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Sverigehuset 1 Goteborg AB

556418-9503

Rikenskapsaret

2022

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Sverigehuset 1 Goteborg AB intygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 28 april 2023. Arsstdmman beslutade

att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med
originalen.

Goteborg den 28 april 2023

Jonas Gustatson
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Styrelsen och verkstillande direktéren for Sverigehuset 1 G6teborg AB avger f6ljande arsredovisning tor
rikenskapsaret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat siérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser t6regaende ér.

Forvaltningsberittelse

Detta dr Sverigehuset
Sverigehuset grundades 1992 och har sedan starten uppfort dver 2190 bostidder. Sverigehuset dr ett

fastighetsutvecklingsbolag som utvecklar och férddlar bostadsprojekt samt férvaltar befintligt
hyresbestdnd. Sverigehuset dger och forvaltar 536 hyresritter och drygt 42 800 kvm kommersiella
lokaler. Sverigehuset dr idag verksamt 1 Goteborg med kranskommuner. Bolagets site dr Goteborgs

kommun, Vistra Gotalands ldn.

Sverigehuset dgs till hilften av familjen Gustafson genom Albi Asset Management AB, vilka har en
40-arig erfarenhet av dgande och férvaltning av fastigheter. Den andra héalften &dgs av familjen
Hobohm/Hielte genom Kusinhus AB. Kusinhus dr en avknoppning fran Ernstrdm & C:0 AB, ett
hundraarigt Géteborgsbaserat tfamiljeforetag 1 fjdrde generationen.

Vilkommen hem

Vi gor rum for utmanande idéer och unika 1dsningar. Med savil platsen som ménniskan 1 fokus bygger
och forvaltar vi framtidens hem. Det ska vara hallbart och unikf, f6r dig och mig. Vi skapar hem att bo 1,
med mod och engagemang - tillsammans.

Vi vill vara den bista bostadsutvecklaren pa de platser dédr vi dr verksamma. Vi utgar alltid fran platsen
och malgruppen och utifran det skapar vi de optimala bostdderna. Vi skapar bostadsrétter, dganderitter
och hyresritter. Vi utvecklar gérna kvarter med blandade boendeformer, vilket vi tycker bidrar till en
integrerad och socialt hallbar boendemiljo dér alla samhéllsgrupper kan representeras. Sverigehuset dr en
langsiktig dgare och forvaltare till vara hyrestastigheter.

Verksamhet och organisation

Sverigehuset bedriver bade projektutveckling av fastigheter samt fastighetsférvaltning av befintliga
fastigheter. I projektutvecklingsverksamheten ingér dotterbolaget Sverigehuset 1 Géteborg AB, org. nr
556418-9503 med tillhorande dotterbolag och intressebolag. I den fastighetsférvaltande verksamheten
ingar dotterbolaget Sverigehuset Forvaltning AB, org. nr 556985-9142, med tillhdrande dotterbolag.

Att utveckla och uppféra nya bostédder dr en krdvande och ofta 1dng process. Processen bdrjar med ett
markférvirv, som kan ske antingen genom en kommunal markanvisning eller genom privata torvérv.
Direfter foljer ofta en detaljplaneprocess, f6ljt av gestaltning, projektering, bygglovshantering,
upphandling av konsulter och entreprenérer, f6rsidljnings- eller uthyrningsarbete, inflyttningar och
forvaltning. Bostadsritter och dganderitter séljs till kunder ofta 18-24 manader innan inflyttning.

Sverigehuset utvecklar hyresfastigheter for egen 1angsiktig férvaltning. Att vi sjdlva utvecklar,
projekterar och later uppfora de hyresfastigheter som vi sedan planerar att #ga och f6rvalta under lang tid
framGver borgar for en byggnation av god kvalitet, savil utifran ekonomiska, sociala som miljdaspekter.
Sverigehuset har 536 hyresbostdder 1 egen forvaltning och drygt 42 800 kvim kommersiella ytor, med
fastigheter 1 Géteborg, Mdlndal, och Kungsbacka. Vér malséttning &r att successivt utdka vart
hyresrittsbestand genom framst nyproduktion. Under 2022 har en hyresrittsfastighet innehédllandes 52

hyresbostidder och tvd kommersiella lokaler fardigstillts 1 omrdadet Lundbypark.

Transaktion 092221 158557490709272
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Sverigehuset 1 Goteborg har sju anstéllda inom projektutveckling varav tre arbetar som projektutvecklare.
[ 6vrigt samarbetar Sverigehuset med méklare, kommunikationsbyra, tekniska konsulter, arkitekter och
entreprendrer 16r genomitrande av utvecklingsprojekt.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2022 har Sverigehuset haft 594 bostidder under produktion, 423 bostadsritter och 171 hyresritter.
Forsdljningen var stark 1 inledningen av aret och totalt sdlde Sverigehuset 123 bostidder under 2022. Det
innebér att sdljgraden var 6ver 88 % 1 bostadsréttsprojekten 1 produktion. Sverigehuset var dértor vil
positionerat ndr bostadsmarknaden under varen 2022 piverkades kraftigt av den tkade inflationen och
rintedkningarna. Under aret har 52 hyresritter och 24 bostadsritter fardigstillts.

Sverigehuset har cirka 2000 bostadsbyggriitter 1 pagdende detaljplanering och fick under sret ytterligare
ett positivt planbesked. Sverigehuset har f6rvirvat mark motsvarande ytterligare cirka 500 bostider 1
attraktiva omraden under aret.

Mer om vara projekt.
Kvarter SoHa, Lundbypark

Under 2022 har Sverigehuset fardigstillt hela kvarter SoHa 1 Lundbypark. Kvarteret bestar av 99
dldreboendebostidder, 18 bostidder med sdrskilt stdd, 52 hyresritter, 24 bostadsritter, fyra kommersiella
lokaler, en co-workinglokal och ett garage férdelade pa tre fastigheter.

Kvarter Avant, Lundbypark

Kvarter Avant har varit under uppférande och kommer att fardigstéllas under 2023. I kvarteret kommer
Sverigehuset att uppfora totalt 205 bostidder, 119 hyresrétter och 86 bostadsritter. Garden inbjuder till en
aktiv livsstil med tillgang till utegym och dansbana. Inflyttning sker fran december 2022 och fortsétter
successivt fram till hésten 2023. Vid arets utgang var 71 av 86 bostadsrittsldgenheter salda, varav 18
saldes under 2022. Totalt kommer det finnas 119 bostidder f6r uthyrning 1 kvarteret. Presumtionshyran ar
torhandlad med Hyresgéstforeningen. Sverigehuset foljer 1 detta projekt en systematisk
klimatkalkylsprocess for att utvirdera klimatsmarta val f6r att minska byggets koldioxidavtryck.

Jdrntorgsgatan x Brogatan

Under 2022 har byggnationen fortsatt av Jarntorgsgatan x Brogatan. Projektet innehaller bevarande av en
bygenad frén 1860-talet samt tillskapande av 59 bostadsrittsligenheter med tre lokaler 1 gatuplan genom
rivning och nyproduktion. Projektet ar dgt till 50% av Sverigehuset. Under 2022 har 15 av bostédderna
salts med bindande forhandsavtal, och totalt har 58 av 59 ldgenheter salts 1 projektet. Inflyttning sker fran
junt 2023 och fastigheten kommer vara fullt fardigstélit 1 oktober 2023.

Nordtag Lund, Ytterby

Totalt tillskapas 63 bostdder med bostadsrétt 1 Nordtag Lund, Ytterby. Under rdkenskapséaret saldes 10
bostider 1 projektet vilket direfter dr slutsalt. Inflyttning sker successivt under 2023 med start 1 maj.

Stigbergshyllan

Under 2022 har séljstart och byggstart skett av de tva sista trappuppgéngarna 1 Stigbergshyllan. Projektet
mnehaller 187 bostadsritter och en lokal. Intresset for projektet har varit mycket stort, och vid arsskittet
hade 157 bostidder av totalt 187 bostdder sdlts med bindande forhandsavtal, varav 77 saldes under 2022.
Under 2022 har markarbeten genomforts och den férsta huskroppen har borjats resas under inledningen
av 2023. Inflyttning i forsta etappen berdknas till hésten 2023, och de tva Gvriga etapperna har mflyttning

Signerat AH. JG. FH, KB
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under 2024.

Projekt i tidiga skeden

Sverigehuset har under dret arbetat aktivt med att fylla pa landbanken f6r nya projekt vilket dr en viktig

del 16r bolagets framtida verksamhet. Mark {6r f6rvérvats bade for byggnation av dganderiitter,
bostadsrétter och hyresritter under 2022. Vidare har Sverigehuset under 2022 fortsatt att aktivt arbetat

med planarbetet for befintliga projektet 1 landbanken.

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 t6rdjupad 6versiktsplan 16r Kode. I
samradsiorslaget foreslar kommunen cirka 400 bostdder pa aktuellt omrade. Anstkan om planbesked har

getts 1n.

Hindas Backe

Under 2021 forvirvades mark 1 Hindds med ambitionen att tillskapa upp emot 300 bostéader.
Detaljplanearbetet pagar och forslag férvéntas ut pa samrad under 2023. Under 2022 har kompletterande

fOrvérv genomforts 1 anslutning till planomradet.

Forsgaard, Kungsbacka

Detaljplanearbetet f6r Sverigehusets projekt Forsgaard 1 Kungsbacka pagar och véntas ut pa samrad
under 2023. Planen #r att kunna tillskapa cirka 400 bostidder, badde hyresritter och bostadsritter, vid

Forsgardens golfklubb 1 Kungsbacka.

Torslanda Community

[ Torslanda Community startades detaljplanen 1 december 2022. Sverigehuset har fortsatt géra
kompletterande forvérv inom omradet under 2022. Férhoppningen &r nu att kunna tillskapa upp emot 800

bostidder 1 olika upplatelseformer 1 omrédet.

[ Skogen, Bjorlanda

Sverigehuset har forviarvat mark 1 Bjorlanda, dér cirka 120 bostdder planeras 1 ett naturnéra omrade dér
skogen ger namn at projektet, "I Skogen - Bjorlanda". Intresset f6r projektet &r mycket stort, dér
Sverigehuset framst planerar for bostidder 1 form av olika typer av smihus. I omrddet planeras det dven

for en forskola. Planarbetet startades under 2022.

Solstralegatan, Linsmansgarden

Sverigehuset har forvirvat en tomtritt ldngs Solstralegatan 1 Lidnsmansgirden. Detaljplanearbete pagar
med ambition att tillskapa cirka 100 bostdder 1 flerbostadshus. Det planeras bade f6r hyresritter och

bostadsritter.

Transaktion 092221155
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Agarforhillanden
Bolaget ir ett heldgt dotterbolag till Sverigehuset Projektutveckling AB, org nr 556985-9456, som ingar 1
en koncern dir Sverigehuset Fastigheter AB, org nr 556888-8209, dr moderbolag och upprittar

koncernredovisning.

Forvintad framtida utveckling samt viisentliga risker och oséikerhetsfaktorer
Bostadsrittsmarknaden var inledningsvis stark 2022, med fortsatt hog forsdljning under f6rsta kvartalet.

Efter Rysslands invasion av Ukraina, 6kade rdntenivier och hég inflation s& har bostadsmarknaden
mattats av och fran varen minskade forsdljningstakten markant. Sverigehuset har vaksamt {61t
marknaden. I alla vara bostadsrittsforeningar under produktion har vi rdntetak som ger en garanterad lag
rinteniva de forsta 3 dren for féreningen. Detta har resulterat 1 att vi inte beh6vt hoja avgifterna pa grund
av Okade rdntenivder. Samtliga pagaende projekt, bade bostadsrittsprojekt och hyresrittsprojekt, ér
upphandlade som totalentreprenader med fast pris, vilket gor att prisféréndringar pa material etc inte
paverkar anskaffningskostnaden 1 projekten. Under 2023 kommer Sverigehuset att under 2023 att
fardigstdlla byggnation av fyra bostadsrittsféreningar, med totalt 238 bostidder. Féreningarna 4r
finansierade dels via insats- och upplatelseavgifter frin medlemmarna och dels via bankfinansiering.
Beldningsgraden i1 dessa foreningar ligger kring 20%. Samtliga féreningar har réntetak som sidkrar
foreningens rdantekostnader 1 3-5 ar frin inflyttning.

[ var projektportfolj har vi mark som vi avser att detaljplaneldgga t6r bostidder 1 Goteborg med
kranskommuner motsvarande ytterligare cirka 2000 byggritter. De nidrmaste dren innebér en stor satsning
pé att f fram detaljplaner for vdra markomrdden 1 Hindés, Forsgaard (Kungsbacka), Torslanda Com,

Bjorlanda och Solstralegatan.

Sverigehusets visentliga risker avser frimst sviingningar 1 marknaden {6r nyproduktion. Marknaden t6r
bostadskopare paverkas av ett flertal faktorer; exempelvis réntelédget, regulatoriska krav sasom
amorteringskrav, utbud pd marknaden samt arbetsmarknaden 1 G6teborg med kranskommuner. Efter de
h6jda bolanerintorna samt hog inflation under 2022 kommer bostadsmarknaden fortsatt att vara pressad
under 2023. Vi ser dock att efterfragan pa bostdder 1 Goteborg med omnejd &r stark men det ér viktigt att
félja marknaden och anpassa produkten efter eftertragan.

Sverigehuset paverkas av politiska beslut avseende fGretagsbeskattning och fastighetsskatt.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 12 372 63 239 32 637 63 447 46 025
Resultat efter finansiella poster -369 34 641 28 158 45 122 50 042
Balansomslutning 602 707 445 373 372 186 399 215 336 93&
Antal anstéillda 8 7 7 7 7
Soliditet (%) 64,2 90,5 93,2 83,6 92,2
Avkastning pa totalt kap. (%) 0,2 12,3 7,6 12,2 12,9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vdrderingsprinciper.

50N *
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Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets shut
Inga visentliga héindelser noterade efter rdkenskapsarets utgang. Sverigehuset f6ljer noga utvecklingen

pa bostadsmarknaden.

I 6vriga inga vésentliga héindelser noterade efter rikenskapsarets utgang.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 385460 216
arets fOrlust -633 931
384 826 285

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 20 000 000
1 ny rakning dverfores 364 826 285
| 384 826 285

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget ar f6renligt med forsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen dr térsvarlig med hénsyn till de krav
verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets

konsolideringsbehov, likviditet och stidllning 1 dvrigt.

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassatlodesanalys med noter.

~  Transaktion 0922211555749C 709272
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intikter
Nettoomséittning
Ovriga rorelseintékter

Rorelsens kostnader

Mark- och byggnadskostnader

Personalkostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncerntéretag
Ovriga rdnteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Transaktion 0922211555749070%272
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2022-01-01
-2022-12-31

72 372
35
72 407

-55 747
-12 528
-2 847
-28

-71 150
1257

28
-1 654

-1 626
-369

-369

-265
-634

6 (20)

2021-01-01
-2021-12-31

63 239

63 245

-49 098
-11 649
-2 675
-28

-63 450
-203

53 860
1 008

54 846
54 641

17 263
71 904

-3 824
68 080
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier

Finansiella anliggningstillgangar
Andelar 1 koncernforetag
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjutna skattefordringar

Summa anléggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager m m
Andelar 1 bostadsrittsféreningar
Lager av projektfastigheter

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omséittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

lransaktion 08222115557490762272 @
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2022-12-31

26
26

546

5355 220
1 184
556 950

556 976

20 822
20 822

9 687
4 401
3 032
2 1735
602
24 897

12
45 731

602 707

7 (20)

2021-12-31

33
33

496
315275
1353
317 124
317177

8 585
18 980
27 565

7616
85 543
5 188
2 025
2435

100 617

14
128 196

445 373
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Balansrikning

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital .

Avsdttningar
Ovriga avsittningar

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och f6rutbetalda intédkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557490765272
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2022-12-31

2 000
400
2 400

385 460

-634
384 826
387 226

6 348
6 348

1 400
1400

10410
97 945
85 066
14 312
207 733

602 707

3 (20)

2021-12-31

2 000
400
2 400

332 381

68 080
400 461
402 861

7 020
7 020

1 400
1400

11 388
0

5 674
17 030
34 092

4435 373
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Rapport éver forandringar i eget kapital

Tkr
Aktie-

kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 2 000
Utdelning
Arets resultat
Utgdende eget kapital 2021-12-31 2 000
Disposition av g drs resultat
Utdelning
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 2 000

Aktiekapitalet bestér av 20 000 aktier med kvotvéarde 100 kr

Transaktion 09222115557490706%272
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Bundna
reserver

400

400

638 080

68 430

Balanserat
resultat

344 380

-12 000
68 080

400 460
-68 080
-15 000

-634

316 746

9 (20)

Summa
eget kapital

346 780

-12 000
63 080

402 860
0

-15 000
-634

387 226
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar 1 kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av varulager och pagaende arbete
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantérsskulder

Foridndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar dotterbolag
Kassatlode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning

Erhallna (limnade) koncernbidrag
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Transaktion 09222115557420768272
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2022-01-01
-2022-12-31

-369
-644
-2 940

-3 933

6 742
-2 071
-61 365
-978
76 673
15 048

10 (20)

2021-01-01

-2021-12-31

54 641
-5 649
-707

48 285

9 309
-4 394
-81 302
3 341
13 993
-5 178

-100
~100

-12 000
17263
5263
-15

29
14
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmianna upplysningar
Sverigehuset 1 Géteborgs AB:s arsredovisning upprittas med tilldmpning av arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr oférdndrade jimfort med fg ar.

Intikter

Intdkter som intjdnats intdktsredovisas enligt f6ljande:

Forsdljning av mark redovisas nér bindande kontrakt triffats med slutkund och efter styrelsebeslut om
produktionsstart.

Projektledningsarvode faktureras efter nedlagda timmar, och markutvecklingskostnader faktureras till

respektive bostadsrittsférening enligt avtal.

Fran och med 2019 har Sverigehuset anpassat sig till nya branschrekommendationer och bytt
redovisningsprincip for vinstavriakning. Sverigehuset séljer vanligtvis aktier/mark till
bostadsrittstéreningar innan produktionsstart. Innan produktionsstart har bostadsréttsféreningen ocksa

triffat bindande avtal om uppforande av byggnationen och finansieringen av projektet. Sverigehuset
garanterar bostadsrittsforeningens slutkostnad f6r projektet. Sverigehuset tillsdtter styrelseledamoterna 1

bostadsrittstOreningen fran foreningens bildande till dess dverldmning till de nya medlemmarna sker.
Sverigehuset redovisar fran och med 2019 vinst fran f6rsdljning av aktier/mark f6rst d& det bestdmmande
inflytandet Over bostadsrittsféreningarna har dvergatt till de nya medlemmarna. Forsdljning av mark till
bostadsrittsiérening sker fran dotterbolag till Sverigehuset 1 Goteborg AB.

Beddmningen av ¢vriga projektintdkter och projektkostnader dr baserat pa kontinuerliga uppskattningar
av respektive projekts kvarvarande kostnader och didrigenom slutliga resultat. Omvérderingar av
projektens forvintade slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat 1 berérda projekt.
Denna prognosindring ingar 1 det redovisade resultatet.

Hyresintidkter 1 den period uthyrningen avser.
Rinteintékter 1 enlighet med effektiv avkastning.
Erhallen utdelning nér rétten att erhalla utdelning beddms som séker.

Inkomstskatter

Aktuella skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Uppskjutna
skatter virderas utifrdn de skattesatser och skatteregler som dr beslutade {6re balansdagen. Uppskjuten
skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemissiga avdrag redovisas 1 den
utstrackning det 4r sannolikt att avdraget kan avridknas mot Sverskott vid framtida beskattning.

Temporira skillnader uppstar vid intdktsredovisningen av mark till bostadsrittsféreningar da hela
markf6rsdljningen redovisas skattemissigt vid avtalets tecknande.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nir det finns en legal rétt till kvittning. Aktuell skatt,
liksom f6réndring 1 uppskjuten skatt, redovisas 1 resultatrikningen. Pa grund av sambandet mellan
redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som ér héntérlig till
obeskattade reserver.

Transaktion 092221 15557420769272 Signerat AH, JG. FH, KB
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Materiella anléiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. I

anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hdnforas till f6rvérvet av tillgangen.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anliggningstillgang redovisas som
Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad,

Materiella anldggningstillgéngar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nir

tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 forekommande fall tillgdngens restvérde.
Linjir avskrivningsmetod anvidnds for 6vriga typer av materiella tillgangar.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Inventarier, verktyg och installationer 3-10 ar

Leasingavital
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella, redovisas som hyresavtal

(operationella leasingavtal). Leasingavgiften kostnadsfors linjéart Gver leasingperioden. Det finns inga
materiella finansiella leasingavtal.

Fordringar och skulder
Kundfordringar redovisas som omséttningstiligéngar till det belopp som férvéintas bli inbetalt efter

avdrag for individuellt bedémda osdkra kundfordringar.

Laneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som-skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sdsom rintekostnad eller rinteintikt Sver 1anets 16ptid. Harigenom 6verensstimmer vid
forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall dterbetalas. Upphorande av
redovisning av finansiella skulder sker forst ndr skulderna har reglerats genom aterbetalning eller att

dessa efterskinkt.

Bolaget ingér 1 ett koncernvalutakonto som redovisas som en kortfristig fordran/skuld pa koncernttretag.
Innehavaren av koncernvalutakontot dr Sverigehuset Fastigheter AB, org nr 556888-8209.

Varulager

Varulagret avser mark och upparbetade projektkostnader och vérderas till det ldgsta av
anskaffningsvirdet och nettoforsédljningsvérdet pa balansdagen. I posten ingar dven egenforvérvade
firdigstillda bostadsritter. Andelarna i bostadsréttsforeningarna vérderas anskaffningsvérde.

Erséittningar till anstillda
Kortfristiga erséttningar: Kortfristiga ersidttningar utgoérs av 16n, sociala avgifter, betald semester, betald
sjukfranvaro, sjukvard och bonus. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en skuld da det

finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en erséttning.

Pensioner: Foretaget har endast avgiftsbestimda planer vilket innebér att foretaget betalar faststéllda

avgifter till ett annat foretag, normalt ett forsdkringsbolag, och har inte lingre ndgon torpliktelse till den
anstdllde ndr avgiften dr betald.

Kassaftlodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

tfransaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

Signerat AH. JG. FH, KB
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Finansiella instrument

Andelar i dotterforetag

Andelar 1 dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r eventuella nedskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingar kdpeskillingen som erlagts f0r aktierna samt torvérvskostnader. Eventuella

kapitaltillskott laggs till anskaffningsvirdet ndr de uppkommer.

Nedskrivningsprovning av finansiella anliggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av ndgon av de finansiella
anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen bedéms vara bestdende och provas

individuellt.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintidkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
- Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag 16r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rorelseresultat plus finansiella intdkter 1 procent av balansomslutningen.

Uppskattningar och bedomningar

Upprittandet av bokslut och tillimpning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens
beddmningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedomningen
gors. Uppskattningar och bedomningar dr baserade pé historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer,
som under radande omstindigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de
redovisade virdena pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det
verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden
ses Over regelbundet.

Sverigehuset 1 Géteborg AB gor uppskattningar och bedémningar frimst avseende projektkostnader. De
uppskattningar for redovisningsindamal som blir f6ljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sdllan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk {or

visentliga justeringar 1 redovisade virden for tillgdngar och skulder under ndstkommande ar behandlas 1

huvuddrag nedan:

Projektkostnader

I de aktiva projekten 1 Sverigehuset 1 G6teborg AB finns en osdkerhetsfaktor kopplat till
projektrelaterade kostnader. Bolaget gér 16pande uppféljning av kostnader mot kalkyl for att sidkerstélla
att reserver fOr dnnu €] upparbetade kostnader &r korrekta. I bokslutet sker genomgang av samtliga
upplupna kostnader inom projekten f6r att sdkerstilla att dessa reserver ér sa vl underbyggda som
mojligt.

Transaktion 09222115557490769272 Signerat AH, JG. FH, KB
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Viérdering varulager
Bolagets varulager bestar av aktiverade kostnader fér kommande projekt. I bokslutet gors nedskrivning

av aktiverade kostnader 1 de fall bolaget gér bedomning att man inte kommer att genomf6ra projekten,
alternativt att bolaget inte kommer att fa betalt fér nedlagda kostnader. Under aktuellt rikenskapsar har
inga nedskrivningar skett av aktiverade kostnader. Att faststdlla nedskrivingsbehovet &r en visentlig och

svar bedomningsfraga.

Avsittning garantier

Bolaget g6r avsittning for garantiatgérder 1 bostadrittsprojekten. Dessa ligger kvar som avséttning tills
garantibesiktning #r genomford. Aven andra avsittningar for garantier kopplat till projektverksamheten
gors om beloppet anses mdjligt att uppskatta, samt att sannolikheten till utfall &r stor.

Not 2 Intikternas fordelning

2022 2021
I nettoomsittningen ingar intéikter fran:
Vidarefakturering markutvecklingskostnader 72 372 63 239
Summa 72 372 63 239
Not 3 Medelantal anstiillda
2022 2021
Medelantalet anstédllda 3 7
Not 4 Ersittning till revisorer
2022 2021
Pw(C
Revisionsuppdrag 373 190
Skatteradgivning 33 37
408 227

Not 5 Operationella leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter, som skall erldggas avseende icke uppsédgningsbara leasingavtal:

2022 2021
Fortaller till betalning inom ett ar | 533 444
Fortaller till betalning senare dn ett men inom fem ar 978 0
1511 444
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter | 645 376
Utgaende redovisat virde 645 S76

[ bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen 1 allt vdsentligt av hyra fastigheter/lokaler.
Avtalet om lokalhyra forlingdes under 2022. Ovriga leasingavgifter avser frimst billeasingkostnader.

Transation (9222115557480765272
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
- Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviarde enligt plan

Not 7 Resultat fran andelar i koncernféretag

Erhallna utdelningar

Not 8 Riantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rintekostnader och liknande resultatposter
Summa

Varav réntor till koncernbolag

Transaktion 09222115557490769272

2022

139
139

-86
-28
-114

26

2022

& O

2022

1 654
1 654

1 642
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2021

139
139

-58
-28
-86

>3

2021

33 860
53 860

2021

22
22
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Not 9 Bokslutsdispositioner

2022 2021
Erhallna koncernbidrag 0 17 263
0 17 263

Not 10 Uppskjuten skatteskuld
Skillnaden mellan & ena sidan den inkomstskatt som har redovisats 1 resultatrikningen samt & andra sidan
den inkomstskatt som belGper sig pa verksamheten utgérs av

2022 2021

uppskjuten skatt pa temporira skillnader kopplat till
vinstavrakning av markforsdljning 1 184 1 353
Belopp vid arets utgang 1184 1353

Not 11 Andelar i koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 496 396
Nystartade dotterbolag 50 100
Utgaende ackumulerade anskatfningsvirden 546 496
Utgaende redovisat virde 546 496
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Not 12 Andelar i koncernforetag

Namn

Kviberg Bostads AB

Sverigehuset pa Marstrand Holding AB
Sverigehuset Projektutv 1 Nya Hovas 2 AB
Sverigehuset pd Jarntorget AB
Sverigehuset Projektutv 1 Lundbypark AB
Sverigehuset Projektutv 1 Lundbypark 2
Sverigehuset 1 Krokslidtt Holding AB
Sverigehuset Projektutv 1 Forsgard AB
Sverigehuset Projektutv 1 Torslanda Réd
Sverigehuset Projektutv i Almhult AB
Sverigehuset Projektutv Solstralegatan
Sverigehuset Stigbergshyllan Holding AB
Sverigehuset Projektutv Nordtag AB
Sverigehuset Projektutv Bjorlanda AB
Sverigehuset Projektfutv Kode AB

Kviberg Bostads AB

Sverigehuset pd Marstrand Holding AB
Sverigehuset Projektutv 1 Nya Hovas 2 AB
Sverigehuset pa Jiarntorget AB
Sverigehuset Projektutv 1 Lundbypark AB
Sverigehuset Projektutv 1 Lundbypark 2
Sverigehuset 1 Krokslédtt Holding AB
Sverigehuset Projektutv 1 Forsgard AB
Sverigehuset Projektutv 1 Torslanda Réd
Sverigehuset Projektutv i Almhult AB
Sverigehuset Projektutv Solstralegatan

Sverigehuset Stigbergshyllan Holding AB
Sverigehuset Projektutv Nordtag AB

Sverigehuset Projektutv Bjorlanda AB
Sverigehuset Projektutv Kode AB

Transaktion 06222115557490709272

Kapital-
andel
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Org.nr

556751-0838
556894-(0463
556914-2713
556965-2778
559063-3151
559079-4136
556948-7886
5359125-1375
559145-7238
5359321-9073
559321-1526
559321-0999
559334-3014
539359-1752
559379-8357
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Rostratts-

andel
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Site

Goéteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goéteborg
Goéteborg
Goteborg
Goteborg

Antal

andelar

1 000
500
500
500
500
500
500
500
500
100
100
100
100
100
100
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Boktort
virde

0
50
>0
50
50
46
50
50
50
25
23
25
2
25
25

546
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2022-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 602
602
Not 14 Ovriga avsittningar
2022-12-31
Garantiavsittning for avslutade projekt 6 348
6 348
Not 15 Stiillda sikerheter
2022-12-31
For egna avséittningar och skulder
Foretagsinteckningar 15000
15 000
Not 16 Langfristiga skulder till koncernféretag
2022-12-31
Langfristiga skulder till koncernforetag 1 400
1 400

Ingen amorteringsplan finns {6r de langfristiga koncerninterna skulderna.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31

Upplupna [6ner 2 077
Upplupna semldner 1 318
Upplupna sociala avgifter 1441
Beddmda tillkommande projektkostnader 9 304
Ovriga poster 172
14 312

18 (20)

2021-12-31

245
245

2021-12-31

7 020
7020

2021-12-31

15000
15 000

2021-12-31

1 400
1400

2021-12-31

2 022
1 185
1374
12 277
172

17 032
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Not 18 Eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
Garantiférbindelser 1 000 1 000
Borgensatagande till f6rméan t6r dotterbolag 19 079 19 079
Summa ansvarsforbindelser | 20079 20 079

Forutom ovanstaende ansvarsférbindelser har Sverigehuset 1 G6teborg AB gentemot fem
bostadsrittsforeningar garanterat att den slutliga kostnaden f6r f6reningens fastighetstérvarv kommer att
dverensstimma med det 1 féreningens ekonomiska plan angivna beloppet. Det innebér att eventuella
kostnader utdver detta belopp skall betalas av Sverigehuset 1 Géteborg AB. |
Dessutom finns en garanti avseende eventuella osdlda ldgenheter gentemot dessa féreningar.

Not 19 Ej kassapaverkande poster

2022-12-31 2021-12-31

Justering for ej kassapaverkande poster
Avsittning f6r garantier avslutade projekt -672 -5 677
Avskrivningar 28 28
" Summa ej kassapaverkande poster -644 -5 649

Transaktion 09222115557490769272
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Not 20 Disposition av vinst eller t6rlust

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
(kronor):
balanserad vinst 385460 216
drets forlust =633 931
384 826 285
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 20 000 000
1 ny rikning dverfores 364 826 285
384 826 285

Goteborg den dag som framgar av respektive befattningshavares elektroniska underskrift

Anna Henriksson Fabian Hielte
Verkstillande direktor

Jonas Gustatson

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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| Anna Henriksson (AH)
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BankIiD

4 Namriet som returnerades fran svenskt BanklD var
ANNA HENRIKSSON
Signerade 2023-04-13 16:59:59 CEST (+0200)
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i Fabian Hielte (FH)
L Personnumimer 19750529-4939
fabian. hielte@ernstrom.se

i

a BankID
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Namnet som returmearades fran svenskt BankiD var
: FABIAN HIELTE"
Signerade 2023-04-13 13:02:15 CEST (+0.200)
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Jonas Gustafson (JG)
Fersonnummer 19720402-4934
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Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
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Konstantin Belogorcev (KB)
Personnumimer 19830617-0716
honstantin.belogorcev@pwe.corm

BankiD
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"Konstantin Belogorcev”
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Sverigehuset i Géteborg AB, org.nr 556418-9503

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Sverigehuset i Géteborg AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av Sverigehuset | Géteborg ABs finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflide fér aret enligt arsredovisningsiagen.
Forvaltningsberéattelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér Sverigehuset |
Goteborg AB.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
Sverigehuset | Goteborg AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktbren ansvarar dven for
den interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fé6r bedémningen av
bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nédr sa ér tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut

som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande
direktorens férvaltning for Sverigehuset | Goteborg AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar |
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren ansvarsfrinet for rdkenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till Sverigehuset | Gdteborg AB enligt god revisorssed | Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoyv, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i $vrigt kontrolleras
pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skdta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokféring ska
fullgtras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sé@kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstédllande direkttren i nagot vasentligt avseende:

o fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller foérlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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