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Forvaltningsberittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Sverigehuset Fastigheter AB, organisationsnummer
556888-8209, avger hirmed redovisning fér koncernen och moderbolaget f6r rdkenskapsar 2023.

Uppgifter inom parentes avser foregaende ridkenskapsar.

Detta dr tredje aret som arsredovisningen har uppréttats enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt

tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC),
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1,

Kompletterande redovisningsregler f6r koncerner, tilldmpats.

Information om verksamheten

VD:s inledning

2023 var aret som beskrivs som boérjan pa sju svara ar och kollapsen for bostadsbyggandet. Vi kan
konstatera att bostadsutveckling &r cykliskt och i stort foljer makroforutséttningarna. Ett antal goda
ar foljs nu potentiellt av ett antal tuffare ar. Vi har vi positionerat oss vil. De bostdder vi har 1

produktion startade vi i en béttre marknad, med rimliga byggpriser, lasta f6reningsréntor och en hog
siljgrad. 2023 blev ett fantastiskt ar for oss dar vi skérdar frukterna fran manga ars hart arbete

genom firdigstillandet av fyra bostadsprojekt vi dr riktigt stolta dver. Vi dr nominerade till flera
fina bostadspriser for tva av vara firdigstillda projekt. Aven niista ar har alla forutsittningar att

fortsédtta pa samma bana.

Vi dr organiserade effektivt med 12 anstillda nyckelpersoner. Denna organisation hanterar savil
projektutveckling som forvaltning av det egna fastighetsbestandet. Vara forvaltningstastigheter gor
att vi har ett tryggt kassaflode dven i tider da det dr svart att {4 thop kalkylen for nya byggstarter. Vi
kan dd koncentrera oss pé att planera och bygga vérde 1 vira pagaende detaljplaner, 10r att vara
startklara s fort marknadsforutséttningarna forindras. Vi har en enorm styrka 1 var langsiktighet

och vara stabila kassaftloden.

Under 2023 har vi haft 496 bostédder 1 produktion 1 G6teborg och Kungélv. Vid utgangen av aret har

vl levererat:

- 220 fardigstédllda bostadsritter

- 119 fardigstédlida hyresritter

- 157 bostadsritter 1 produktion

- 0 % vakans 1 hyresréttsbestandet (bostad)

Vid utgangen av 2023 har vi 655 hyresritter 1 egen langsiktig férvaltning med laga belaningsgrader.
Vi har 157 bostadsrétter i produktion med en sédljgrad pa 80%. V1 dr vil rustade t6r en svarare
bostadsmarknad och har styrka och méjlighet att genomfi6ra férvéarv under kommande ar.

Vara genomforda projekt har fatt stor uppmérksamhet. Jarntorgsgatan x Brogatan vann det
prestigefyllda priset Arets Bygge 2024 i kategorin Bostad! Arets Bygge 4r
samhiillsbygenadssektorns mest prestigefylida pris som sétter fokus pé de fantastiska projekt som
byggs 1 Sverige varje ar. Priset delas ut av Byggindustrin. Projektet dr dessutom finalist 1
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Arkitekturupprorets pris for 2023 ars vackraste nyproduktion. Stigbergsliden 12 blev finalist till

Guldhemmet i kategorin Arets Bostadsprojekt. Arets Bostadsprojekt gér till det projekt som
utmérker sig inom omradena milj6, social hallbarhet och bostadsarkitektur och delas ut av Hemnet.

Vi dr dessutom nominerade till Bésta hallbarhetsprestation 2023 {6r var aterbruksinventering pa
kvartersniva av Torslanda Community, priset delas ut av Milj6 & Utveckling.

Av 10 nominerade till Arets Fastighetsbolag 2023, kategori Bostad, placerade vi oss for andra aret 1
rad pa en hedrande tredjeplats! Priset delas ut av Lokalguiden och World in Property.

/Anna Henriksson,
VD Sverigehuset

Detta ar Sverigehuset
Sverigehuset grundades 1992 och har sedan starten uppfort 6ver 2553 bostédder. Sverigehuset ar ett

fastighetsutvecklingsbolag som utvecklar och forddlar bostadsprojekt samt forvaltar betintligt
hyresbestand. Sverigehuset dger och forvaltar 655 hyresritter och drygt 42 800 kv kommersiella
lokaler. Sverigehuset 4r idag verksamt 1 Goteborg med kranskommuner. Bolagets séte dr Goteborgs

kommun, Vistra Gotalands lén.

Sverigehuset dgs till hédlften av familjen Gustafson genom Albi Asset Management AB, vilka har en
40-arig erfarenhet av dgande och forvaltning av fastigheter. Den andra hélften dgs av familjen
Hobohm/Hielte genom Kusinhus AB. Kusinhus ar en avknoppning fran Ernstrom & C.o AB, ett
hundraarigt Géteborgsbaserat familjeforetag 1 fjarde generationen.

Vilkommen hem
Vi g6r rum for utmanande idéer och unika 16sningar. Med savil platsen som ménniskan 1 fokus

bygger och forvaltar vi framtidens hem. Det ska vara hallbart och unikt, for dig och mig. Vi1 skapar
hem att bo 1, med mod och engagemang - tillsammans. Vi vill vara den bésta bostadsutvecklaren pa
de platser dér vi dr verksamma. V1 utgar alltid fran platsen och malgruppen och utifran det skapar
vi de optimala bostdderna. Vi1 skapar bostadsritter, dganderitter och hyresritter. Vi utvecklar gérna
kvarter med blandade boendeformer, vilket vi tycker bidrar till en integrerad och socialt hallbar
boendemiljd dér alla samhéllsgrupper kan representeras. Sverigehuset &r en langsiktig dgare och

forvaltare till vara hyresfastigheter.

Verksamhet och organisation
Sverigehuset bedriver bade projektutveckling av fastigheter samt fastighetsférvaltning av befintliga

fastigheter. I projektutvecklingsverksamheten ingar dotterbolaget Sverigehuset 1 G6éteborg AB, org.
nr 556418-9503 med tillhérande dotterbolag och intressebolag. I den fastighetstorvaltande
verksamheten ingar dotterbolaget Sverigehuset Forvaltning AB, org. nr 556985-9142, med

tillh6érande dotterbolag.

Att utveckla och uppfora nya bostdder dr en krdvande och ofta lang process. Processen bérjar med
ett markforvirv, som kan ske antingen genom en kommunal markanvisning eller genom privata
forvarv. Dérefter foljer ofta en detaljplaneprocess, 16ljt av gestaltning, projektering,
bygglovshantering, upphandling av konsulter och entreprendrer, f6rsidljnings- eller
uthyrningsarbete, inflyttningar och forvaltning. Bostadsrétter och dganderitter séljs till kunder ofta

18-24 manader 1nnan inflyttning.
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Sverigehuset utvecklar hyresfastigheter for egen 1angsiktig forvaltning. Att vi sjdlva utvecklar,
projekterar och later uppfora de hyresfastigheter som vi sedan planerar att dga och frvalta under
lang tid framover borgar for en byggnation av god kvalitet, sévil utifrAn ekonomiska, sociala som

milj6aspekter. Sverigehuset har 655 hyresbostdder 1 egen f6rvaltning och drygt 42 800 kvm
kommersiella ytor, med fastigheter 1 Géteborg, Mdlndal, och Kungsbacka. Var malséttning &r att

successivt utdka vart hyresrittsbestand genom framst nyproduktion. Under 2023 har tva
hyresrittsfastigheter innehallandes totalt 119 hyresbostidder fardigstéllts 1 omradet Lundbypark.

Sverigehuset har tolv anstillda fordelade pa forvaltning och projektutveckling. Sverigehuset har
egen personal for forvaltning och uthyrning av vara hyresfastigheter. I projektorganisationen &r
projektutvecklare och projektledare anstillda. I 6vrigt samarbetar Sverigehuset med méklare,
kommunikationsbyréer, tekniska konsulter, arkitekter och entreprendrer f6r genomtérande av

utvecklingsprojekt.
Foretagskulturella pelare

Modiga

Med en stark tro pa varandra och oss sjilva utmanar vi satta ménster. Vi bryter loss, testar nytt och
tar tdten. Det bottnar sig i1 en forkérlek for utmérkande arkitektur och hallbar design. Vi vill gora

avtryck pa savil hus som bransch. Darfor 4r inget projekt det andra likt. Idag och imorgon.

Engagerade

Vi bryr oss pa riktigt. Fran balkongstorlek till badrumskakel. Fran platsens f6rutséttningar till
byggets mojligheter. For vi skapar hem. Hem med det lilla extra - {6r alla. Och med det stora
engagemanget stiller vi inte bara krav pa vara entreprendrer. Vi vardar relationerna och ér aldrig

sena med den konstruktiva kritiken, skrattet och komplimangen. For vi vet och tror: att det &r
engagemanget som skapar forutséttningar f6r mod och gemenskap.

Tillsammans

Vi skapar och forvaltar - tillsammans. Vi dr det familjdra bolaget med det stora engagemanget. Det
syns 1 allt vi gér, fran nyfikenheten 1 varandras projekt till hur vi firar. Lika starka och rustade som

vara projekt, dr ocksa var familj. Tillsammans dr vi Sverigehuset.

Hallbarhetsarbete

Sverigehuset ska langsiktigt utveckla hallbara bostdder med lag milj6- och klimatpéverkén. V1 ska
vara aktiva for att 5ka miljévérdena i stadsmiljon genom att uppféra hus med goda kvaliteter 1 bra
boendemiljo, vilket skall vara till nytta f6r badde boende och andra 1 samhéllet. Var bransch har stor

inverkan pa miljon, inte minst genom energiférbrukning, ramaterialutvinning och CO2-utslédpp som
ar kopplade till var verksamhet. Vi har gatt med 1 initiativet Handslaget {or aterbruk och
plattformen f6r klimatneutralt byggande och har inom ramen {6r de samarbetena gjort en rad

ataganden.

Hallbarhetspolicy och aterbrukspolicy
Vi har under aret fortsatt med att jobba med var hallbarhetspolicy och aterbrukspolicy, dér projektet
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TorslandaCom ska aterbruksinventeras. Genom att inventera Torslanda Com, som star infor
ombyggnad och rivning, bidrar vi till en digital produktbank som kan komma att forse egna och
andras projekt med aterbrukat material. Totalt ska 14 huskroppar 6ver 120 000 kvm inventeras,
dokumenteras och kartldggas. Var digitala produktbank har idag ett virde pa 3,2 miljoner SEK och
motsvarar 243,1 ton CO2 ekv, enligt en rapport fran Sweco och da &r bara en av 14 huskroppar
inventerade. V1 bidrar med vart projekt, till en fungerande och uppskalingsbar aterbruksmarknad

inom Vistra Gotaland.

Social hallbarhet

For oss dr social hallbarhet en grundldggande fraga som genomsyrar var verksamhet. Sverigehuset
skapar gdrna kvarter med blandade upplatelseformer, alltid 1 kombination med bra gemensamma

ytor och métesplatser.

Sverigehuset tar ett aktivt samhéllsansvar. V1 deltar till exempel 1 samarbete med Goteborgs och
Molndals stad kring hur vi gemensamt ska 16sa bostadsbehovet f6r de minniskor som av olika skél

star utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. V1 har under aret haft flera bostdder uthyrda till
hyresgédster med fortur av sociala skél. Vi har som {6rsta fastighetsédgare 1 Goteborg trétiat avtal
med Stadsmissionen 1 deras projekt "Nyckeln”. Det &r en langsiktig boendeldsning tor valdsutsatta
och medfdljande barn. Vi samverkar ocksd med andra viktiga samhdlisaktérer, t. ex. inom sa kallad
avhopparverksamhet, ddr vi bidrar till att ge médnniskor ¢én andra chans pa bostadsmarknaden.

Sverigehuset véljer varje ar att stodja viktiga samhéllsinitiativ. I ar har vi stéttat stiftelsen Mitt Livs
Val som arbetar for ett inkluderande samhélle dédr unga har forutsittningar att paverka sin framtid.
Stiftelsen arbetar for att sdnka troskeln till hogre utbildning och pa sikt in pa arbetsmarknaden f6r

unga nyanlidnda (16-23 ar).
Energi

Sverigehuset har under de senaste aren aktivt arbetat med energibesparingar for att sédnka
energiforbrukningen 1 vara fastigheter. Sedan 2018 har vi sparat 15% pa fjarrvirmeforbrukning,

[ 7% pa vattenforbrukningen och 19% pa elforbrukningen. Vara investeringar 1 solceller 1 flertalet
av vara fastigheter dr en tydlig bidragande faktor till den minskade andelen képt energt. Vi har en
fortsatt 1dg vakansgrad 1 vara forvaltningsfastigheter. For 2023 uppnadde vi aterigen 0% 1

vakansgrad f6r vara hyresbostidder. Omflyttningen 1 vara hyrestastigheter uppgick till cirka 15%
(19%) under 2023, vilket ar ett kvitto pa att vart arbete med att skapa trivsel och kundngydhet 1 vara

fastigheter ger resultat.
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Flerarsjamforelse

Moderbolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

Moderbolag 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsiéttning tkr - - - - -
Resultat efter finansiella poster tkr 14 009 13 860 9 039 9197 18 960
Balansomslutning tkr 870303 765257 783964 700313 540 626
Soliditet %o 35,2 40,9 48,9 55,2 71,2
Koncern 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning tkr 944 384 166365 154402 225777 166 132
Resultat efter finansiella poster tkr 111716 125545 368914 137 277 51 929
Balansomslutning tke 3726437 3695156 3231966 2282731 1709715
Soliditet % 39,4 37,7 42,0 47,3 37,0

For koncernen redovisas siffrorna i flerarsjimforelsen enligt IFRS for aren 2020-2023 samt enligt
K3 for aret 2019.

Viktiga forhallanden och visentliga hindelser

Under 2023 har Sverigehuset haft 496 bostdder under produktion, 377 bostadsrétter och 119
hyresritter. Sverigehuset hade vid ingangen av 2023 totalt 46 bostédder till salu 1 pagaende projekt,
och under 2023 saldes 15 av dessa. Under aret har 119 hyresrétter och 238 bostadsrétter
fardigstéllts och vinstavrdaknats. Per 2023-12-31 var sédljgraden 1 pagaende projekt 85%.

Sverigehuset har cirka 2000 bostadsbyggritter 1 pagaende detaljplanering.

Fardigstillda projekt
Kvarter Avant, Lundbypark

Kvarter Avant har fardigstéllts under 2023. Totalt har Sverigehuset uppfort 205 bostéder 1 kvarteret,

119 hyresritter och 86 bostadsritter. Garden inbjuder till en aktiv livsstil med tillging till utegym
och dansbana. Vid arets utgang var 80 av 86 bostadsrittsldgenheter salda, ddr Sverigehuset har

tilltrétt de kvarvarande 6 bostidderna.

Jdrntorgsgatan x Brogatan

Under 2023 fardigstilldes byggnationen av Jarntorgsgatan x Brogatan. Projektet innehaller

tillskapande av 59 bostadsrittsldgenheter med tre lokaler 1 gatuplan genom rivning och
nyproduktion. Projektet dr gt till 50% av Sverigehuset. Vid arsskiftet kvarstod en ldgenhet t1ll salu.

Denna saldes 1 januari 2024. Samtliga lokaler 4r uthyrda.
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Nordtag Lund, Ytterby

Totalt tillskapades 63 bostdder med bostadsrétt 1 Nordtag Lund, Ytterby. Under rdkenskapsaret
fardigstilldes byggnationen och samtliga 63 bostidder flyttade in.

Stigbergsliden 12

Projektet innehaller 30 bostadsritter och en lokal. Under rikenskapsaret fardigstilldes
byggnationen och samtliga 30 bostédder flyttade in. Lokalen dr uthyrd till Flexmassage.

Projekt under produktion

Stigbergshyllan

Projektet innehéller totalt 157 bostadsritter. Bostdderna kommer att fardigstillas under 2024, med
inflyttning 1 mars respektive augusti 2024. Vid ridkenskapsarets utgdng var 133 av det totalt 157

bostaderna salda.

Projekt 1 tidiga skeden

Sverigehuset har under aret arbetat aktivt med planarbeten for nya projekt vilket &r en viktig del tor
bolagets framtida verksamhet.

Forsgaard, Kungsbacka

Detaljplanearbetet pagar och samrad genomfordes under aret. Planen &r att kunna tillskapa cirka
400 bostiader, bade hyresritter, bostadsritter och dganderitter, vid Forsgardens goltklubb 1

Kungsbacka.
[ Skogen, Bjorlanda

Sverigehuset har forviarvat mark 1 Bjorlanda, dér cirka 120 bostidder och en f6rskola planeras 1 ett
naturnira omrade. Detaljplanearbetet pagar.

Torslanda Community

[ Torslanda Community startades detaljplanen 1 december 2022. Férhoppningen &r nu att kunna
tillskapa cirka 1000 bostéder 1 olika upplatelseformer i omradet. Under aret har forskningsprojektet

"Principer for hdlsosamma bostadsgardar genom neuroarkitektur -Torslanda Com” 1nitierats.
Forskningsprojektet kommer att arbeta fram ett konceptprogram med principer {6r utformning av
bostadsgardar som framjar hilsa. Via en research by design-metodik, som kombinerar
amnesomradena arkitektur, landskapsarkitektur, neurovetenskap och miljopsykologi, kommer

projektet utveckla neuroarkitektur-forskning och underséka hur utformningen av den yttre miljon
och relationen mellan bostadsgard och hus paverkar ménniskors hélsa. Projektets resultat forvéntas

fora det neuroarkitektoniska kunskapsfiltet framat och generera ett forskningsbaserat och brett

applicerbart konceptprogram {6r bostadsgardars designprinciper.
[ centrum for forskningsprojektet star det kommande utvecklingsomradet Torslanda Com, vilket

kommer att utgora en testbed. Forskningsstudien finansieras av LBF forskningsstiftelse 1
samverkan med Sverigehuset och Akademiska Hus.
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Hindas Backe

Under 2021 forvédrvades mark 1 Hindas med ambitionen att tillskapa upp emot 300 bostéder.
Detaljplanearbetet pagar. Under 2023 har kompletterande f6rvéarv genomi{orts 1 anslutning till

planomradet.

Halltorp, Kode

Sverigehuset har under 2022 forvirvat mark i Ostra Halltorp, Kode, med ambitionen att skapa ett
smaskaligt bostadsomrade. For ndrvarande pagar ett arbete med fordjupad 6versiktsplan f6r Kode. I
samradsforslaget foreslar kommunen cirka 400 bostider pa aktuellt omrade. Ansékan om

planbesked har getts in.

Brobacken, Lerum

Sverigehuset har under 2020 férvirvat en fastighet med tva byggnader pa Brobacken 1 Lerum.
Anstkan om planbesked for cirka 50 bostdder har getts in.

Kvisljungeby, Bjorlanda

Sverigehuset har under 2022 f6rvirvat mark 1 Kvisljungeby, G6teborg. Positivt planbesked har
beviljats med preliminir planstart 2025

Forvintad framtida utveckling och visentliga riskfaktorer

Bostadsriattsmarknaden var svag under 2023, med hog inflation och kraftigt 6kade réntor vilket

paverkade bostadsmarknaden negativt. Sverigehuset &r vil positionerat med hog séljgrad 1
pagaende projekt och sédkerstilld finansiering. I alla vara bostadsréttstGreningar har vi rédntetak som
ger en garanterad lag ridnteniva de forsta tre aren for foreningen. Det har resulterat 1 att vi inte
behovt hoja nagra avgifter till foreningarna och dérigenom sdkerstéllt vara féreningars ekonomi.
Savitt vi kénner till 4r vi ensam aktor med dessa riantetak, vilket inneburit en stor konkurrensférdel

pa var marknad.

Under 2024 kommer Sverigehuset att fardigstilla byggnation av den sista bostadsréttstéreningen 1
projektet Stigbershyllan, med totalt 157 bostdder. Féreningen ér finansierad dels via insats- och
upplatelseavgifter frdn medlemmarna, dels via bankfinansiering. Aven denna férening har rintetak

som sdkrar féreningens rantekostnader 1 3-5 ar tran intlyttning.

[ var projektportfoly har vi mark som vi avser att detaljplaneldgga t6r bostdder 1 Géteborg med
kranskommuner motsvarande ytterligare cirka 2000 byggréatter. Vi fokuserar pa att £ fram
lagakraftvunna detaljplaner f0r vara markomraden sa effektivt som mdjligt.

Sverigehusets visentliga risker avser svingningar 1 marknaden f6r nyproduktion. Marknaden 161
bostadskopare paverkas av ett flertal faktorer; exempelvis rdnteldget, regulatoriska krav sasom
amorteringskrav, utbud pd marknaden samt arbetsmarknaden i Goéteborg med kranskommuner.
Efter de héjda bolanerdntorna samt hég inflation under 2023 kommer bostadsmarknaden fortsatt att
vara pressad under 2024, men vi noterar mgjlig rinteséinkning fran mitten av 2024 vilket
forhoppningsvis gynnar forsédljningen av fardigstédllda bostiader. Efterfragan pa bostéder ar fortsatt
stark i GOteborg med omnejd. Vi har byggritter 1 attraktiva omraden. Vi driver tidiga skeden med
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malet att skapa flexibla detaljplaner, dér plats, produkt och pris stimmer dverens med kundens
efterfragan och koépkratt.

Sverigehuset paverkas av politiska beslut avseende foretagsbeskattning och fastighetsskatt.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Forsiljning har fortsatt under inledningen av 2024 med fem salda bostdder under januari och
februari.

[ januari 2024 erholls positivt planbesked for Brobacken i Lerum, med preliminér planstart under
2026.

[ 5vrigt inga visentliga hindelser noterade efter rikenskapsarets utgang som paverkar sitfrorna 1
arsredovisningen.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 292 555792
Arets resultat 14 008 910

kronor 306 564 702

Styrelsen fOreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 22 000 kr per aktie, totalt 22 000 000
1 ny rdkning 6verfors 284 564 702

kronor 306 564 702

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen
Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 33,5 procent och koncernens soliditet

till 39,0 procent. Soliditeten 4r mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med
l[6nsambhet betryggande. Likviditeten 1 bolaget bedoms kunna uppritthallas pa en likaledes

betryggande niva.
Styrelsens uppfattning ir att den foreslagna utdelningen €j hindrar bolaget fran att fullgéra sina

forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgdra erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan ddarmed forsvaras med hinsyn till vad som anférs 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

(forsiktighetsregeln).
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Koncernens rapport over
totalresultatet

Rorelsens intikter
Fastighetsutveckling

Ovriga rorelseintékter

Hyresintdkter forvaltningsfastigheter

Summa intikter

Kostnader fastighetsutveckling
Fastighetskostnader forvaltningsfastigheter
Personalkostnader
Administrationskostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat tore virdeforandringar

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade

Rorelseresultat efter virdeforandringar
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar 1 intressebolag

Ovriga rinteintdkter och liknande
resultatposter

Réantekostnader och liknande resultatposter
Virdeforandring derivat, orealiserade
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Arets totalresultat

Not

1,2,3,5

O /

10

11

12
13

14, 15

7,26

2023

805 658
2192
136 534

944 384

-668 176

-32 116
-14 726
-9 020

-724 038

220 346

-56 938

163 408

43 444

594
-53 282
-42 448

-51 692

111 716

3 8438

11(55)

2022

45 566
397
120 402

115 564

115 564

166 365

-18 224
-26 308
-15 577

-8 039

-68 1438

98 217

-57 010

41 207

510
-26 973
110 801

84 338

125 545

-24 328

101 217

101 217
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Koncernens rapport over
totalresultatet Not 2023 2022

Arets resultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 115 563 101 217

Arets totalresultat hinforligt till
Moderbolagets aktiedgare 115 563 101 217

| koncernen forekommer inget dvrigt totalresultat varfor drets resultat §verensstammer med arets
totalresultat
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Koncernens rapport over finansiell

stillning

Tillgangar
Anliggningstilleangar

Immateriella anldgeningstillgdngar

Goodwill

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter (inkl mark)
Maskiner och andra tekniska anldggningar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 intresseforetag och
samfillighetsforeningar
Uppskjutna skattefordringar

Derivat

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Bostadsprojekt

Projektfastigheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

10
16

17
15

18

2023-12-31

2 627 550
1429

2 628 979

13 368

46 091

59 459

2 688 438

761 201

761 201

3 165
19 319

2 104
252 210

276 798

1 037 999

3726 437

13(55)

2022-12-31

> 257

2623 724
459

2 624 183

28 828
1 621
88 539

118 988

2748 428

824 480

824 480

10 305
75129
9030
5 667
22 117

122 248

946 728

3695156
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Koncernens rapport over tinansiell

stallning

Eget kapital och skulder

Eget kapital som kan hédnforas till moderbolagets

aktieagare

Aktiekapital
Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
Uppskjutna skatter
Ovriga avsittningar

Summa langfristiga skulder

Kortiristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Checkriakningskredit samt byggnadskreditiv
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

19

20, 21
21,22
15
23

21, 22
24

25

2023-12-31

100
1469772

1 469 872

451 693
178 678
36 914

667 285

1 079 846
205 678
34 031

1 804

62 970
204 951

1 589 280

3726437

14(55)

2022-12-31

100
1 374 209

1 374 309

1 094 368
195 425
33 389

1 323 682

302 678
190 302
68 913
5 426
114 633
315213

997 165

3 695 156
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Koncernens rapport over foriandringar 1 eget kapital

kapital
693 706
290 777

15(55)

Annat eget Summa eget

kapital
1079 315
290 777

984 483

-12 000

1370 092

-12 000

972 483

972 483
101 217

1073 700

-85 000

1 358 (092

1 358 092
101 217

1 459 309

-85 000

988 700

988 700
115563

1374 309

1374 309
115 563

1104 263

-20 000

1 489 872

-20 000

Ovrigt
Aktie- tillskjutet
Not kapital kapital
Ingaende balans per 1 januari 2021 100 385509
Arets resultat - -
Summa totalresultat for aret 100 385 509
Transaktioner med aktiedgare i deras
egenskap av agare
Utdelning - -
Utgaende balans per 31 december 2021 100 385509
Ingaende balans per 1 janari 2022 100 385509
Arets resultat - -
Summa totalresultat for aret 100 385 509
Transaktioner med aktiedgare i deras
egenskap av dgare
Utdelning - -
Utgaende balans per 31 december 2022 100 385509
Ingaende balans per 1 januari 2023 100 385509
Arets resultat s -
Summa totalresultat for aret 100 385509
Transaktioner med aktieiigare i deras
egenskap av dgare
Utdelning - -
Utgaende balans per 31 december 2023 100 385509

1084 263

1469 872
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Koncernens rapport over kassatloden Not

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore vardefordndringar och finansiella

poster
Justering {0r poster som inte ingar 1 kassaflédet, mm 27

Erhallen rinta
Erlagd rdnta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Okning/minskning projektfastigheter
Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning &vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar 1 materiella anlaggningstillgangar
Okning/minskning av langfristiga tillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld

Utbetald utdelning
Okning/minskning byggnadskreditiv

Kassatlode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023

263 790
20 161

594
-53 283
-5 870

225 392

63 279

7 140

39 373
-34 882
-161 925

158 377

-61 813
4161

16(55)

2022

98 217
2 490

510
-26 973
-10 243

64 001

447 483
785

.26 843
25 382
254 658

-131 070

-163 675
28 220

-57 652

210317
-76 325
-20 000

15376

129 3638

230 093
22 117

252 210

-135 455

182 254
-22 969
-85 000

16 994

91 279

-175 246
197 363

22 117
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Moderbolagets resultatrikning

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag

Ovriga rianteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets vinst

[ moderbolaget dterfinns inga poster som redovisas som Ovrigt totalresultat vartér summa

totalresultat 6verensstimmer med arets resultat

Not

28
12
3,13

2023

-633

633

633

20 000

11 964
-17 322

14 642

14 009

14 009

17(55)

2022

-333

-533

-533

15 000

3 820
-9 427

14 393

13 860

13 860




Sverigehuset Fastigheter AB
556888-8209

Moderbolagets balansrikning
Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 1 koncernfGretag
Fordringar hos koncernforetag

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

29
30

30

2023-12-31

315 634
31 400

18(55)

2022-12-31

315634
81 400

397 034

397 034

397 034

397 034

223 210
6 208
243 851

356 525
1672
10 026

473 269

368 223

473 269

368 223

870 303

765 257
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Moderbolagets balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktickapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Upplupna kostnader och torutbetalda intidkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

19, 31

22
30
25

2023-12-31

100

292 556
14 009

19(55)

2022-12-31

100

298 696
13 860

306 565

312 556

306 665

312 656

560 035
3 603

451 418
1 183

563 638

452 601

870 303

765 257
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Moderbolagets forindringar i eget kapital

Ingaende eget kapital per 1 januari 2021
Disposition av tg ars resultat
Arets resultat

Summa totalresultat f6r aret

Transaktioner med aktiedgare 1 deras egenskap av
agare

Summa transaktioner med bolagets dgare
Utgaende eget kapital per 31 december 2021
Ingaende eget kapital per 1 januari 2022

Disposition av fg ars resultat
Arets resultat

Summa totalresultat for aret

Transaktioner med aktiedgare 1 deras egenskap av
agare

Summa transaktioner med bolagets agare
Utgaende eget kapital per 31 december 2022
Ingaende eget kapital per 1 januari 2023

Disposition av fg ars resultat
Arets resultat

Summa totalresultat for aret

Transaktioner med aktiedgare 1 deras egenskap av
agare

Summa transaktioner med bolagets dgare

Utgaende eget kapital per 31 december 2023

Aktie-
kapttal

100

100

o 1.

100

100

100

o1

100

100

100

0
100

Balanserat
resultat
372 746
13 891

386 637

-12 000
- =12 000
374 637

374 637
9 059

383 696

-85 000
-85 000
298 696

298 696
13 860

312 556

-20 000

-20 000

292 556

Noterna pd sidorna 22 till 55 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning

Arets Summa eget

resultat
13 891
-13 891

9 059

9 059

90589

9 059
-9 059
13 860

13 860

13 860

13 860
-13 860
14 009

14 009

14 009

20(55)

kapital
386 737

9059
395 796

-12 000
12 000
383 796

383 796

13 860
397 656

-85 000
-85 000
312 656

312 656

14 009
326 665

-20 000
-20 000
306 665
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Kassaflodesanalys f6r moderbolaget

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Erhallen rédnta
Erhallna utdelningar
Erlagd rénta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital

Okning/minskning dvriga kortfristiga fordrihgar
Okning/minskning leverantrsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2023

-633

11 964
20 000
-17 322

14 009
128 779

111 037

21(55)

2022

-333

3 820
15 000
-9 427

13 860
-160 436
-2 235
54 663

253 825

-20 000

-20 000

233 825
10 026

243 851

.94 143

-85 000

-85 000

-179 143
[89 169

10 026
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Noter, gemensamma f6r moderbolag och koncern

Not 1 Tiliimpade redovisningsprinciper

Allman information
Koncernredovisningen omfattar moderforetaget Sverigehuset Fastigheter AB (moderféretaget) med

org nr 556888-8209 och dess dotterforetag (koncernen). Moderforetaget dr registrerat 1 Sverige med
site 1 Goteborg. Adressen till huvudkontoret &dr Ostra Hamngatan 19 3tr, 411 10 Géteborg.
Koncernens huvudinriktning &r projektutveckling av bostédder samt att dga och forvalta

hyresfastigheter samt kommersiella fastigheter.

Styrelsen har den 25 mars 2024 godként denna koncernredovisning for offentliggérande. Om inte
annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgift inom parantes avser
jamforelsearet.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Noten innehdller en férteckning 6ver de védsentliga redovisningsprinciper som tillimpats nér denna
koncernredovisning har uppréttats. Dessa principer har tillimpats konsekvent for alla presenterade
ar, om inte annat anges. Koncernredovisningen omifattar det legala moderbolaget Sverigehuset

Fastigheter AB och dess dotterforetag.

2.1 Grund for rapporternas upprittande

Koncernredovisningen for Sverigehuset Fastigheter har uppréttats 1 enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International

Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran [FRS Interpretations Committee (IFRS
IC) sadana de antagits av EU.

Att uppritta rapporter 1 6verensstimmelse med RFR 2 kridver anvindning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid
tillampningen av moderforetagets redovisningsprinciper. De omrdden som innefattar en htg grad av
bedémning, som &r komplexa eller sdidana omraden dér antaganden och uppskattningar &r av
visentlig betydelse for drsredovisningen anges 1 koncernredovisningens not 4 och 3.

Moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen 1 de fall som anges nedan:

Uppstallningsformer
Resultat- och balansrdkning f6ljer arsredovisningslagens uppstéillningstorm. Rapport dver

fordndring av eget kapital foljer ocksa koncernens uppstillningsform men ska innehalla de
kolumner som anges i ARL. Vidare innebir det skillnad i bendmningar, jAmfort med
koncernredovisningen, framst avseende finansiella intdkter och kostnader och eget kapital.

Andelar 1 dotterforetag
Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I

anskaffningsvirdet inkluderas forvirvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.
Nir det finns en indikation pa att andelar 1 dotterféretag minskat 1 virde gors en berdkning av
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tervinningsvirdet. Ar detta ldgre dn det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar
redovisas 1 posten "Resultat fran andelar 1 koncernforetag”.

Finansiella instrument
[FRS 9 tilldimpas ej 1 moderforetaget. Moderféretaget tilldmpar istéllet de punkterna som anges t

RER 2 (IFRS 9 Finansiella instrument, p. 3-10). Finansiella instrument virderas till
anskaffningsvirde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som &r anskattade
med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas 1 enlighet med légsta vardets princip till det l4gsta av
anskaftningsvarde och marknadsvirde.

Vid berdkning av nettoforsiljningsvirdet pa fordringar som redovisas som omséttningstillgangar
ska principerna f6r nedskrivningspréovning och torlustriskreservering 1 IFRS 9 tillampas. For en
fordran som redovisas till upplupet anskaffningsvérde pa koncernniva innebér detta att den
forlustriskreserv som redovisas 1 koncernen 1 enlighet med IFRS 9 dven ska tas upp 1

moderidretaget.

Leasingavtal

Sverigehuset som leasegivare
Leasingavtal ddr 1 allt vdsentligt alla risker och féorméaner f6rknippade med dgandet faller pa

leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hanforliga till Sverigehusets forvaltningsfastigheter &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, att

betrakta som operationella leasingavtal.

Sverigehuset som leasetagare
[easingavtal redovisas som en finansiell skuld och nyttjanderittstillgang. Leasingavtal kortare dn

12 manader klassificeras som korttidsavtal och ingar ddrmed inte 1 de redovisade skulderna eller
nyttjanderitterna.

Leasingavtal dir den underliggande tillgangen har ett lagt virde redovisas som operationell leasing

och ingar ddrmed inte 1 de redovisade vérdena for tillgdng med nyttjanderétt respektive
leasingskuld. Betalningar som gors under leasingtiden kostnadsfors 1 resultatridkningen linjért dver

leasingperioden.

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner .

2.1.1 Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats av koncernen
Inga av de IFRS eller [FRIC-tolkningar som publicerats men dnnu 1nte har trdtt 1 kraft, forvéntas ha

nagon visentlig inverkan pa koncernen.
2.2 Koncernredovisning

(a) Dotterforetag
Sverigehuset Fastigheter konsoliderar alla foretag och foreningar vilka koncernen har bestimmande

inflytande i. For att erhalla bestimmande inflytande krédvs att bolaget kontrollerar direkt eller
indirekt mer dn 50% av rosterna. Koncernen kontrollerar ett foretag eller en forening nér bolaget
exponeras for eller har rétt till r6rlig avkastning fran sitt innehav och har mojlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande 1 f6retaget. Dotterforetag inkluderas 1 koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
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koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphdér. I samtliga
bostadsrittsforeningar innehar Sverigehuset Fastigheter ett bestimmande inflytande, vilket innebér

att dessa konsolideras 1 sin helhet.

Forvarvsmetoden anvédnds for redovisning av koncernens rérelseforvarv. Képeskillingen {6r
forvirvet av ett dotterforetag utgors av verkligt viarde pa 6verldtna tillgdngar, skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvirvade bolaget och de aktier som emitterats av
koncernen. I kopeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla skulder som &r en t6ljd av en
dverenskommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara forviarvade tillgangar och 6vertagna
skulder 1 ett rorelseforvérv virderas inledningsvis till verkliga virden pa forvéarvsdagen.

Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsférs ndr de uppstar och redovisas 1 posten ™
Administrationskostnader” 1 koncernens rapport dver totalresultat.

Goodwill varderas initialt som det belopp varmed den totala kopeskillingen och eventuellt verkligt
virde for innehav utan bestimmande inflytande pa forvirvsdagen 6verstiger verkligt véirde pa
identifierbara forvédrvade nettotillgangar. Om kopeskillingen &r ldgre dn verkligt véirde pa det
férviarvade bolagets nettotillgangar, redovisas mellanskillnaden direkt 1 periodens resultat.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intidkter och kostnader pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner

och som &r redovisade 1 tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har 1
forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

(b) Intresseforetag
Intresseforetag 4r alla de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande intlytande,

vilket i regel géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 % och 50 % av résterna. Innehav 1
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden (se nedan). Andelar 1 samfédllighetstéreningar
klassificeras som intresseforetag och konsolideras ej. Anskaffningsviarde 1 samfiéllighetstéreningar
som direkt avser garageinvestering klassificeras som anldggningstillgangar 1 koncernredovisningen.

(c) Kapitalandelsmetoden
Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseforetag initialt 1 koncernens balansrékning

11l anskaftningskostnad. Det redovisade virdet 6kas eller minskas darefter for att beakta

koncernens andel av resultat och 6vrigt totalresultat frdn sina intresseforetag efter
forvarvstidpunkten. Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat och koncernens andel
av Ovrigt totalresultat ingar 1 6vrigt totalresultat i koncernen. Utdelningar fran intressetGretag

redovisas som en minskning av investeringens redovisade virde.

e

Nir koncernens andel av forlusterna i ett intresseforetag eller joint venture &r lika stora som eller
overstiger innehavet 1 detta intresseféretag (inklusive alla langfristiga fordringar som 1 realiteten
utgdr en del av koncernens nettoinvestering 1 detta intressetoretag), redovisar koncernen inga
ytterligare forluster savida inte koncernen har patagit sig forpliktelser eller har gjort betalningar a

intresseforetagets vignar.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag elimineras till
omfattningen av koncernens innehav 1 intresseforetag. Orealiserade forluster elimineras ocksa

savida inte transaktionen utgdr en indikation pa nedskrivning av tillgangen som Overtors.
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Redovisningsprinciperna for intresseforetag har justerats om nédvindigt {r att sdkerstélla
overensstimmelse med koncernens redovisningsprinciper

2.3 Materiella anlaggningstillgangar

(a) Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses fastighet som innehas 1 syfte att generera hyresintikter eller

vardestegring eller en kombination av dessa, snarare dn f6r anvindning 1 det egna foretagets
verksamhet for produktion och tillhandahéallande av varor, tjdnster eller for administrativt &ndamal
samt forsédljning 1 den lopande verksamheten. Samtliga av koncernens fastigheter har bedomts

utgdra forvaltningsfastigheter. Forvaltningstastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt byggnadsinventarier. Aven fastigheter under upptérande och ombyggnation

som avses anvindas som forvaltningsfastigheter ndr arbetet dr fardigstélit, klassificeras som
férvaltningstastigheter. Dessa redovisas dock pa egen rad, "Pagaende nybyggnation
forvaltningsfastigheter”.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt héntorbara

utgifter. I efterféljande perioder redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt virde med
vardeforandringar i rapport dver totalresultat i posten ”"Vardefordndringar t6rvaltningstastigheter,
orealiserade”. I not 10 finns en nidrmare beskrivning av grunderna f6r koncerenens vérdering av

forvaltningstastigheterna.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet f6r forvaltningsfastigheter endast om det 4r
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar forknippade med utgifterna kommer att komma
foretaget till del, d v s sddana som &r vardehdjande, och anskattningsvirdet kan beréknas pa ett
tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period de
uppkommer. Utgifter f6r reparation och underhall kostnadstérs i den period de uppkommer.

Vid forvarv eller forséljning av fastigheter eller bolag, redovisas transaktionen pa kontraktsdagen
savida det inte foreligger sérskilda villkor 1 kopekontraktet.

Fastigheter under uppforande redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénforbara
utgifter, samt med tilldgg for eventuellt 6vervirde jamfort med marknadsvirde per bokslutsdatum
med risk~ och tidsavdrag for projektet. Eventuellt 6vervérde redovisas dver totalresultatet 1 posten’

Virdefordndringar forvaltningsfastigheter, orealiserade”. I samband med fardigstillande av
fastighet omklassificeras aktiverat viarde inklusive eventuellt 6vervérde till Férvaltningstastigheter.

2

Tillgangarnas restviarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid
behov.

(b) Maskiner och andra tekniska anliggningstillgangar
Med maskiner och andra tekniska anldggningstillgangar avser mindre anldggningstiligangar som €}
4r att ses som forvaltningsfastigheter. Dessa vérderas till anskafiningsvérde efter avdrag {0r

eventuellt nedskrivningsbehov.

2.4 Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgdngar som skrivs av bedoms med avseende pd virdenedgang nédrhelst hdndelser eller
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fordndringar 1 forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte &r atervinningsbart. En

nedskrivning g6rs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess
tervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgangens verkliga virde minskat med
forséljningskostnader och dess nyttjandevérde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de ldgsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande

enheter). For tillgangar, andra 4n finansiella tillgangar, som tidigare har skrivits ner gbrs per varje
balansdag en prévning av om aterforing bor goras.

2.5 Finansiella instrument

(a) Forsta redovisningstillfiillet
Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nédr koncernen blir part 1 instrumentets

avtalsméissiga villkor. K6p och forsiljning av finansiella tillgdngar redovisas pa aftdarsdagen, det
datum da koncernen f6rbinder sig att kopa eller sélja tillgangen.

Finansiella instrument redovisas vid forsta redovisningstillfillet till verkligt varde plus, for en
tilleang eller finansiell skuld som inte redovisas till verkligt varde via resultatrikningen,
transaktionskostnader som &r direkt hinforliga till forvérv eller emission av finansiell tillgang eller
finansiell skuld, till exempel avgifter och provisioner. Transaktionskostnader 16r finansiella
tillgangar och finansiella skulder som redovisas till verkligt virde via resultatrdkningen

kostnadstors 1 rapporten dver totalresultat.

(b) Klassificering
Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder 1 kategorin upplupet
anskaffningsvirde och finansiella skulder védrderade till verkligt virde via resultatet.

Klassificeringen dr beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden f6rvérvades.

Finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvirde
Tillgdngar som innehas med syftet att inkassera avtalsenliga kassafléden och dér dessa kassatléden

endast utgér kapitalbelopp och rinta vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Det redovisade
virdet av dessa tillgdngar justeras med eventuella f6rvintade kreditfGrluster som redovisats (se

nedskrivning nedan). Réanteintdkter fran dessa finansiella tillgangar redovisas med
effektivrantemetoden och ingar 1 finansiella intdkter. Koncernens finansiella tillgangar som
virderas till upplupet anskaffningsvérde utgoérs av posterna kundfordringar, 6vriga kortiristiga

fordringar, upplupna imntéikter och likvida medel.

Finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt viirde via resultatrikningen
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde via resultatrdkningen utgors 1
Sverigehuset Fastigheter av derivatinstrument som klassificeras som att de innchas f6r handel da de

inte dr 1dentifierade som sdkringsinstrument. Finansiella tillgdngar och skulder varderade till
verkligt virde via resultatrdkningen redovisas dven i efterféljande perioder till verkligt virde och
vardefordandringen redovisas 1 arets resultat 1 posten virdeférdndring derivat och 6vrigt.

Derivatinstrument som innehas for handel klassificeras alltid som omsétiningstiligangar eller
kortfristiga skulder.

Finansiella skulder till upplupet anskaffningsvirde
Koncernens dvriga finansiella skulder klassificeras som efterfoljande varderade till upplupet
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anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden. Ovriga finansiella skulder bestér av
skulder till kreditinstitut (1ang- och kortfristiga), leverantorsskulder, 6vriga l&ngfristiga skulder och

ovriga korttristiga skulder.

Bolaget ér innehavare av ett koncernvalutakonto som inkluderar flertalet av dotterbolagen 1
koncernen. Saldon for respektive dotterbolag redovisas som en kortfristig fordran/skuld pa
koncernforetag. I Sverigehuset Fastigheter AB redovisas saldot pa koncernvalutakontot som

banktillgodohavande.
(c) Bortbokning av finansiella instrument

Bortbokning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, eller en del av tas bort fran balansrdkningen nér de avtalsréttsliga

rittigheterna att erhalla kassafloden fran tillgangarna har [6pt ut eller dverforts och antingen (1)
koncernen Overfor allt vdsentligt alla risker och férdelar som &r férknippade med dgande eller (11)
koncernen overfor inte eller behaller 1 allt védsentligt alla risker och férdelar forknippade med

dgandet och koncernen har inte behallit kontrollen dver tillgangen.

Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér forpliktelserna har reglerats, annullerats eller
pa annat sédtt upphort. Skillnaden mellan det redovisade vérdet {6r en finansiell skuld (eller del av

en finansiell skuld) som utsldackts eller 6verforts till en annan part och den erséittning som erlagts,

inklusive dverforda tillgdngar som inte dr kontanter eller patagna skulder, redovisas 1 rapporten

Over totalresultat.

Da villkoren fo6r en finansiell skuld omférhandlas, och inte bokas bort frdn balansrikningen,
redovisas en vinst eller f6rlust 1 rapport dver totalresultat vinsten eller forlusten berédknas som
skillnaden mellan de ursprungliga avtalsenliga kassaflédena och de modifierade kassatlodena

diskonterade till den ursprungliga effektiva rédntan.

Kvittning av finansiella instrument
Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrdkningen,

endast nér det finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Den legala réttigheten far
inte vara beroende av framtida hindelser och den maste vara réttsligt bindande {6r féretaget och

motparten bade i den normala affdrsverksamheten och 1 fall av betalningsinstéllelse, insolvens eller

konkurs.
2.6 Nedskrivning av finansiella tillgangar

(a) Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
Koncernen bedomer, vid tillampning av IFRS 9 fran och med den 1 januar1 2020, de tramtida

forviantade kreditforluster som ar kopplade till tillgangar redovisade till upplupet
anskaffningsvirde. Koncernen redovisar en kreditreserv for sddana forvintade kredittorluster vid
varje rapporteringsdatum. For kundfordringar tilldmpar koncernen den térenklade ansatsen f6r
kreditreservering, det vill sdga, reserven kommer att motsvara den forvéntade f6rlusten 6ver hela
kundfordrings livsldngd. For att méta de forvédntade kreditforlusterna har kundfordringar grupperats
baserat pa fordelade kreditriskegenskaper och forfallna dagar. Koncernen anvénder sig utav
framétblickande variabler for forvantade kreditforluster.
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2.7 Kundfordringar

Kundfordringar 4r finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder 1or salda
tjanster 1 den I6pande verksamheten. Koncernen innehar kundfordringarna 1 syfte att insamla
avtalsenliga kassafloden. Om betalning forvintas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som

omséttningstillgangar. Om inte, redovisas de som anldggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet
anskaffningsvirde med tilldmpning av effektivrintemetoden, minskat med eventuell reservering {or

virdeminskning.

2.8 Likvida medel

I likvida medel ingar, 1 sdvél balansrdkningen som 1 rapporten dver kassatloden endast
banktillgodohavanden. Bolaget dr innehavare av ett koncernvalutakonto som inkluderar flertalet av

dotterbolagen i koncernen. Saldon for respektive dotterbolag redovisas som en kortfristig
fordran/skuld pa koncernforetag. [ Sverigehuset Fastigheter AB redovisas saldot pa
koncernvalutakontot som banktiligodohavande.

2.9 Aktiekapital

Koncernens stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.10 Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala f6r varor eller tjinster som har férvérvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortiristiga skulder

om de forfaller inom ett ar. Om 1nte, redovisas de som langtristiga skulder.

2.11 Upplaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning
redovisas dérefter till upplupet anskatfningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp

(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas 1 rapporten dver
totalresultat f6rdelat 6ver laneperioden, med tillimpning av eftektivrantemetoden.

2.12 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas 1 rapporten 6ver
totalresultat, utom nér skatten avser poster som redovisas 1 ovrigt totalresultat eller direkt 1 eget

kapital. I saddana fall redovisas dven skatten 1 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade
eller 1 praktiken beslutade 1 Sverige ddar moderforetaget och dess dotterforetag ar verksamma och

genererar skattepliktiga intdkter.

Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
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virdet pa tillgdngar och skulder och dessas redovisade vérden 1 koncernredovisningen. Uppskjuten
skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstér till f6ljd av forsta redovisningen av goodwill.
Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstér till £61jd av en transaktion som utgér den
férsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte dr ett rorelsetorvirv och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skatteméssigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats
per balansdagen och som forvintas gélla nir den berérda uppskjutna skattetfordran realiseras eller

den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld beriknas pé skattepliktiga temporéra skillnader som uppkommer péa andelar
1 dotterforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dér tidpunkten t6r aterféring av den temporéra
skillnaden kan styras av koncernen och det dr sannolikt att den temporéra skillnaden inte kommer
att aterforas inom 6verskadlig framtid. Uppskjuten skattefordran som hinfor sig till avdragsgilla
tempordra skillnader avseende innehav i dotterforetag, redovisas endast 1 den omfattning det &r
sannolikt att den temporéra skillnaden kommer att aterforas 1 framtiden och det kommer att finnas

skattepliktiga 6verskott som avdraget kan utnyttjas mot.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt {6r aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hianfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, déir det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar.

2.13 Intiktsredovisning

Sverigehuset Fastigheters nettoomséttning avser frimst hyresintikter fran uthyrning av bostéder
och lokaler, samt omséttning fran f6rsédljning av bostider.

Hyresintékter
Hyresintidkter redovisas linjért i koncernens rapport 6ver totalresultatet baserat pa villkoren 1

hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for ldmnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintidkterna linjdrt 6ver leasingperioden. Hyresavisering bokiors 1 den period den avser.

Omsditining fran forsdljning av bostdder

[ntdkter fran forsédljning av bostdder omfattar huvudsakligen tre intéktsfloden. Dessa ar (1)
forséljning av bostadsprojekt till konsumenter, (2) forsdljning av bostadsprojekt till investerare och
(3) forsédljning av mark. Intdktsstandarden (IFRS 15) dr uppbyggd pa en femstegsmodell som

behandlar alltifran kundavtalet (steg 1) till nédr intdkten ska redovisas (steg 5).

Steg 1 - Identifiera kontrakt
Beroende pa vilket intdktsflode som Sverigehuset Fastigheter analyserar kan detta vara ett

kundavtal med en privatperson eller med en investerare.

Steg 2 - Identifiera de olika atagandena
Kundavtalen som tecknas i steg 1 genererar en tillgang och en skuld hos Sverigehuset Fastigheter.

Sverigehuset Fastigheters har ett distinkt prestationsatagande och det dr att leverera en bostad, de
olika delmomenten 1 den processen ses inte som separata distinkta prestationsatagande.
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Steg 3 - Faststélla transaktionspriset
Transaktionspriset r ett fastpris som finns angivet i kundavtalet. Enligt avtalet som tecknas 1 steg |

ska kunderna betala in angivna forskott vid olika tidpunkter. Storleken och tidpunkten pa térskotten
skiljer sig mellan olika projekt. Forskottet dr villkorat av att Sverigehuset Fastigheter sluttor sitt
prestationsatagande vilket innebér att det inte pdverkar bedémningen géllande att det finns ett

distinkt prestationsatagande.

Steg 4 - Fordela transaktionspriset
Detta steget &r inte applicerbart eftersom Sverigehuset Fastigheter endast har ett

prestationsatagande.

Steg 5 - Redovisa en intdkt nér prestationsdtagandet dr upptylit
Sverigehuset Fastigheter redovisar en intidkt nér prestationsatagandet dr uppfyllt vilket det &r nér

bolaget har 6verfort kontrollen till koparen. Detta innebdér att prestationsatagande uppiylls vid en
oiven tidpunkt vilket innebir att dven intédkten redovisas vid en given tidpunkt. Detta giller

samtliga intéktstloden.

Bostadsprojekt f6r konsumenter
Sverigehuset Fastigheters affirsmodell vid f6rsdljning av bostdder innebér att bolaget tecknar ett

avtal med respektive dgare om uppforandet av bostaden. Under byggnationstiden redovisas
upparbetade kostnader under posten Bostadsprojekt. Intdkter redovisas nir bostdderna &r tardiga

och tilltrddde har skett. Intdkten motsvarar hela anskaffningsvérdet {6r bostéderna.

2.14 Ersattningar till anstillda

2.14.1 Kortfristiga ersdittningar
Skulder for l6ner och ersittningar, inklusive icke-monetéra formaner och betald franvaro, som

forvintas bli reglerade inom 12 manader efter rdkenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga
skulder till det odiskonterade belopp som f6rvéntas bli betalt néir skulderna regleras. Kostnaden
redovisas 1 takt med att tjansterna utférs av de anstdlida. Skulden redovisas som forpliktelse

avseende ersédttningar till anstédllda 1 balansrdkningen.

2.14.2 Ersittningar efter avslutad anstillning
Koncernféretagen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgiftsbestdmd penstonsplan ér

en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra rittsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om
denna juridiska enhet inte har tillrdckliga tillgdngar for att betala alla erséttningar till anstéllda som

hinger samman med de anstélldas tjdnstgdring under innevarande eller tidigare perioder.
Avgifterna redovisas som kostnad i periodens resultat 1 den takt de mtjdnas genom att de anstélla

utfort fjénster at [Oretaget under perioden.




2024041612718

Sverigehuset Fastigheter AB 31(55)
556888-8209

2.15 Omsiéttningstillgangar
Sverigehuset Fastigheters fastighetsinnehav och bostadsprojekt redovisas som

omsittningstillgdngar da avsikten ar att sdlja fastigheterna direkt vid férdigstéllande.
Fastighetsinnehaven virderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och nettoforséljningsvérdet.

Bostadsprojekten avser fardigstéllda bostider, pagéende bostadsprojekt, outvecklad mark och mark
for framtida exploatering.

Sverigehuset Fastigheter bostadsprojekt delas upp pa:

. Exploateringfastigheter

. Pagaende bostadsprojekt

. Fardigstallda bostdder

. Aktiverade markutvecklingskostnader

Nir ett byggprojekt startas sker en omklassificering fran exploateringstastighet till pagaende
bostadsprojekt. For att se fordelningen mellan de olika klassificeringarna se not 16

2.15.1 Exploateringsfastigheter
Expolateringsfastigheterna bestar mark- och byggrétter for framtida boendeutvecklingsprojekt och

aktiverade projektutvecklingsfastigheter. Fastigheter med uthyrda byggnader klassificeras som
exploateringsfastigheter om avsikten med dgande é&r att fastigheten ska rivas eller byggas om och
dér detaljplan finns for byggnation av bostidder. Om ingen detaljplan finns eller om ambitionen med
fastigheten ej dr att rivas pa kort sikt klassificeras fastighet med uthyrda byggnader som
Forvaltningsfastighet. Exploateringsfastigheter vdrderas med hinsyn till om projektutveckling ska
ske eller om de ska sélja vidare. En investeringskalkyl finns alltid till grund tor vérderingen av
mark och byggnader med syfte att utvecklas. Kalkylen uppdateras I6pande kopplat till torédndringar
1 forséljningspris och kostnadsutvecklingen pa marknaden men om behov uppstar kan dven andra
parametrar vigas in. I de fall positivt tickningsbidrag fran utvecklingen inte kan erhallas med
hdnsyn till en normal entreprenadvinst sker nedskrivning. I de fall Sverigehuset Fastigheter dger

mark eller fastigheter sker aktivering l6pande av utvecklingskostnader.

2.15.2 Pdagaende Bostadsprojekt |
Vid byggstart klassificeras viardet pa mark och aktiverade utvecklingskostnader till pagaende

bostadsprojekt tillsammans med nedlagda kostnader efter byggstart.

2.15.3 Firdigstillda bostdder
Projektkostnader for firdigstdllda bostdder omklassificeras fran pagaende bostadsprojekt till

fardigstéllda bostidder vid slutbesiktning. Dessa vérderas till anskatiningsvérde.

2.15.4 Aktiverade markutvecklingskostnader
Aktiverade markutvecklingskostnader avser utgifter kopplat till kommande projekt, exempelvis

arkitektkostnader och kostnader f6r markundersdkningar. Dessa utgifter aktiveras {0r att sedan
fordelas till pagdende bostadsprojekt nér ett projekt byggstartas.

2.16 Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omtattar endast

transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.
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Not 3 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksambhet {or olika finansiella risker: marknadsrisk (rédnterisk)
kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernen ér inte exponerad fOr nigon véasentlig valutarisk da inga
transaktioner, tillgangar eller skulder féorekommer i utlindsk valuta. Koncernen har inte heller nagra

utldndska dotterféretag. Koncernens évergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
oforutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrévar att minimera potentiella

ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Koncernen anvénder sig av derivatinstrument 1 form av rénteswappar for att sdkra rianterisk
avseende kassaflodet i rorliga ridntebetalningar hanforliga till koncernens uppldning. Detta innebér
att koncernen redovisar en fast rintekostnad 1 arets resultat f6r de sidkrade lanen.

Riskhanteringen skots av koncernens finansavdelning enligt policies som faststéllts av styrelsen.
Styrelsen uppriéttar skriftliga policies savél f6r den 6vergripande riskhanteringen som for specifika

omraden, sasom rinterisk, kreditrisk och likviditetsrisk.

(a) Marknadsrisk

(1) Rinterisk

Koncernen har rantebédrande finansiella tillgdngar och skulder vars férdndringar r kopplade till
marknadsréntor och paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande verksamheten. Med rénterisk

avses risken att fordndringar 1 det allménna rianteldget paverkar koncernens nettoresultat negativt.
Koncernens ranterisk uppstar frimst genom langfristig upplaning som loper med rorlig rénta.
Koncernens policy &r att ha minst 50% av upplaningen till fast rdnta vilket uppnés med hjélp av

rianteswappar. Normalt ingar Sverigehuset-koncernen upplaning till rérlig ranta och swappar sedan
denna till fast rdnta som pa sétt blir lagre 4n om koncernen lénat till fast rdnta direkt. Koncernen

anvénder sig av derivatinstrument i1 form av rinteswappar {0r att hantera rénterisken avseende
rorliga riantebetalningar upplaningen, det vill sédga en kassaflodessdkring. Langfristig upplaning till
fast rdnta utsétter inte koncernen f6r réanterisk.

Koncernen striavar efter en lag riskprofil och att koncernens laneportiol] ska ha en genomsnittlig
rantebindningstid mellan 2-5 ar, savida styrelsen inte beslutar annat. Inriktningen t6r
finansverksamheten ska vara att reducera negativa avvikelser 1 koncernens resultat, eget kapital
samt kassaflode som orsakas av bland annat réntet6rdndringar. Derivat far anvindas 16r att
eliminera och minimera de rianterisker som uppstér 1 koncernen. Derivaten ska vara kopplade till en

underliggande exponering.

Instrument som anvdinds av koncernen
Utestaende rdnteswappar tacker ungefiar 50% av de rorliga utestdende lanekapitalet. De fasta

rintorna for rdnteswappar som utgor sdkringsinstrument varierar mellan 0,2% och 2,7%.

Kdanslighetsanalys
Skulder till kreditinstitut till rorlig rinta uppgick per balansdagen till 1 531 Mkr (1 397 Mkr) och

koncernens likvida medel till 252 Mkr (22 Mkr). En {6rdndring av rédnteldget med +/- 0,25 %-
enheter skulle innebéra en paverkan pa arets resultat med +/- 3,8 Mkr (3,5 Mkr).
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(b) Kreditrisk
Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och kreditinstitut samt
kundkreditexponeringar inklusive utestaende fordringar. Kreditrisk hanteras av koncernledningen.

Endast banker och kreditinstitut som av oberoende virderare fatt ldgst kreditrating “A” accepteras.

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag f6r kreditrisk avseende utestaende

kundfordringar/hyresfordringar. Varje koncernféretag ansvarar for att folja upp och analysera
kreditrisken for varje ny kund/hyresgést. I de fall da ingen oberoende kreditbeddmning finns, gors
en riskbedémning av kundens/hyresgistens kreditvérdighet déar dennes finansiella stéllning beaktas,
liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella risklimiter faststills baserat pa interna
eller externa kreditbedomningar i enlighet med de grénser som satts av styrelsen. Anvéndningen av

kreditgrinser £6ljs upp regelbundet.

Inga kreditgrénser overskreds under rapportperioden och ledningen férvéntar sig inte nagra
forluster till foljd av utebliven betalning fran dessa motparter. Koncernens berdkning av férvéntade

kreditforluster pa kundfordringar/hyresfordringar uppgar till ovisentliga belopp och didrmed har
[ngen justering gjorts 1 redovisningen.

(¢) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att koncernen saknar likvida medel {6r betalning av sina ataganden
avseende finansiella skulder. Malséttningen med {Oretagets likviditetshantering ar att minimera
risken for att koncernen inte har tillrdckliga likvida medel f6r sina kommersiella ataganden.
Kassaflodesprognoser uppréttas av 16pande av koncernens rérelsedrivande foretag med
rapportering till ledningen. Ledningen f6ljer noga rullande prognoser for koncernens
likviditetsreserv for att sdkerstdlla att koncernen har tillrdackligt med kassamedel {6r att mota

behovet 1 den l6pande verksamheten.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och derivatinstrument
(rdnteswappar) som utgor finansiella skulder uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar

fram till den avtalsenliga forfallodagen. De belopp som anges 1 tabellen ar de avtalsenliga,
odiskonterade kassaflodena forutom for rdnteswappar. Framtida kassafloden avseende rorliga réntor

har berdknats med utgangspunkt fran den rianta som gillde per balansdagen. Rénteswappar som
utgor finansiella skulder har inkluderats 1 tidsintervallet med dess verkliga virden eftersom de
avtalsenliga forfallodagarna inte dr vésentliga for att forsta tidpunkterna f6r kassatlodena.

(d) Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk avses risken att Sverigehuset inte kan dterfinansiera sig i framtiden eller

endast till kraftigt 6kade kostnader. Sverigehuset har idag inga skriftliga kreditléfien, utan arbetar
kontinuerligt med att ta upp nya lan och omférhandla befintliga lan.
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Hantering av kapital
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga att fortsitta sin

verksambhet, sa att den kan fortsétta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta {6r andra
intressenter och att upprétthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna {6r kapitalet

Nnere.

Koncernen bedémer kapitalet pd basis av skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal beriknas som
nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omtattande
posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning 1 koncernens balansrikning) med avdrag
for likvida medel. Totalt kapital berdknas som nettoskuld plus eget kapital.

31 december 2023 31 december 2022

Total upplaning (not 22) | 531 538 1 397 545
Avgar likvida medel -252 210 -22 117

Nettoskuld [ 279 328 | 375 428
Eget kapital 1 469 470 | 374 587
Totalt kapital 2748 798 2750 015
Skuldsittningsgrad 46,5% 50,0%

Not 4 Berikning samt upplysning om verkligt viirde

Tabellen nedan visar finansiella instrument viarderade till verkligt virde, utifran hur klassiticeringen
i verkligt viardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt t6ljande:

(a) Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tiligdngar eller skulder.

(b) Finansiella instrument 1 niva 2.
Andra observerbara data for tillgangen eller skulden @n noterade priser inkluderade 1 niva 1,

antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hédrledda fran prisnoteringar).

(¢) Finansiella instrument 1 niva 3.
[ de fall ett eller flera visentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation

klassificeras det ber6rda instrument 1 niva 3.
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Foljande tabell visar koncernens finansiella skulder virderade till verkligt virde per 31 december 202 1:

Nival Niva2 Niva3 Summa

Finansiella skulder vérderade till verkligt virde via resultatet
Derivatinstrument som innehas for handel

- Rédnteswappar -22 262 -22 262

Summa finansiella skulder -22 262 -22 262

Foljande tabell visar koncernens finansiella skulder virderade till verkligt virde per 31 december 2022:

Nival Niva2 Niva3 Summa

Finansiella skulder véarderade till verkligt vérde via resultatet
Derivatinstrument som innehas for handel
- Rénteswappar 38 539

88 539

Summa finansiella skulder 88 539 88 539

Foljande tabell visar koncernens finansiella skulder vérderade tiil verkligt véarde per 31 december 2023:

Nival Niva2z Niva3 Summa

Finansiella skulder véarderade till verkligt virde via resultatet
Derivatinstrument som innehas for handel

- Rénteswappar 46 091 46 091

Summa finansiella skulder 46 091 46 091

Specifika virderingstekniker som anvénds for att virdera finansiella instrument inkluderar;
« Verkligt virde for rdnteswappar berdknas som nuvérdet av bedomda framtida kassafloéden baserat

pa kurser 16r valutaterminer pa balansdagen .
Det har inte skett nagra dverféringar mellan nivaerna under aret.

Sverigehuset anvander rintederivat for att uppna 6nskad rdntebindningsstruktur vilket innebér att
det over tiden uppstar viardeforandringar 1 rantederivatportféljen. Virdeféréandringarna uppkommer
framst till f61jd av f6rdndrade marknadsréntor. I balansridkningen redovisas verkligt virde som
kortfristiga eller langfristiga skulder baserat pa I6ptiden {6r derivatet, 4ven om nagot belopp inte

kommer att regleras 1 kontanter.

Per 2023-12-31 fanns avtal om rinteswappar pa 897 000 tkr (847 000 tkr). Derivatens
marknadsvérde per 2023-12-31 uppgick till 46 091 tkr (88 539 tkr). Derivaten har forfallotider

2024-2031.
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Not 5 Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsindamal

Uppskattningar och bedomningar utvéirderas l6pande och baseras pé historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive f6rvéntningar pa framtida hiindelser som anses rimliga under radande

forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar t6r
redovisningsdndamal som blir foljden av dessa kommer, definitionsméissigt, séllan att motsvara det

verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebir en betydande risk {6r vésentliga
justeringar 1 redovisade vérden for tillgangar och skulder under nistkommande rékenskapsar

behandlas 1 huvuddrag nedan.

Virdering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde, vilket faststills av foretagsledningen

baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Inom omradet vardering av forvaltningstastigheter kan
bedomningar och antaganden ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stdllning. Virderingen kriver bedomning av antaganden om framtida kassafléde samt faststéllande
av avkastningskrav bland annat kalkylrinta och direktavkastningskrav, vilka 4r baserade pa
virderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens forrdntningskrav pa jamitrbara

fastigheter. Not 10 Forvaltningsfastigheter innehaller mer detaljerad information om de
bedomningar och antaganden som gjorts 1 samband med berdkning av verkligt varde f6r koncernens

forvaltningstastigheter.

Intdkter
Sverigehuset-koncernen har konsoliderat samtliga bostadsforeningar vilket innebér att det inte

foreligger ndgon extern motpartsrisk innan slutkunden har tilltrétt sin bostad. Detta innebér séledes
att intdktsredovisningen sker nér bostdderna &r firdigstéllda och slutkunden har tilltritt.

Virdering av bostadsprojekt
Sverigehuset-koncernen virderar bolagets bostadsprojekt till det ldgsta av anskaffningsvirde och

nettoforsiljningsvirde. Bedomningen av nettoforsiljningsvérdet har sin grund 1 ett antal antagande
vilka innefattar bland annat forsiljningspriser, produktionskostnader, avkastningskrav och
hyresnivaer. Sverigehuset Fastigheter foljer I6pande marknadsutvecklingen och provar 16pande
tidigare antagande. Fordndringen mellan bokf6rt virde och nettof6rséljningsvirdet &dr ofta
marginellt. Om det sker en fordndring i de tidigare antagandena kan detta leda till nedskrivning.

Garantiatagande
Bolaget gor avsittning for garantiatgéirder 1 bostadréttsprojekien. Dessa ligger kvar som avséttning

tills garantibesiktning 4r genomford. Aven andra avséttningar f6r garantier kopplat till
projektverksamheten gérs om beloppet anses mojligt att uppskatta, samt att sannolikheten till utfall

ar stor. Garantiavséttningar for framtida utgifter redovisas till det uppskattade beloppet som krdvs
for att reglera dtagandet. Uppskattningen baseras pa foretagsledningens bedémning, kalkyler och

tidigare transaktioner.
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Kénslighetsanalys- och riskanalys
Sverigehuset-koncernen analyserar sina respektive projekts risker utifran séljférutséttningar,

entreprenadrisk samt likviditetsrisk. Vidare simuleras risker och effekter pa koncernniva utifran
tdnkbara scenarion for projekten. Sverigehuset féljer ocksd noggrant den marknad koncernen verkar
pa. Projektportfoljen utvirderas alltid mot den allminna konjunkturen, rénteutvecklingen och
forutsdttningar for hushallens bostadsfinansiering. Analysen ligger till grund f6r bland annat val av

upplatelseform och projekttidpunkt, sa att projektet uppnar en godtagbar risk.

Not 6 Operationella leasingavtal

Koncernen

2023 2022
I koncernens redovisning utgors den operationella leasingen 1 allt
visentligt av uthyrda lokaler och bostidder. De framtida icke
uppsdgningsbara leasingbetalningarna ér som f6ljer:
Bostdder, parkering med mera (inom ett ar) 65 776 48 136
Kommersiella lokaler
inom ett ar 83 479 63 428
senare dn ett men inom 5 ar 183 871 175953

senare dn fem ar 199 580 206 736

532 706 494 253

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 &r med en uppségningstid om 9 manader.
Hyreskontrakt for bostdder, garage m.m. tecknas tillvidare med en uppségningstid pa 3 manader.
Inga Gvriga visentliga operationella leasingavtal {6rekommer inom koncernen.
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2022

120 799
-26 308
-24 673

Not 7 Resultatfordelning pa verksamhetsgrenar

2023
Arets resultat fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt foljande:
Forvaltningsverksamhet
Nettoomséttning; hyresintikter och férvaltningsarvode 138 725
Fastighetskostnader -32 116
Finansiella poster -49 298
Forvaltningsresultat 57 311
Administrationskostnader, personalkostnader | -5 638
Virdeforandringar f6rvaltningsfastigheter, oreliserade -56 938
Virdefordndringar rdntederivat -42 448
Skatt inkl uppskjuten skatt virdetordndringar 6031
Resultat forvaltningsverksamheten -41 682
Projektverksamheten
Nettoomséttning; projektintakter, mark{6rséljning 805 658
Ovriga rorelseintédkter; projektledararvode samt resultat fran andelar 1
intressebolag 43 444
Mark- och projektkostnader -668 176
Projektresultat 180 926
Administrationskostnader, personalkostnader -16 881
Finansiella poster -3 984
Skatt -2 183
Resultat projektverksamheten 157 878
Moderbolag
Administrationskostnader -633
Resultat moderbolag ~633

Resultat Sverigehusetkoncernen 115 563

69 818

-6 544
-57 010
110 801
-22 871

94 194

45 566

-18 224

277 342

-16 940
-1 389
-1 457

7 556

-334

534

101 217
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Not 8 LLoner, andra ersittningar och sociala kostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor

Mén
Totalt

Loner, ersittningar, sociala avgifter och pensionskostnader
Loner och ersdttningar till styrelsen och verkstédllande direktdren

Loner och ersittningar till dvriga anstéllda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelsen och verkstédllande direktdren

Pensionskostnader {6r 6vriga anstédllda

Totalt

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen

Kvinnor
Méin

Totalt

Antal verkstillande direktorer och andra ledande befattningshavare

Kvinnor
Miéin

Totalt

[ moderbolaget finns ingen personal anstilld. Anstélld personal finns endast i dotterbolagen

Sverigehuset Forvaltning AB samt Sverigehuset 1 Goteborg AB.

Koncernen
2023
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Not 9 Ersittning till revisorerna
Koncernen Moderbolaget
2023 plads; 2023 2022
PwC
Revisionsuppdraget 787 482 165 36
Skatteradgivning 32 27 - 27
Ovriga tjdnster | - 330 - -
Summa 319 839 165 63
Not 10 Forvaltningsfastigheter
Koncernen
2023 2022
Ingaende verkligt virde 2 623 723 2516 569
Investeringar 36 781 137 164
Forvirv av fastigheter - 27 000
Omklassificeringar 23 984 -
Viardefordndring -36 938 -57 010
Utgaende verkligt virde 2 627 550 2 623 723

Fastigheterna inom koncernen avser frimst bostadsfastigheter med inslag av kommersiella ytor som
innehas f6r langsiktig uthyrning och klassificeras dirtoér som forvaltningsfastigheter. Samtliga
forvaltningsfastigheter har bedémts vara 1 niva tre 1 virdehierarkin enligt IFRS 13 "Vérdering till
verkligt virde". Forvaltningstastigheter redovisas 1 koncernens rapport dver finansiell stillning till
verkligt virde och vardeférindringar redovisas 1 koncernens rapport dver totalresultatet.
Fastigheternas verkliga virde baseras pd extern virdering. Overvigande del av fastigheterna
varderas av Newsec Advice AB. Newsec Advise AB ér oberoende virderingsmén med erkénda och
relevanta kvalifikationer och med aktuella kunskaper 1 fastigheter av den typ och med det ldge som
ar aktuellt. Verkligt virde &r det bedomda belopp som skulle inkasseras 1 en transaktion vid
viardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att

transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing, déar badda parter forutsétts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Den externa virderingen &r baserad pa en kassaflodesanalysmodell innebérande att fastighetens
varde baseras pa nuvardet av prognosticerade kassatléden jamte restvirde under kalkylperioden.
Kalkylperioden uppgar fOr det stora flertalet av fastigheterna till tio ar, men 1 de fall da
kontraktldngder, eller andra omstédndigheter, ar langre fram &n tio ar sa har kalkylperioden anpassats
for att inrymma alla prognosticerade vésentliga hiindelser. Varje fastighet virderas individuellt
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genom att nuvirdesberikna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar minskade med
bedomda drift och underhallsutbetalningar samt restvérde ar tio for de flesta enheterna. Bedomda
hyresinbetalningar samt drift- och underhallsutbetalningar har harletts fran befintliga hyresintéikter,
drift- och underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
férandringar 1 uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savél som drift och underhéllsutbetalningar. Till

erund for samtliga kassaflodesanalyser har antagits en inflation om 2% arligen.

Faststdllande av verkliga virden st6ds av faktiska transaktioner pa marknaden.

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedéms folja inflationen med hinsyn till gdllande indexklausuler 1 kontrakten

under dess loptider. Da kontrakten [6per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli forldngt till
gdllande rddande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant. Vakanser

bedoms utifran gillande vakanssituation med en successiv anpassning till bedémd marknadsméssig
vakans med hdnsyn till objektets individuella forutsdttningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedomning av fastigheternas framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial

samt berdknade normaliserade kostnader anvénts.

Direktavkastning
Direktavkastning och kalkylrdntor som anvénts 1 kalkylen har hérletts ut jamf6rbara transaktioner

pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdntningskrav &r ldge, hyresniva, vakansgrad
och fastighetens skick. Nedan redovisas anvinda direktavkastningskrav och kalkylréintor.

Foregaende ars siffror inom parantes.

Kalkylrdntekrav for diskontering av framtida kassafloden:
Kommersiella fastigheter: 6,69-8,91% (6,59-8,93%)
Bostédder dldre bestand: 6,34-6,45% (6,11-6,25%)
Bostdder nyproduktion: 5,97-6,38% (5,78-6,24%)

Direktavkastningskrav f6r bedémning av restvérde:
Kommeriella tastigheter: 4,25-7,25% (4,30-6,59%)
Bostédder dldre bestand: 4,22-4,39% (3,86-3,96%)
Bostidder nyproduktion: 4,34-5,18% (3,50-4,00%)



Sverigehuset Fastigheter AB 42(55)

556888-8209

Kiénslighetsanalys
Nedanstdende tabell visar hur en férdndring av vésentliga antaganden paverkar

forvaltningsfastigheternas verkliga vérde:

Kénslighetsanalys Fordndring Virdepaverkan verkligt virde (Mkr)
Direktavkastningskrav +/-0,5% - 156,1/198,0

Diskonteringsrinta +/-0,5% - 109,7/116,3

Marknadshyra +/-5% -45,1/-45,1

Under rikenskapséaret firdigstélldes tva forvaltingsfastigheter. Per 2023-12-31 har Sverigehuset

inga forvaltningsfastigheter under produktion. Virdering av f6rvaltningsfastigheter under
uppforande sker dels till nedlagda kostnader samt dels av mellanskillnaden mellan beriknat verKligt

véarde per balansdagen och kalkylerat fiardigtstéllt virde med hénsyn till projektrisk, se dven
redovisningsprinciper, not 2.

Virdeforindring Forvaltningsfastigheter
Virdeforiandring Forvaltningsfastigheter kan hirledas till tva huvudkategorier:

1) Vardefordandring befintligt forvaltningsbestand,
2) Virdefordandring under aret slutférda projekt samt under aret pagaende projekt.

1) Vardeforiandring befintligt forvaltningsbestdnd kan i sin tur hérledas till tva underkategorier:

1.1) Virdefordndring baserat pé tordndring 1 normaliserat drittnetto
1.2) Vérdefordandring baserat pa fordndring 1 kalkylrénta/avkastningskrav.

2) Virdetorandring under aret slutforda projekt samt under aret pagaende projekt
2.1) Virdeforandring under aret sluttorda projekt
2.2) Virdetoriandring under aret pagaende projekt

Virdefordndring baserat pa fordndring av normaliserat driftnetto: 95,2 Mkr
Virdetordndring baserat pa forédndring av kalkylrénta/avkastmingskrav -162,3 Mkr
Total virdeforandring befintligt forvaltningsbestand | -67,1 MKkr
Virdetordndring under aret avslutade projekt 10,2 Mkr
Vérdetorindring under aret pagaende projekt 0 Mkr
Total virdeforindring under aret avslutade och pagaende projekt 10,2 Mkr
Total viardetorindring torvaltningstastigheter -56,9 Mkr

Virdefordndring under éaret avslutade projekt faststélls dd extern vérdering tas fram pé fastigheten 1
samband med att slutbesked erhélles. Verkligt virde stills sedan mot nedlagda kostnader samt
eventuell uppskattning av kvarvarande kostnader. Vardet6érdndring 1 under aret pagaende projekt
faststills genom att forhandsvirdering pa fastigheten tas fram genom extern vérdering.
Forhandsvirde stills sedan mot senaste prognos for slutkostnad f6r projektet med avdrag t6r

entreprenadrisk och tidsrisk.
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Not 11 Resultat fran andelar i intresseforetag

Resultat fran andelar i intresseforetag

Summa
Not 12 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen
2023 2022
Rénteintédkter 594 510
Summa 594 510
Varav rénteintikter koncernforetag - -
Not 13 Riantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen
2023 2022
Rintekostnader langfristig finansiering 53 283 26 974
Ovriga rantekostnader och liknande
resultatposter - .
Summa 53 283 26 974

Varav avser koncernforetag:

| e

43(55)

Koncernen

2023 2022
43 444 -
43 444 §
Moderbolaget '

2023 2022
11 964 8 820
11 964 8 820
11 964 8 820
Moderbolaget

2023 2022

4 900 -
12 423 9427
17 323 9427
12 423 4 492
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Not 14 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande
skattesats 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla

kostnader
Skatteeffekt av e skattepliktiga

intakter

Redovisad skattekostnad

Not 13 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran

Koncernen

2023

-11 279
15 126

3 847

111 715

-23 013

-6 613

33478

3 847

2022

-8 188
-16 140

-24 328

125 545

-25 862

-2 101

3635

-24 328

uppskjuten skatt pd temporira skillnader kopplat till projektresultat

Uppskjuten 6vriga poster
Summa uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld

uppskjuten skatt hanforlig till fastigheter

uppskjuten skatteskuld hanforlig till swapavtal

Summa uppskjuten skatteskuld

Moderbolaget

2023

|

14 009

-2 886

-1 234

4 120

| O

Koncernen

2023

2 034
656

2 690

171 873
9495

44(55)

2022

[ <D

13 860

-2 855

-235

3 090

| ©

2022

1 184
437

1 621

177 312
17 913

181 368

195 425

[ koncernen finns en skattemaéssig temporér skillnad kopplad till projektredovisning vilket utgér

fraimsta delen av uppskjuten skattefordran, se uppstéllning 6ver posten nedan. Avséttning [0r
uppskjuten skatteskuld avser framst uppskjuten skatt hinforlig till temporira skillnader kopplat till

fastigheter.
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Not 16 Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingaende anskaffningsvirden

[nkop
Forsdljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

[ngdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende restvirde enligt plan

Avskrivningar av maskiner och tekniska anldggningar ingar 1 kostnadsposten
Administrationsomkostnader 1 resultatrdkningen.

[ moderbolaget finns inga materiella anldggningstillgangar.

Koncernen

2023

2 197
1 050

3247

-1 7338
-80

45(55)

2022

2621

-424

2 197

-1 672
-66

-1 818

-1 738

1 429

459
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Not 17 Andelar i intresseforetag och samtillighetstoreningar

Andelar 1 intresseféretag

Koncernen Org nr

Jarnporten Fastighets AB 556799-7787

Andelar 1 samtédllighetsiérening

Site
Goteborg

Séte
Goteborg
Gdoteborg

Kapital- Rostritts- Bokfort virde Bokfort virde Antal

2023-12-31 2022-12-31 andelar

Koncernen Org nr

SoHa Samfillighetsférening 717920-9239
Avant Samfillighetsforening 717921-5418
Koncern andel %  andel %
Indirekt dgda

Jarnporten Fastighets AB 50 50
Summa

Andelar samféllighetsférening

SoHa Samféllighetsforening 88 88
Avant Samfillighetsférening 55 55
Summa

Summa andelar 1 intresseforetag
och samfillighetsforeningar

[ngaende anskafiningsvirde
Insdttning andelskapital samféllighetsforening

Ombklassificering till byggnader
Resultat fran andelar intressefOretag
Utdelning fran intressefOretag

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

@ 13 504 500
QQ 13 504
8171 15 324
5 147
13 318 15324
13 368 28 828
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

28 828 28 828
21 978 -
-23 984 -
46 546 -
-60 000 -

13 368 28 828
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Not 18 Projektfastigheter

Koncernen

2023 2022
Virderat till anskatfningsvirde
Projektfastigheter under uppférande 640 656 744 631
Exploateringsfastigheter 71 545 59 026
Forvirvade bostadsratter f6r forsdljning 14 615 -
Aktiverade markutvecklingskostnader 34 385 20 823
Summa 761 201 824 480

Projektfastigheter
Projektfastigheter avser koncernen projektverksamhet for f6rsdljning. Expolateringstastigheterna

bestar mark- och byggritter for framtida boendeutvecklingsprojekt déar avsikten &r att bostdderna
kommer att upplatas som bostadsritt alternativt dganderitt. Exploateringsfastigheter med avsikt att
upplata bostidderna sé som hyresritt klassificeras som forvaltningstastigheter.
Exploateringsfastigheter vdrderas med hidnsyn till om projektutveckling ska ske eller om de ska
sidlja vidare. En investeringskalkyl finns alltid till grund f6r vérderingen av mark och byggnader
med syfte att utvecklas. Kalkylen uppdateras [6pande kopplat till férdndringar 1 f6rséljningspris och
kostnadsutvecklingen pa marknaden men om behov uppstéar kan dven andra parametrar vigas 1n. 1
de fall positivt tickningsbidrag fran utvecklingen inte kan erhéllas med héinsyn till en normal
entreprenadvinst sker nedskrivning. I de fall Sverigehuset Fastigheter dger mark eller fastigheter
sker aktivering 16pande av utvecklingskostnader. Dessa redovisas 1 nedanstaende tabell som
Aktiverade markutvecklingskostnader. Vid byggstart klassificeras vardet pa mark och aktiverade
utvecklingskostnader till pdgaende bostadsprojekt tillsammans med nedlagda kostnader efter

byggstart

Forvirvade bostdder till forsdljning
Om det vid fardigstdllande av en fastighet finns osalda ldgenheter kvar forvérvas dessa av

Sverigehuset for vidare forsédljning. Virdet av dessa f6rvarv redovisas 1 ovanstaende tabell som
Forvdrvade bostadsrditter for forsdljning. Vardering sker till det ldgsta av anskatfningsvérde och

marknadsviérde.

b

Not 19 Eget kapital

Aktiekapitalet bestar av totalt 1 000 aktier varav 300 A-aktier och 700 B-aktier.
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Not 20 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Eventualforpliktelser

Garantiforbindelser - 1 000 - -
Borgen till {6rman f6r dvriga

koncernforetag - : 900 097 964 315
Borgensatagande 6vriga féretag - 13 303 - -
Summa ansvarsforbindelser 0 14 303 900 097 964 315

|

Forutom ovanstaende ansvarsforbindelser har koncerndotterbolaget Sverigehuset 1 Goteborg AB
gentemot fem bostadsrittsféreningar garanterat att den slutliga kostnaden t6r téreningens
fastighetsforviarv kommer att 6verensstimma med det 1 féreningens kostnadskalkyl angivna
beloppet. Det innebir att eventuella kostnader utdver detta belopp skall betalas av Sverigehuset 1
Goteborg AB. Dessutom finns en garanti avseende eventuella osalda ldgenheter gentemot dessa

fOreningar.

Not 21 Stillda sikerheter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

For egna avsittningar och skulder (MKkr)

Avseende Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar | 1 621 1 438
Foretagsinteckningar 15 15
Summa stdllda sdkerheter 1 636 1 453




Sverigehuset Fastigheter AB 49(55)
556888-8209

Not 22 Upplaning

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Rintebidrande skulder (Mkr)

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 452 1 095 - -
Summa 452 1 095 0 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1 080 303 - -
Summa 1 080 303 0 0
Summa ridntebdrande skulder 1 532 1 398 0 0

[ balansrdkningen redovisas krediter med forfall under kommande ridkenskapséar som kortfristiga
skulder. Samtliga krediter med kapitalforfall under kommande rdkenskapsar forvintas refinansieras

till aktuell volym.

Med avsikt att erhalla rorliga krediters flexibilitet 1 jdmforelse med bundna, men dnda minska
rinte- och upplaningsrisk, anvinds riantederivat (swapavtal). Per 2023-12-31 fanns avtal om
rianteswappar pa 897 000 tkr (847 000 tkr). Derivatens marknadsvirde per 2023-12-31 uppgick till

46 091 tkr (88 539 tkr).

Not 23 Ovriga avsiittningar

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Belopp vid arets ingang 33 389 30 899
Ovriga avsittningar 3 525 3162
Outnyttjade belopp som aterforts under rdkenskapsaret - -672

Belopp vid arets utgang 36 914 33 389
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Not 24 Checkrikningskredit samt byggnadskreditiv

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Beviljat belopp pa checkriakningskredit 75 000 75 000
Beviljat belopp [6r byggnadskreditiv 392 000 486 700

50(55)

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31

467 000 561 700

Nyttjat belopp pa checkrikningskredit - -
Nyttjat belopp pa byggnadskreditiv 205 678 190 302

205 678 190 302

Not 25 Upplupna kostnader och forutbetalda mtikter

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

Upplupna rintekostnader 2 540 1336
Upplupna l6ner 664 2192
Upplupna semesterloner 1 927 1 677
Upplupna sociala avgifter 829 1 643
Upplupna projektkostnader 175 537 282 171
Forutbetalda hyresintikter 11 360 9401
Ovriga poster 12 094 16 793

Summa 204 951 315213

75 000 75 000

Ry P

75 000 75 000

I

Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31

3 603 1183

3 603 1 183
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Not 26

[ 6vriga inga visentliga hidndelser noterade efter rikenskapsarets utgang.

Not 27

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Ej kassaflodespaverkande transaktioner 1 kassaflodesanalysen

Justering for ej kassapaverkande poster
Resultat fran intressebolagsandelar

E) kassapdverkande finansiella poster
Garantiavséttningar avslutade projekt

Summa €] kassapaverkande poster

Not 28

Utdelningar

Summa

Resultat fran andelar i koncernforetag

Koncernen
2023

16 556
30
3 525

20 161

Moderbolaget
2023

20 000

20 000

51(55)

2022

3 162
-672

2 490

2022

15 000

15 000
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Not 29 Andelar i koncernforetag
Koncernen Org nr Séte [Kapital-
andel (%)
Sverigehuset Forvalining AB 556985-9142 |Goteborg 100
Sverigehuset Havsk 17 AB 356723-6079  |Goteborg | 100
Sverigehuset Havsk 3 AB 556723-6186 |Goteborg 100
Sverigehuset Tolo Gardar AB 559013-9381 |Goteborg  [100
Sverigehuset Bifrostgatan AB 556869-0035 |Goteborg [100
Sverigehuset Hinderbanan AB 556908-8452 |Goteborg (100
Sverigehuset 1 Lundbypark AB 559099-6889  {Goteborg 100
Sverigehuset Korstornegatan AB 559105-4621 |Goteborg |100
Sverigehuset Hjalmar Brantingsgatan AB 559107-8232 [Goteborg  |100
Sverigehuset Hallska Huset AB 556140-4012 |Goteborg (100
Sverigehuset Gota Nordstaden AB 556720-6676 |Goteborg 100
Sverigehuset Foretagsbostider AB 559171-0479  |Goteborg 100
Sverigehuset Brobacken AB 559037-6355 |Goteborg {100
Sverigehuset Hangarvigen 4 AB 556886-2923 |Goteborg 100
Sverigehuset Hangarvigen 2 AB 559062-5926 |Goteborg 100
Sverigehuset Hangarvigen 12 AB 556795-7948 Goteborg | 100
Sverigehuset Hangarvigen 16-18 AB 556834-3320  |Goteborg  [100
Sverigehuset Rodlonnsgangen AB 559105-4589 |Goteborg [100
Sverigehuset Rodgardsvigen AB 5356805-1782 |Goteborg 100
Sverigehuset Projektutveckling AB 556985-9456  |Goteborg (100
Sverigehuset 1 Goteborg AB 556418-9503 |Goteborg |100
Sverigehuset pa Jarntorget AB 556965-2778  |Goteborg  [100
Jarnporten Fastighets AB 556799-7787 |Goteborg |50
Sverigehuset pa Marstrand Holding AB 556894-0463  |Kungilv 100
Sverigehuset Projutv.i Nya Hovéds 2 AB 556914-2713 |Goteborg |100
Kviberg Bostads AB 556751-0838 |Goteborg |100
Sverigehuset 1 Krokslétt Holding AB 556948-7386 |Goteborg 100
Helmutsro AB 556037-5700 |Gdoteborg [100
Sverigehuset Projektutv i Lundbypark AB 559063-3151 |Goteborg |100
Sverigehuset Proj.utv 1 Lundbypark 2 AB 559079-4136 |Goteborg |100
Sverigehuset Proj.utv 1 Forsgarden AB 559125-1375 |Goteborg  |100
Sverigehuset 1 Forsgarden | AB 559128-4939  |Goteborg  [100
Sverigehuset Projektutveckling 1 Torslanda Rod AB 559145-7238 |Goteborg (100
Sverigehuset Torslanda 86:3 AB 556830-2813 |Goteborg 100
Sverigehuset Proj.utv i Almhult AB 559321-9073 1Goteborg 100
Sverigehuset i Almhult 1 AB 359196-8903  |Goteborg 1100
Sverigehuset i Almhult 2 AB 559269-0100 |Goteborg {100
Sverigehuset Stigbergshyllan Holding AB 559321-0999  |Goéteborg (100
Sverigehuset Proj.utv Solstralegatan AB 559321-1526  |Goteborg  [100
Sverigehuset Solstralegatan AB 559234-5044  |Goteborg  [100
Sverigehuset Proj.utv Nordtag AB 559334-3014  |Goteborg 100
Sverigehuset Projektutveckling 1 Kode AB 559379-8357 |Goteborg | 100
Sverigehuset 1 Halltorp | AB 559383-1752 |Goteborg |100
Sverigehuset 1 Halltorp 2 AB 559383-1745 Goteborg 1100
Sverigehuset Projektutveckling 1 Bjorlanda AB 559359-1752  |Goteborg  [100
Sverigehuset | Bjorlanda AB 559365-9203  |Goteborg  |100
Sverigehuset Projektutveckling Kvisljungeby AB 559421-4271 |Goteborg  |100
Sverigehuset Kvisljungeby AB 359426-1736  |Goéteborg [ 100

52(55)
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Kapital- andel

Moderbolaget %o
Sverigehuset Forvaltning AB 100
Sverigehuset Projektutveckling AB 100
Summa

[Ingaende anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde

Utgaende redovisat virde

53(55)

Boktort virde Boktort virde

23-12-31
274 129
41 505

315 634

Moderbolaget
2023

315 634

315 634

315 634

22-12-31

274 129
41 505

315634

2022

315 634

315 634

315 634
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Not 30 Transaktioner med nirstaende
Moderbolaget 2023

[Lan till andra nérstaende in ledande befattningshavare

Lan t1l] koncernbolag:
[ngaende balans 81 400

Utbetalda lan -
Erhallna amorteringar -

Utgadende balans 81 400

54(55)

2022

31 400

31 400

Lanen till koncernbolag sker inom fulla koncernbidragsrittigheter. Lanen har inget bestdmt forfall.

Inga inkop eller forsdljningar har skett med koncernbolag under &ret. Endast rdntekostnader har

under rdkenskapsaret fordelats ut till dotterbolag.

Ovriga fordringar och skulder till koncernbolag avser saldon i koncernvalutakonton for

koncernbolagen. Dessa klassificeras som koncernmellanhavanden dé& endast moderbolaget har ett
engagemang mot banken. Ovriga koncernbolag som ingér 1 koncernvalutakontot har engagemanget

mot Sverigehuset Fastigheter AB.

Ovrigt

[ separata noter finns upplysningar om

- J6ner mm till styrelse och VD

- stillda sdkerheter f6r koncernftretag

- ansvarsforbindelser 16r koncernféretag
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Not 31 Forslag till vinstdisposition

55(55)

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 22 000 kr per aktie, totalt

1 ny rdkning overfors

Géteborg 2024-03-25

J onas (Gustafson
Or forandé‘

':‘ ; ! 1 ;:‘
"'rr- L ‘;\:I\A 1' ,,-" f (j/\"-"'/\k
Cristiana €aira

Var revisionsberittelse har ldmnats 2024-03-27.

Ohrlings Pricewaterhouse

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor

pers AB

292 555792
14 008 910

kronor 306 564 702

22 (300 000
292 564 702

kronor 314 564 702
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sverigehuset Fastigheter AB, org.nr 5568888209
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Sverigehuset Fastigheter AB for ar
2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat och kassaflode

f&r aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovishingens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och andamaisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och

koncernredovishingen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedédmer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéilande
direktdren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéilande

direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och
att |Amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hég grad av séakerhet,
men ar ingen garanti f&r att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter elier

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa

Revisarsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivhing &r en del
av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovishingen har vi dven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning fér Sverigehuset Fastigheter AB f6r ar 2023 samt av férslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaitningsoerattelsen och beviijar
styrelsens ledamdter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs n&rmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |

Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dandamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
farslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till

de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets ach koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Den verkstéilande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i éverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller

verkstillande direktéren | nagot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleaa
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pPa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller fdrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
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