268010 222288
Summa omséttningstillgangar 475 285 297 859
SUMMA TILLGANGAR 3916 326 3543343
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Koncernens balansrakning

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital (not 15)

Aktiekapital (600 000 aktier med kvotvérde 100 kr) 60 000 60 000
Bundna reserver 18717 17183
Fria reserver 488911 351455
Arets resultat 266 171 191 210
Summa eget kapital 833799 619 848
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld (not 8) 233179 216 960
Summa avsattningar 233179 216 960
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 2601463 2550236
Ovriga skulder 2407 2479
Summa langfristiga skulder 2603870 2552715
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (not 16) 22 605 21808
Leverantorsskulder 25989 20305
Skulder till moderféretag 736 —
Skulder till koncernféretag — 38436
Aktuella skatteskulder 4692 3299
Ovriga skulder (not 17) 94752 1037
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 13) 96 704 68 935
Summa kortfristiga skulder 245478 153 820
Summa eget kapital och skulder 3916326 3543343
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 3045 071 2996 947
Summa stéllda sakerheter 3045071 2996 947
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser — 2000
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Moderbolagets resultatrakning

Tkr 2013 2012
Nettoomsattning — —
Bruttoresultat — —
Administrationskostnader (not 5) -355 -332
Rorelseresultat -355 -332
Resultat fran andelar i koncernforetag (not 6) 96 000 54 000
Ranteintakter och liknande resultatposter (not 6) 59 024 64 373
Rantekostnader och liknande resultatposter (not 6) -71183 -60412
Resultat efter finansiella poster 83486 57 629
Erhéllna koncernbidrag 25000 23000
Ldmnade koncernbidrag -19500 -26 625
Resultat fore skatt 88986 54004
Skatt pa arets resultat (not 7) — —
ARETS RESULTAT 88986 54004
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Moderbolagets balansrakning

Tkr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR (not 1)

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag (not 11, 12) 160 411 160 411
Andra langfristiga vardepappersinnehav (not 18) — 20
Summa anldggningstillgangar 160 411 160 431

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos moderféretag 25000 47 757
Fordringar hos koncernféretag 994 519 898 306
Ovriga fordringar 2738 688
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter (not 13) 3329 3703
Summa kortfristiga fordringar 1025586 950 454
Kassa och bank (not 14) 136 975 125 486
Summa omséttningstillgangar 1162561 1075940
SUMMA TILLGANGAR 1322972 1236371
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Tkr 2013-12-31 2012-12-31

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 284936 281932
Arets resultat 88 986 54 004
Summa fritt eget kapital 373922 335936
Summa eget kapital 433922 395936

Langfristiga skulder

Skulder till dotterforetag — 2200
Ovriga langfristiga skulder — 158
Summa langfristiga skulder — 2358

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder — 16 310
Skulder till koncernbolag 876 659 816 293
Ovriga skulder (not 17) 2658 —
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter (not 13) 9733 5474
Summa kortfristiga skulder 889 050 838077
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1322972 1236371

Ansvarsforbindelser

Borgen for dotterbolag 2 646 256 2492 399
Ovriga ansvarsférbindelser — 59320
Summa ansvarsforbindelser 2646 256 2551719
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Kassaflodesanalys

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2013 2012 2013 2012
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 260 163 141 968 83486 57 629
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 40818 33777 — —
Aktuell skatt -3223 2571 — —
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 297 758 173174 83486 57 629
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Minskning (+) 6kning (<) av kortfristiga fordringar -22786 4779 -75132 —-51 449
Minskning (+) 6kning (=) av kortfristiga placeringar -108 918 — — —
Okning (+) minskning (-) av kortfristiga skulder 91658 20106 50973 135435
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 257712 198 059 59 327 141 615
Investeringsverksamheten
Forandring av materiella anldaggningstillgangar, not A -231232 —-826 265 — —
Forandring av langfristiga vardepapper -908 -10 20 —
Kassaflode fran investeringsverksamheten -232140 -826 275 20 —
Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder 51155 678422 -2358 258
Forandring av langfristiga fordringar — — — -100
Utbetald utdelning -51 000 -30000 -51 000 -30 000
Koncernbidrag 19995 23000 5500 -3625
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20150 671422 -47 858 -33 467
Arets kassaflode 45722 43206 11489 108 148
Likvida medel vid drets borjan 222288 179 082 125486 17 338
Likvida medel vid arets slut 268010 222288 136 975 125486
Not A Férandring av materiella anldggningstillgangar
Minskning (+) 6kning (-) av posten inventarier i balansrakningen -6 145 -1592 — —
Arets avskrivning av inventarier -4726 -2 546 — —
Okning av posten byggnader och mark i balansrakningen —-497 871 -598 815 — —
Arets avskrivning av byggnader -32572 -26 037 — —
Okning av posten pagdende nyanldggningar 310082 -197 275 — —
Arets forvarv av materiella anldggningstillgangar -231232 -826 265 — —
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Noter till resultat- och balansrakningar

not 1. Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisnings-
lagen och Bokféringsndmndens allménna rad. | de fall det saknas
ett allmént rad fran Bokféringsnamnden har vagledning hamtats
fran Redovisningsradets rekommendationer.

Koncernredovisning

I koncernredovisningen ingar dotterféretag dar moderbolaget
direkt eller indirekt innehar mer én 50 % av rosterna, direkt eller
indirekt dger andelar och pa grund av avtal forfogar éver mer an
50 % av rosterna, direkt eller indirekt dger andelar och har ratt att
utse eller avsatta mer dn 50 % av styrelseledamdterna, direkt eller
indirekt dger andelar och genom avtal med dotterforetag eller
genom bolagsordning och dylikt har ratt till bestdmmande
inflytande.

Vid upprattandet av koncernredovisningen har Redovisnings-
radets rekommendation om koncernredovisning och den s k
forvarvsmetoden tillampats for samtliga dotterforetag. De enskilda
dotterforetagens obeskattade reserver har uppdelats i en eget-
kapitaldel som forts till Bundna reserver och i en uppskjuten

not 2. Forandringar i koncernens sammansattning
Under 2013 har 6 fastigheter salts och 4 fastigheter har forvarvats.

De flesta transaktioner har skett via bolag. Totalt har 6 bolag salts
och 3 bolag forvarvats.

not 3. Anstillda och foretagsledning

Koncernen
Medelantal anstallda 2013 2012
Stockholm 8 9
Goteborg 20 19
Skane 9 7
Totalti Sverige 37 35

Konsférdelning inom féretagsledningen

Forvaltningskoncernens styrelse bestar av 7 ledamoter, varav 5 man.

Forvaltningskoncernens VD och ledande befattningshavare upp-
gartill 7, varav 7 man.

skattedel som forts till Avsattning for skatter. Skillnaden mellan
anskaffningsvérdet for aktier i dotterféretag och eget kapital i
dotterforetagen vid férvarvstidpunkten, s k dvervarden, har redo-
visats som ett koncernmadssigt dvervarde pa byggnader och mark,
med reservation for uppskjuten skatt harpa.

Forvarvade bolag inkluderas i koncernredovisningen med vérden
avseende tiden efter forvarvet. Salda bolag resultatavraknas utifran
koncernens redovisade nettotillgdngar i dessa bolag vid tidpunkten
for avyttringen.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
berdknas inflyta.

Anlaggningstillgangar

Byggnaderna skrivs av pa 100 ar. Inventarier skrivs av med maximalt
skattemadssigt belopp. Administrationskostnaderna fordelas sa att
ett belopp motsvarande 5 % av arets hyresintékter belastar koncer-
nens resultat. Overskjutande del ldggs till anskaffningsvardet i sam-
band med om- eller nybyggnad.

not 4 Personalkostnader, pensioner och dvrigt

Koncernen

2013 2012
Loner och andra ersattningar
Styrelseledamoter
och verkstdllande direktorer 1910 1781
Ovriga anstéllda Sverige 16 304 14 743
Summa loner och ersattningar 18214 16524
Pensionskostnader avseende styrelse-
ledaméter och verkstéllande direktorer 686 631
Pensionskostnader avseende 6vriga 1871 1714
Ovriga sociala kostnader 6461 5932
Summa sociala kostnader 9018 8277
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not 5 Revisorns arvode

not 8. Uppskjuten skatteskuld

I koncernen finns en skillnad pa totalt 1 350 752 Tkr (1 226 983)

Koncernen Moderbolaget
2013 2012 2013 2012 mellan fastigheternas bokférda och skattemassiga vérde. Vid rena
B substansforvarv gors avsattning for uppskjuten skatt baserat pa
Revisionsuppdrag 386 254 20 20 vérderingen i kdpeskillingen. Total avséttning fér uppskjuten skatt
Andra uppdrag 221 184 — — uppgdr till 233 179 Tkr (216 960).
Summa 607 438 20 20
not 9, Byggnader och mark
not 6. Finansiella poster
Koncernen
Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
2013 2012 Ackumulerade anskaffningsvarden
Réanteintakter 11 041 4571 Vid arets borjan 3077573 2 466 439
Ovriga poster 2524 1170 Nyanskaffningar 509 198 772951
Summa rénteintakter Avyttringar -74197 172343
och liknande resultatposter 13 565 5741 Nedskrivningar -20000 _
Rantekostnader -95036 -78 131 Omklassificeringar 106 980 10526
Optioner -7018 — Utgdende ackumulerade
Ovriga finansiella kostnader -1880 2429 anskaffningsvérden 3599554 3077573
Summa réntekostnader
och liknande resultatposter -103 934 -80560 Ackumulerade avskrivningar
Vid drets borjan =177 412 -165 093
Moderbolaget Avyttringar 8462 13718
2013 2012 Arets avskrivningar -32572 —26 037
Utdelningar frén andelar Utgéende ackumulerade
i dotterfdretag 96 000 54000 avskrivningar -201522 -177 412
Resultat fran andelar Redovisat varde vid periodens slut 3398032 2900161
i koncernforetag 96 000 54000
Rénteintakter fran moderforetag 2489 3389 Pagaende nyanliggningar
Ranteintakter fran koncernforetag 49 321 59 925 Ackumulerade anskaffningsvirden
Ovriga rénteintakter 7214 1059 Vid arets borjan 334 463 137188
Rénteintakter .
Nyanskaffningar 23415 207 801
och liknande resultatposter 59 024 64373 Y - 9
- Avyttringar —-226 517 —
Rantekostnader -23944 -11736
. , . Omklassificeringar -106 980 -10526
Rantekostnader till koncerforetag —40221 -48 676 -
. Redovisat varde vid periodens slut 24381 334463
Optioner -7018 —
Réantekostnader . . .
och liknande resultatposter -71183 -60412 Fastigheter i Sverige

not /. Skatt pa arets resultat

Koncernens skatt pa drets resulat, 13 987 Tkr (-26 242), bestar av
aktuell skatt 3 223 Tkr (2 571), drets avsattning for uppskjuten skatt

10764 Tkr (=28 813).

Summa uppskjuten skattefordran uppgar till 4 094 Tkr (3 379),

berdknat som summa outnyttjade underskottsavdrag pa 18 608 Tkr

(15 360).

38 SVENSKA HUS > ARSREDOVISNING 2013

Bokfort vérde 3422413 3234624

Taxeringsvarden 2203 562 2130847

Byggnaderna inklusive ¢vervarden skrivs av pa 100 ar.



not 10 Inventarier

Utover ovanstaende finns i koncernen leasing av bilar till nedan-

Koncernen staende varden.

2013-12-31 2012-12-31 2013 2012
Ingdende anskaffningsvérde 22 861 18 896 Anskaffningsvarden 6 961 6674
Inkop/forvéry 10 881 4189 Leasingavgifter 1317 1374
Avyttringar -542 -224
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 33200 22861

not 11. Aktier och andelar i koncernforetag
Ingdende avskrivningar 15530 13157
Inkép - 1 Moderbolaget
Avyttringar 537 185 2013-12-31 2012-12-31
Arets avskrivningar -4726 -2 546 Ingdende anskaffningsvarde 160 411 160 311
Utgaende ackumulerade Forandring — 100
avskrivningar -19724 -15530 Utgaende ackumulerade
Utgaende planenligt restvéarde 13 476 7 331 anskaffningsvarden 160 411 160 411
Bokfort varde 13 476 7331 Utgaende bokfort varde 160 411 160 411
Inventarier skrivs av med maximalt skattemassigt belopp.
not 12. Aktier och andelar koncernforetag
Foretag Kapitalandel % Bokfort varde Organisationsnummer Séte
Svenska Hus i Géteborg AB 100 53 845 556085-5784 Goteborg
Svenska Hus i Skane AB 100 15878 556627-0723 Géteborg
Svenska Hus i Stockholm AB 100 63238 556673-2623 Géteborg
Svenska Hus Service AB 100 1000 556659-7703 Géteborg
Svenska Hus Vardepapper AB 100 500 556743-7289 Goteborg
Svenska Hus Vardepapper 2 AB 100 400 556773-2267 Goteborg
Svenska Hus Vardepapper 3 AB 100 100 556775-8270 Géteborg
Fastighets AB Bergfastet J 100 587 556659-5590 Goteborg
Nol Teknikpark AB 100 24863 556688-6478 Goteborg
Summa 160 411
not 13. Periodiseringar
Koncernen Moderbolaget
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Upplupna ranteintakter — — — —
Forutbetalda rantekostnader 6 696 3703 3329 3703
Ovriga poster 9981 12077 — —
Summa 16 677 15780 3329 3703
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna léner och semesterldner 3590 2822 — —
Upplupna rantekostnader 5295 5295 2456 1548
Forutbetalda hyresintakter 45 595 37976 — —
Ovriga poster 42224 22842 7277 3926
Summa 96 704 68 935 9733 5474
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not 14. Kassa och bank

och balansrakningar

Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Kassa och bank 11958 12821 2142 1122
Fordran pa AB Gullringsbo Egendomars
centrala koncernkonto 256 052 209 467 134 833 124 364
Summa 268010 222288 136 975 125 486
not 15. Forandring av eget kapital

Aktiekapital Bundna reserver Fritt eget kapital
Ingdende balans 60 000 17183 542 665
Utdelning — — -51000
Forédndrad koncernstruktur — — -1220
Forskjutning mellan bundna och fria reserver — 1534 -1534
Arets resultat — — 266171
Utgaende saldo 60000 18717 755082
Forandring av eget kapital i moderbolaget
Ingdende saldo 60 000 — 335936
Utdelning — — -51000
Arets resultat — — 88986
Utgéende saldo 60000 — 373922
not 16. Skulder till kreditinstitut
Koncernen Koncernen
Kapitalbindning Réntebindning

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Lan som forfaller inom 1 ar 541 625 886 016 1126 602 741 381
Lan som forfaller om 1-5 &r 1940498 1440624 247 366 675 259
L&n som forfaller senare an 5 ar 101 845 — 1210000 910 000
Summa 2583968 2326 640 2583968 2326 640

Byggnadskreditiv per 2013-12-31

Beviljat belopp Utnyttjat belopp

Svenska Hus i Stockholm AB 75000 140
Fastighets AB Lastpallen 50000 39960
Svenska Hus Hogsbo AB 28 000 —
Summa 153 000 40100

| balansrakningen redovisas endast amortering av krediter som kort-
fristig skuld da krediter med kapitalforfall forvéntas refinansieras till

aktuell volym.

Med avsikt att erhdlla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse

olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal. Per 2013-12-31
fanns avtal om ranteswappar pa 1 723 000 Tkr (1 500 000) och

rantetak pa 125 000 Tkr (125 000). Derivatens marknadsvérde per

med bundna, men dnda minska rante- och upplaningsrisk, anvands

not 17. Ovriga skulder

Ovriga skulder bestar till stérsta delen av skulder for forvérvade
aktier dar fastigheten ej tilltratts vid bokslutstillfallet samt skulder

till bostadsrattsféreningar dar slutlikvidavrakning inte skett.
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2013-12-31 uppgick till =64 276 Tkr (<157 916).

Beviljade kreditloften finns pa totalt 10 000 Tkr. Per 2013-12-31
var dessa utnyttjade med 0 Tkr.



not 18. Andra langfristiga vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Ingdende anskaffningsvérde 150 140 20 20

Arets anskaffningar 970 10 — —

Arets forsaljningar -62 — -20 —

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1058 150 0 20

Utgaende bokfoért varde 1058 150 0 20
not 19. Ovriga kortfristiga placeringar

Koncernen

2013-12-31 2012-12-31

Ingdende anskaffningsvarde — —

Arets anskaffningar 166 676 —

Arets forsaljningar -57 758 —

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 108918 —

Utgaende bokfért varde 108918 —

Placeringarna bestar av innehav i bostadsrattsforeningar.

L\

Lars-Erik Jansson
Ordforande

(——J——

Lisa Kjellén

&

Goteborg den 26 mars 2014

Hans Eliasson

o

Sture Kullman

oS

Ulf Ragnarsson

= S

Erika Hellman

Goran Petersson

o Ot

Lars Vardheim
Verkstéllande direktor

Min revisionsberattelse betrdffande denna drsredovisning har avgivits den 27 mars 2014

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor
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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 2013.

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 2013-12-31 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for dret enligt drsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga 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 2013.

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 27 mars 2014

Magnus Anderstrém
Auktoriserad revisor
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Styrelse
Svenska Hus 2013

e —
Lars-Erik Jansson, ordférande
1945
Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Arands KB, Ekan
AB och Fastighetsdgarna Goteborg Forsta regionen.
Ledamot i bl a AB Gullringsbo Egendomar, Fastig-
hetsdgarna Sverige, Liljewall Arkitekter AB, MVB Hol-
ding AB, MVB Syd AB, MVB Ost AB och MVB Vast AB.

Erika Hellman

Hans Eliasson Lisa Kjellén
f1973 1946 f1976
Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo Koncernchef AB Gullringsbo Egendomar, Tekn.drh.c. VD AB Gullringsbo Forestry
Egendomear, Familjen Eliassons stiftelse for Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Familjen Eliassons  Ovriga styrelseuppdrag: Ledamot i AB Gullringsbo
utveckling av god byggnadskultur och Wangeskog stiftelse for utveckling av god byggnadskultur. Egendomar och Familjen Eliassons stiftelse for
Hyrcenter AB.

Ledamot i AB Gullringsbo Egendomar, AB Gullingsbo  utveckling av god byggnadskultur.
Forestry, MVB Holding AB, MVB Syd AB, MVB Ost AB,

MVB Vst AB, Naringslivsradet i Energi- och Miljo-

effektiva Byggnader vid LTH Campus, Stiftelsen for

energieffektivt byggande och Wangeskog Hyr-

center AB. Senior radgivare till Global Utmaning.
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Goran Petersson

1942

Advokat, Advokatfirman Vinge

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i AB Gullringsbo
Egendomar, Hallberg-Rassy AB, Hallberg-Rassy Varvs
AB, Hallberg-Rassy Marinplast AB, The ASOIF (Asso-
ciation of Summer Olympic Sport Federation), Legal
Consultative Group och The International Handball
Federation Ethical Commission.

Ledamot i bl a Aircargo AB. Sekreterare i Svenska
Massans Stiftelse. Medlem i The International
Council of Arbitration for Sport.

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

Ulf Ragnarsson

f1957

Verksam som konsult ARK Konsulter AB

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i ARK Konsulter
AB, Assindia AB, Nordic E-Commerce Knowledge AB,
Wangeskog Hyrcenter AB och Wipcore AB.

Ledamot i Briscole AB, AB Gullringsbo Egendomar,
AB Sven Gulin, Aktiv Rante Rddgivning och Tyldgatt
Fastighets AB.

1952

Verksam som konsult via eget bolag

Ovriga styrelseuppdrag: Ordférande i Allba Holding
AB, Annell Ljus och Form AB, CRM Currency Risk
Management AB, Global Shipping Group AB, AB
Gullringsbo Forestry, Handbollsférbundets Liga-
namnd, Hestra Inredningar AB och Lastbilscentralen
i Tvastad AB.

Ledamot i Cascade Computing AB, AB Gullringsbo
Egendomar, MVB Holding AB, MVB Syd AB, MVB
Ost AB, MVB Vst AB, Munkbron Finans AB och NP3
Fastigheter AB.
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ADRESSER

Svenska Hus AB
Otterhallegatan 3

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

Svenska Hus i Stockholm AB
Ranhammarsvdgen 20, 168 67 Bromma
Tel 08-556 960 30
stockholm@svenskahus.se

Svenska Hus i Goteborg AB
Otterhallegatan 3

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

Svenska Hus i Skane AB
Baltzarsgatan 21 B, 211 36 Malmo
Tel 040-674 68 00
skane@svenskahus.se

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

www.svenskahus.se
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