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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen i SVENSKA HUS | STOCKHOLM AB

avlamna arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01--2022-12-31.

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 27059822 27456812 26618451 24175444 22 573 457
Resultat efter finansnetto 503319674 23130919 12853719 280118250 25931860
Balansomslutning 974 307 793 555040501 395926271 712094 203 475500275

Bolagets verksamhet bestar i att forvalta fastigheter i Stockholms omradet.

Bolagets agare ar Svenska Hus AB och har sitt sate | Goteborg.

Anstalida

Bolaget har under aret ej haft nagon anstélld personal. Loner eller andra erséttningar har
ej utgatt.

Visentliga hdndelser under och efter arets utgang

Bolaget har under aret salt dotterbolaget Komanditbolaget Pasen.

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

Den operatwa risken mnefattar framst nsken fcar forsamrat kassaﬂode fran den Iopande verksamheten

kassaﬂade fran den Iopande verksamheten f’ inns i nsken att hyresmtaktema reduceras
Detta uppstar framst genom 6kade vakanser eller hyresforluster. Bolaget har genom aren efterstravat
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 fér kade 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 stélining med lang genomsnittlig rantebindning.

Forandring av eget kapital

Foérandring av eget  Aktie  Fritt eget
kapital kapital kapital
Ing&ende saldo 100000 14 826 526
Utdelning -10 000 000
Arets resultat 486 283 872

Utgéende saldo 100 000 491 110 398
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Forslag till vinstdisposition
o Styrelsen féreslar att de till arsstdimmans forfogande staende medien,

) Fran foéregaende ar kvarstaende resultat 4 826 526
) Arets resuitat 486 283 872

summa 491 110 398

till aktiedgaren utdelas 490 000 000
i ny rakning balanseras 1110 398

Summa 491 110 398
Styrelsens motivering
Bolagets egna kapital har beréknats i enlighet med arsredovisningsiagen och bokféringsnamndens allminna rad.

Styr e;-ls_e-n.'.ahnsér alt 'de:;”-' fére?s}agna _Viif'ﬂ-S_?t-U.-tdE]'nfﬁég;éﬁ ar forsvarlig med hansyn till de krav som uppstélls i 17 kap
3 § andra och fredje styckena i aktiebo l'ags:[ag_&ﬂ;

Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker i stérre omfattning @n vad som normalt férekommer inom
branschen.

som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen bedOomer att den fOreslagna utdelningen inte kommer att paverka bolagets formaga att fullgéra sina
forpliktelser pa kort eller lang sikt.
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5 RESULTATRAKNING (Kr) Not 2022 2021

2 Rorelsens intikter .
S Hyresintékter - 27059822 27456812

= Summa rorelsens intdkter 27 059322 27 456 812
Rorelsens kostnader

Drifts- och underhaliskostnader 5050 967 -5 467 064
Avskrivning pa materiella anlaggningstiligangar 2 7344230  -8544 615
Ovriga rorelsekostnader _‘ -1368000  -1389 000

Summa rorelsens kostnader 13763197 -15 400 679

Rorelseresultat

‘Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar | koncernféretag

Ranteintakter

Rénteintékter koncernforetag
Réantekostnader koncernféretag
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

13 296 625

485 951 603

5193

12 208 130

-2 013 946
-6 127 931

490 023 049

12 056 133

15 371 563
< 53>
3664 623
-3 207 627
-4 657 308

11074 786

23130 919

Resultat efter finansiella poster 503 319 674

Avsittning periodiseringsfond 0 -3134086
L&dmnade koncernbidrag -22 008 166 0

Resultat fore skatt 481 311 508 19 996 833

Skatt pa arets resultat . 4972364  -5170 309

Arets resuitat 486 283872 14826 524
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BALANSRAKNING (Kr)

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kKostnader och uppl intakter

summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsdattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

B e e RS e '

Not

1

153 369 839

153 369 239

17 486

198 148 608

351 518 547

571799

597 103 424

4

5 250 854

603 527 598

19 261 648

622 789 246

974 307 793

2021-12-31

150 733 339

150 733 339

178376 474
17 486

330 127 299

23 552

200 047 238
1084 711
992 954

202 148 455
22 764 747
224 913 202

555 040 501
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BALANSRAKNING (Kr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.000 aktier med kvotvérde 100 kr)

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Summa obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Andelar i koncernforetag

Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skuilder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Aktuelia skatteskulder

Ovriga skulder

Uppl kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not  2022-12-31

160 000

100 000

4 826 526

486 283 872

491 110 398

3134 086

3134 086

63 299 031

63 299 031

3 191989 870
5 211500 000
015 815

404 405 685

5 4 500 000
1 865 363

5893 230

974 307 793
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2021-12-31

100000

100 000

14 926 526

3134 086

3134 086

68 271 396

68 271 396

240 728 209

457 126 825

4 500 000
1935 373

160 789
4985 506

555 040 501
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NOTAPPARAT (Kr)
Not1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen entigt
Bokfdringsndmndens aliménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avsatiningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella antaggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingér forutom inkdpspriset dven
utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifier
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgdngens redovisade véarde.
Utgifter fér l6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

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

Avskrivningar

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

Nyttjandeperiod
inventarier, verktyg och installationer 5 ar
Datorer och datautrustning 5 &r
Byggnadsinventarier 5 ar

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

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger tiil grund for avskrivningen pa
byggnader:

Markanidaggning 20-50 ar

Stomme 100 ar

Tak 15-50 ar

Fénster 25-50 ar

Fasad 30-50 ar

Inre ytskikt 10-50 &r

Instaliationer 10-30 ar

Hyresgastanpassningar 3-10 ar

e
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NOTAPPARAT (Kr)

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas och kostnadsfors i den period de avser.

Finansiella tiligangar och skuider
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapite! 11 (Finansielia instrument
varderade utifrdn anskaﬂ‘mngsvardet) i BFNAR 2012:1.

Sakrmgsredewsnmg tillAmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet

och den sakrade posten som overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsfoérhallandet férvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har
jdentifierats samt att sakrmgsfarhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingés.

R:sken ai't ranteforandrmgar far en negatw paverkan pa bolagets resultat och kassaflode
hanteras féretrddesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkénda motparter.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuel)
skatt 8r inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar mkomstskatt for skattephktlgt resultat avseende framtida rikenskapsar till fljd av tidigare

temporara skillnader som harmr fran forsta redowsnmgen av gc:a 'dwﬂl Uppskjuten skatteferdran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten ait | framtiden anvanda
skatteméssiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pé hur det redovisade vérdet for
motsvarande tiligang eller skuld forvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvarde-
beraknats.

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

:llhtﬁkaf

:redowsas SOm lntakt Intakter varderas tlll verklrga vardet av det Som erhalllts eller kamer att
erhallas, med avdrag for rabatier.

Hyresintakter periodiseras over kontraktstiden.

Koncernuppgifter

.AB Gullrmgsbc_:a Egendem_ar 55621 3 5748 Go;teborg

Moderféretag i den minsta koncern dar bolaget ar dotterforetag och koncernredovisning upprattas ar
Svenska Hus AB, 556188-5780, Goteborg.
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NOTAPPARAT (Kr)
oL Not2 Forvaltningstastigheter 2022-12-31  2021-12-31

Ly Ingdende anskaffningsvérde 208 978 237 204 852 068
N investeringar 9 980 830 4 126 169

Utgaende anskaffningsvarden 218 950 067 208 978 237

Ingaende ack avskrivningar 62 173729 53629114
Arets avskrivningar -7 344 230 -8 544 615

Utgaende ack avskrivningar -69 517 959 <62 173 729
Mark 3 928 831 3 928 831

Utgaende planenligt restvarde 153 369939 150 733 339

Not3 Andelar i koncernforetag 2022-12-31  2021-12-31

Ingaende anskaffningsvarde -61 351735 58 183492
Forvarvade andelar 25 000 25000
Salda andelar 47 798 580 0
Resultat fran Kommanditbolag och handelsbolag 17 951339 10 371 563
Inséttningar/uttag -5 206 617 -130 829253
Nedskrivhing av andelar 0 0
Aktiedgartillskott 6 924 686 897 463

Utgaende anskaffningsvéirde 6141253 -61351735

Not4 Kassa och bank 2022-12-31  2021-12-31
Fordran p& AB Gullringsbo Egendomars centrala koncernkonto 19 261 648 22 764 747

Summa 19 261 648 22 764 747

Not§ Langfristiga skulder tili kreditinstitut 2022-12-31  2021-12-31
Lan som forfaller inom 1 ar | 4 500 000 4 500 000

Lan som férfalier mellan 1-5 &r 211500000 216 000 000

Lan som férfaller senare &n 5 ar 0 0
Summa 216 000 000 220 500 000

Med avsikt att erhalla rérliga krediters hégre flexibilitet { jamforelse med bundna, men
anda minska rénte- och upplaningsrisk, anvénds olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal
Per 2022-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 216 000 000 (216 000 000). Derivatens marknadsvérde

per 2022-12-31 uppgick till 3 556 618 (-49 070 625). For derivaten tilldmpas sakerhetsredovisning.
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o NOTAPPARAT (Kr)
) Not6  Stailda sikerheter 2022-12-31  2021-12-31
= Fastighetsinteckningar 225000000 225 000 000

Summa 225000 000 225000000

Not7 Eventualforplikteiser 2022-12-31  2021-12-31
Komplementaransvar 498 097 338 784 810 136

Summa 498 097 338 784810136

Goteborg 2
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Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av bolagets férmaga att

Revisionsbherattelse

Till bolagsstamman i Svenska Hus i Stockholm AB

Rapport om arsred

Uttalanden
Jag har utfdrt en revision av drsredovisningen for Svenska Hus i Stockholm AB for rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av Svenska Hus i Stockholm ABs finansiella stillning per den 2022-12-
31 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningstagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till Svenska Hus i Stockholm 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 dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig

fortsatta verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhéllanden som kan paverka formagan att

fortsétta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmnaen
revisionsherattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar

.-

ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptécka en vdsentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter

eller misstag och anses vara vésentliga om de ens kilt elier tillsammans rimligen kan forvantas pﬁéive.rk-a. de
ekonomiska besfut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

1(4)
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instéllning under hela revisionen. Dessutom:

i) - identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
s pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
i~ och inhdmtar revisionshevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina

w2 uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter #r hogre &n for
e en vasentlig felaklighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

--skaﬁ"ar Jag mag en forstaelse av den del av bolagets mterna kontmll som har betydelse for min rewsmn for

m 15 om .effektwl.t.et.e.n i de_-n |.n.tem.a ko-nt_rr:all.en.-.

- utvérde-rar‘ jag- lé-mpl:‘i‘gheten i -de r‘ed'o-v-isn'ingsprin-ciper som anv’é.n_ds och rimligheten i styrelsens

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vdsentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsherdttelsen fasta uppmarksamheten pa
Upplysnintg‘a ra i‘ -é'rsredovisninge-n' om d"en'vé'sentﬁga os"a’"ke'rhetsfaktorn *e'lle'r' om sédana upplysningar 'ér

-_;t-n.h_a; mta;s_ fram t._l_l l__ d,a;_tume.t; f@.r _r__ewsx-onsberatte_ls_en-, .D@c_-k- kan fr-a mt_nda ha n-de_l-ser ___ell-er forha;llande;n .go_r-a
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styreisen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventueila betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Ut—it}ver min' rev"isi@n -aév- é-rsréd”vi:Sn-ingeﬁn ha"r‘-'jag éven- utﬁjr't en rev-i's'i'cn av styrelsens ﬁﬁj-rva"lft-ning fEij r Sve'niska

eller_ f_or_.l _us.t..

].'a g fi”ET.‘VT'kEI‘" aft't b-c:tla-gsst?"a"m*m a--n-- dis-pi@nerar 'Vi'ﬂ'StEl’l en']-igt 'f’(;?):rsi'l,age't i forvaltmngsberat‘telsen OCh bE_V-i'[jfal'

a!'vsmttet_ Rewsoms_. ansvar. J;ag_ 5 @.b.e.rae nde | fo rhallande t_l“ _S.ve.-ns,ka. .H_..u_.s | S.te.ckh,o,lm AB .eni;.ig_t- -d.
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inha mtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
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uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utde I'n'izngézn &r forsvarlig med
hédnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt. ' ' ' |

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
b!and annat att fortlepande bedoma bolagets ekonomiska SItuatlan och att tnllse att boiagets orgamsatmn

.mh-am-t;a rewsz-n;sbe_ws fo_r ;a;tt med en nml_ug grad av s.a.ke r:h-e;t kunn_a be-doma om nagon -st-welse.!edam-gt i
nagot vasentligt avseende:

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

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mai betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

.....

ersattmngsskyldlghet mot bolaget eller att ett forslag tull dasposuttoner av bolagets vmst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

professaonellt skeptisk mstalimng under hela rewsuonen Gransknmgen av forwaltnmgen och forslaget tlII
dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r
mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta fér att kunna bedéma om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Svenska Hus i Stockholm AB, Org.nr 556673-2623




Goteborg 2023-05-03

Auktgftiserad revisor

Svenska Hus i Stockholm AB, Org.nr 556673-2623
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