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Undertecknad styrelseledamot i ovanstaende bolag intygar harmed att
en med denna avskrift likalydande resultat- och balar]srakmng fast-
stéllts pa ordinarie arsstdmma 2023-06-09. Stampman beslot tillika
godkénna styrelsens forslag till vinstdispositighy /
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'HUS | SKANE AB

556627-0723

FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen i SVENSKA HUS | SKANE AB avidmna arsredovisning
for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31.

2018 2019

Bolagets verksamhet bestar i att &ga och forvalta fastigheter i Skane.
Bolagets agare ar Svenska Hus AB och har sitt sate i Goteborg.

Anstallda

Bolaget har inte haft nagra anstallda under aret. Loner eller andra erséttningar har ej utgatt.

Visentliga handelser under och efter arets utgang
Inga vasentliga handelser har hént under verksamhetsaret eller efter dess utgang.

Framtida risker

2020
Hyresintakier 22815486 22752822 23006 548
Resuliat fore dispositioner och skatt -11 929 209 -4 377 925 28670 048
Balansomsliutning 651 407 375 661 748 976 713 280 030

Bolaget 4r exponerat huvudsakligen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk.

Sid 1 (9)

2021 2022

23 948 025 24 808 972
41 792 916 22 326 80b
716 741 130 716 799 445

Den operativa risken innefattar framst risken for férsamrat kassaflode fran den lépande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den stérsta risken fér snabbt férsamrat
kassaflode fran den iopande verksamheten finns i risken att hyresintakterna reduceras.

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

att ha flera mindre hyresgéster istaliet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt att reducera vakansrisken.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for dkade 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 réntebindning.

Foérdndring av eget kapital Aktie
kapital

ingdende saldo 100 000
Utdelning

Arets resultat

Utgaende saldo 100 000

Reserv-
fond

20 000

20 000

Fritt eget
kapital

38071 387
-35 000 000
23 009 945
26 081 332
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att de till arsstammans forfogande staende medlen,

Fran foregaende ar kvarstaende resultat 3071 387
Arets resultat 23 009 945
Summa 26 081 332
Disponeras pa foljande satt

till aktiedgaren utdelas 25 000 000
| ny rékning balanseras 1081 332
Sumima 26 081 332

Styrelsens motivering
Bolagets egna kapital har beraknats i enlighet med &arsredovisningslagen och bokforingsnamndens allménna rad.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen ar férsvarlig med hdnsyn till de krav som uppstélls i 17 kap
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfér inte risker i stérre omfattning dn vad som normalt fdrekommer inom branschen.

Styrelsens bedomning av den ekonomiska staliningen innebar att utdelningen ar forsvarlig i forhallande till de krav
som verksamhetens art omfattmng och nsker staller pa storleken av det egna kapltalet hkwdltet ach stalimng | ovrigt

pa kor‘t_el_ler lan_g_ s_n.kt__
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RESULTATRAKNING (Kr)

Roérelsens intdkter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Drift- och underhallskostnader

g_u_skﬁrivni ng och utrangering pa materiella anlagg

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter

Réantekostnader koncernféretag
Rantekostnader

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat fore dispositioner och skatt
Boksiutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Erhallna koncernbidrag

Resuitat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

A HUS | SKANE AB

Not

2022

24 808 972

24 808 972

-12 700 684

-5670 206
-1 469 086

-19 839 976
4 968 996
36 950 432
4725

15 612 032
-3 885 316
17 357 809
22 326 805
0

1972 536

24 299 341

-1 289 396

23 009 945

Sid 3 (9)

2021

23 948 025

23 948 025

=11 437 516

-3 687 791
-1 418 457

-16 543 764

7 404 261

51 910 146
2084

-15 199 767
-2 323 808
34 388 655
-5 698 107
0

36 094 809
-162 845

35 931 964
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BALANSRAKNING (Kr)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Ovriga langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anliaggningstillgangar
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2022-12-31

163 725 936
0

527 083 402

1 000 000
376 445

528 459 847

692 185 783

147 389

3 042 455
622 722
3929219
20 684 443
24 613 662

716 799 445
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156 695 768

0

156 695 768

549 409 243
1 000 OOO

707 131 318

204 974
206 415
9 403 397

9 609 812
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BALANSRAKNING (Kr) Not 2022-12-31  2021-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (1.000 aktier med kvotvarde 100 kr) _, 100 000 100 000

Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resuitat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

20 000
120 000

3 071 387
23 009 945
26 081 332

26 201 332

19 672 704

10 672 704

6 489 939

175 170 430
334 270

175 504 700

24478 130
461033 135

608
0
3418 897

488 930 770

716 799 445

20 000

120 000

2 139423
35931 964
38 071 387

38 191 387

18 033 171

18 033 171

6 489 939

6 489 939

148 691 000
275 803

148 966 803

807 590

499 181 351
145 167

1 933 961

2 991 761

505 059 830

716 741 130
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Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rs redovisningsiagen enligt
Bokforingsndmndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
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Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
il nedan.

ﬁ

Materi'iell'a anléggningstil’lg‘éngar

ackumu_lerad e ayskrwmngar e.ch .ne;ds_krwn_l.ngar I a_ns_kaffn_l_ngsvardet m_g,ﬂa”r.' fo_ru_st}o;m inkdpspriset dven
utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkoemmande utgifter som uppfylier tillgangskriteriet raknas in i tullgangens redovisade varde.
Utgifter fér 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nédr de uppkommer.

komponenter bedamts vara vasenthg Dessa tlligangar har darfor delats Upp | komponenter w!ka
skrivs av separat.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart éver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till berdknat restvarde, faststallt vid anskaffningstiliféllet i da radande prisniva.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Datorer och datautrustning Sar
Bvggnadsinventarier 5ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. ingen avskrivning sker pa kemponenten mark vars nyttjandeperl'od beddms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foliande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen péa
byggnader:

Markanldggning 20-50 ar

Stomme 100 ar

Tak 15-60 ar

Fonster 25-50 ar

Fasad 30-50 ar

Inre ytskikt 10-50 ar

Installationer 10-30 a&r

Hyresgastanpassningar 3-10 ar
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NOTAPPARAT (Kr)

Laneutgifter
|_aneutgifter redovisas och kostnadsfors i den period de avser.

Fmansnelia tlllgangar nch skuider redowsas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Séakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som dverensstammer med foretagets mal for riskhantering, Dessutom kravs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har
identifierats samt att sakringsforhallandet och foretagets mal for rlskhantenng och riskhanterings-

strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nér sdkringen ingas.

Sakring av ranterisk
Risken att ranteforandringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde
hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkénda motparter.

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som adnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar {ill foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte for
temporara skillnader som hérrér fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skilinader och for majllgheten att i framtiden anvanda
skattemdssiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardét for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvarde-
beraknats.

Uppskjutna skatteferdrlngar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprovas
varje balansdag.

intakter

Det infléde av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhéllas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras Gver kontraktstiden.

Koncernuppgifter

ModerfGretag i den storsta koncern dar bolaget ar dotterforetag och koncernredovisning upprattas ar
AB Guliringsbo Egendomar, 556213-5748, Goteborg.

Moderféretag i den minsta koncern dér bolaget &r dotterféretag och koncernredovisning upprattas ar
Svenska Hus AB, 556188-5780, Goteborg.
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Not2 Férvaltningsfastigheter

Ingédende anskaffningsvarde
Investeringar i fastigheter
Utrangeringar

Arets avskrivningar

Utrangeringar

Utgaende ack. avskrivningar

Not3 Inventarier
Ingaende anskaffningsvarde
Utgdende anskaffningsvirden

Ingéende ack. avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ack. avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Not4 Andelari koncernforetag

Ingaende anskaffningsvarde

Resultat fran Kommanditbolag och handelsbolag

Aktiedgartiliskott
Nedskrivning av andeiar

Utgaende anskaffningsvirde

Not5 Kassa och bank

Fordran pa AB Gullringsbo Egendomars

centrala koncernkonto

Summa

LERERLLN - e B0 o Tt Wy RN Wty W AR e T T T, s W R, B
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2022-12-31

204 073 310

12 700 374
-2 441 430

-47 377 542

-3970 515

741739
-50 606 318

163 725 936

2022-12-31
492 682
492 682

-492 6862
0

-492 682
0

2022-12-31

549 400 243

950 432

1 040 663
-19 000 000
-5 316 936

527 083 402

2022-12-31

20 684 443

20 684 443

2021-12-31

197 942 235
6 131 075
0

-43 689 751
-3 687 791
.

-47 377 542

156 695 768

2021-12-31
492 682

-492 682
0

-492 682

0
2021-12-31
537 929 456
12 438 601
0
-1 476 014

549 409 243
2021-12-31

9 403 397

9 403 397
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Not 6 Langfristiga skulder till kreditinstitut 2022-12-31  2021-12-31
Lan som forfaller inom 1 ar 24 478 130 807 590
L.an som forfaller om 1-5 ar 175 170 430 148 691 000

Ladn som forfaller senare an 5 ar 0 0

Summa 199 648 560 149 498 590

anda minska rénte- och upplaningsrisk, anvénds olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal.
Per 2022-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 151 000 000 (148 000 000). Derivatens marknadsvarde
per 2022-12-31 uppgick till 25 184 841 (-22 374 842). For derivaten tillampas sakerhetsredovisning.
Not7 Stallda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 216 942 000 165 600 000

Summa 216 942 000 165 600 000

Not8 Eventualférpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Komplementaransvar 26 566 637 22 065 150

Summa _‘ 26 566 637 22 065 150

Gotebor g :2123?*06}::.08}:

Mang/Johannesson

Min revisionsberéttelse har avgivits 2023-06-08

Fatokepians Gverensstsmmeiia

med originglet Intvogs:

Auktoris€rad revisor




E :

r"‘uri'!' "!.1-'

£ 4 w1y

leal 5

Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Svenska Hus i Skine AB
Org.nr 556627-0723

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Svenska Hus i Skane AB for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Svenska Hus i Skane ABs finansiella stéllning per 2022-12-31 och
av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (I1SA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till Svenska Hus i Skane 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 tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedomer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra viasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddomningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har

ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.
Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberdttelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptdcka en vdsentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
E’Z‘-‘EF misstag och anses vara vasentliga om de enskilt elter tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk

1 (4)
Svenska Hus i Skane AB, Org.nr 556627-0723




insta lﬂl'n'ing under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker

uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvdnds och rimiigheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysning
- drar jag en slutsats om lAmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberdttelsen fasta uppmadrksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehailet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sdtt som ger en rdttvisande 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, ddribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden .
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Svenska
Hus i Skane AB for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

lag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till Svenska Hus i Skdne AB enligt god revisorsse
i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Svenska Hus | Skdne AB, Org.nt 556627-0723




Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga och dndamélsenliga som grund fér mina
uttatanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fOrvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon sty:relseIed:amo-t- -i
nagot visentligt avseende: '

L

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda

ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omd&me och har en
professionellt skeptisk instilining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har jag

granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om

forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Svenska Hus i Skane AB, Org.nr 556627-0723
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