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FORVALTNINGSBERATTELSE

Marmed far styrelsen i SVENSKA HUS | LUND AB avlamna arsredovisning for rakenskapsaret

2023-01-01--2023-12-31.

2023 2022 2021
Nettoomséttning 13 660 12 830 11 926
Resultat efter finansnetto -3 801 1 837 -1 370
Balansomslutning 170 985 170 411 153 614

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att aga och forvalta fastigheter.
Bolagets dgare ar Svenska Hus AB och har sitt sate i Géteborg.

Anstallda

Sid 1 (9)

2020 2019
11 619 11 291

-31 235 -12 463

143 092 181 216

Bolaget har under aret ej haft nagon anstélld personal. Léner eller andra ersattningar har

ej utgatt.

Visentliga handelser under och efter arets utgang

Inga vésentliga hidndelser har hant under verksamhetsaret eller efter dess utgang.

Framtida risker

Bolaget ar exponerat huvudsakligen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk.

Den operativa risken innefattar framst risken for férsamrat kassafléde fran den lIopande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den stérsta risken for snabbt forsamrat
kassaflode fran den |6pande verksamheten finns i risken att hyresintakterna reduceras.

Detta uppstar framst genom 6kade vakanser eller hyresforluster. Bolaget har genom aren efterstravat

att ha flera mindre hyresgéaster istallet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt att reducera vakansrisken.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for 6kade kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital.
Bolaget ingar i Svenska Hus-koncernen som hanterar den finansiella risken pa koncernniva.

Koncernen har en god finansiell stalining med lang genomsnittlig rantebindning.
Forandring av eget kapital

Forandring av eget Aktie Uppskrivnings

kapital kapital fond
Ingaende saldo 100 000 4 156 132
Utdelning

Arets resultat

Utgaende saldo 100 000 4156 132

Fritt eget
kapital

0578 198
-5 000 000
2811770

1766 428
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de till bolagsstammans forfogande staende medien,

Fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel 4 578 198
Arets resultat -2 811 770
Summa 1766 428

Disponeras pa foljande sétt
Balanseras i ny rakning 1766 428

Summa 1 7606 428

Sid 2 (9)
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RESULTATRAKNING (Kr)

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Drifts- och underhaliskostnader

Av- och nedskrivning samt utrangering pa materi

Ovriga rérelsekostnader
Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter

Ranteintakter koncern
Rantekostnader

Rantekostnad koncern

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Aterféring periodiseringsfond

Lamnade koncernbidrag

Erhallna koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2023

13 660 289

13 660 289

-7 685 637

-3 236 546
-843 757

=11 765 940

1894 349

-483 576
4 683
2076 639
-6 202 499
-1 090 128

-5 694 881
-3 800 532
0

0

1 509 503

-520 741

~2 811 770

Sid 3 (9)

2022

12 829 612
12 829 612
-6 919 156
-1 244 715
-788 459
-8 952 330
3 877 282
2 387 763
365

0

-2 426 295
-2 001 637
-2 039 804
1837 478
140 000
-401 428

7 282 181
-1 819 367

7 038 864
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BALANSRAKNING (Kr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar
FOrvaltningsfastigheter

Summa materiella anlaggningstiligangar
Finansiella anlaggningstiligangar
Andelar | koncernforetag

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2023-12-31

150 179 516
150 179 516
18 546 062
431 025

18 977 087
169 156 603
0

147 405
1484 077
196 740

1 828 222

170 984 8§25
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Sid 4 (9)

2022-12-31

148 834 800
148 834 800
19 436 278
544 975

19 981 253
168 816 053

17 794
185 175

1210174
212 091
1595 234

170 411 287

TP LT T nh.-'.-p-ql-l‘ -|-;.a-n- T
'



SVENSKA HUS | LUND AB

556753-5488

BALANSRAKNING (Kr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (100 000 aktier med kvotvarde 1kr)

Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

100 000
4 156 132

4 256 132

4 578 198

-2 811 770

1766 428

6 022 560

045 963

945 963

2423 767

2 423 767
102 486 886
76 134

102 563 020
27 900 476
29 545 939
1983 100

59 429 515

170 984 825

Sid 5 (9)

2022-12-31

100 000
4 156 132

4 256 132
2 539 334
7 038 864
9 578 198

13 834 330

545 963

545 963

2016 976
2016 976
100 846 800
96 945

100 943 745
27 061 600
24 316 522
1692 151

23 070 273

170 411 287
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. NOTAPPARAT (Kr)
%%i Not1 Redovisningsprinciper
E{i Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen enligt
fif: Bokféringsndmndens allmédnna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
a Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar férutom inkdpspriset aven

utgifter som ar direkt hanforiliga tifl forvarvet.

Tillkommande utqifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade vérde.

Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

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

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den

forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till beréknat restvarde, faststallt vid anskaffningstilifallet i da radande prisniva.

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund foér avskrivningen pa

byggnader:

Markanlaggning 20-50 ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar

Hyresgéstanpassningar 3-10 ar
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NOTAPPARAT (Kr)

& —

L Laneutgifter

= Laneutgifter redovisas och kostnadsfors i1 den period de avser.

)

'

o Finansiella tillgingar och skulder

fon] Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument

i varderade utifran anskaffningsvérdet) i BFNAR 2012:1.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet

och den sdkrade posten som éverensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sdkringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har
identifierats samt att sékringsforhallandet och féretagets mal fér riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sadkringen ar dokumenterade senast nér sékringen ingas.

Sakring av ranterisk
Risken att ranteférandringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassaflode

hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkanda motparter.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell

skatt &r inkomstskatt for innevarande rdkenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till f6ljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader, dock inte for
temporara skillnader som héarror fran forsta redovisningen av goodwill, Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvanda
skatteméassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for
motsvarande tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvarde-

beraknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hdgst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas

varje balansdag.

Intakter
Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rékning

redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras over kontraktstiden.

Koncernuppgifter

Moderféretag i den storsta koncern dar bolaget ar dotterforetag och koncernredovisning upprattas ar
AB Gullringsbo Egendomar, 556213-5748, Goéteborg.

Moderforetag i den minsta koncern dér bolaget ar dotterforetag och koncernredovisning upprattas ar
Svenska Hus AB, 556188-5780, Goteboryg.
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NOTAPPARAT (Kr)

Not 2

Not 3

Not 4

Forvaltningsfastigheter
Ingaende anskaffningsvarde
Investeringar

Aterféring nedskrivning

Utgaende anskaffningsviarden

Ingaende ack avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ack. avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Andelar i koncernforetag

Ingaende anskaffningsvarde
Forandring

Utgaende bokfort virde

Skulder till kreditinstitut

L.an som forfaller inom 1 ar

|_.an som forfaller mellan 1 -5 ar
L.an som forfaller senare an 5 ar

Summa

2023-12-31
167 090 411
4 581 262

0

171 671 673

~18 255 611
-3 236 546

~21 492 157

150 179 516

2023-12-31

19 436 278
-890 216

18 946 062

2023-12-31
27 900 476

102 486 886
0

130 387 362

Med avsikt att erhalla rorliga krediters hégre flexibilitet i jamforelse med bundna, men
anda minska rante- och upplaningsrisk, anvands olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal
Per 2023-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 130 000 000 (126 000 000). Derivatens marknadsvarc
per 2023-12-31 uppgick till 2 333 188 (4 089 230). For derivaten tillampas sakerhetsredovisning.

Sid 8 (9)

2022-12-31
149 060 039
16 417 819
1612 853
167 090 411

-156 398 343
-2 857 268

-18 255 611

148 834 800

2022-12-31

18 098 106
1338172

19 436 278

2022-12-31
27 061 600

100 846 800
0

127 908 400
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NOTAPPARAT (Kr)
E:r;; Not5 Stallda sakerheter | 2023-12-31 2022-12-31
%’? Fastighetsinteckningar 139 664 067 136 607 000
;I_; sSumma 139 664 067 136 607 000
)
Not 6 Eventualforpliktelser 2023-12-31 2022-12-31
Komplementaransvar 39080344 39 367 132
Summa 39080 344 39 367 132

Goteborg 2024-05-21

Nils Ry Mans Johannesson

Min revisionsberattelse-haravgivits 2024-05-21

14

Magnus Anderstrom
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Svenska Hus i Lund AB
Org.nr 556753-5488

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Svenska Hus i Lund AB for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Svenska Hus i Lund ABs finansiella stallning per 2023-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen dr férenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststdller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till Svenska Hus i Lund AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild

enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar daven for den interna kontroll som den bedomer dr
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter elier misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets férmaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sdakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
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installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdamtar revisionsbhevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga fér att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala

mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns ndgon vdsentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att

det finns en vadsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa

upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra

att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvdrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett

satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forrattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens forvaltning fér Svenska

Hus i Lund AB for rdkenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Svenska Hus i Lund AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storieken av bolagets egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt

kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagsiagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och védsentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for-bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller torlust har jag

granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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