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ARSREDOVISNING FOR SYDSVENSKA HEM AB
(publ)

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstallande direktoren for
Sydsvenska Hem AB (publ), 559038-4177, avger
harmed arsredovisning for rakenskapséaret 1 juli
2018 - 30 juni 2019.

Information om verksamheten

Sydsvenska Hem AB (publ) ar ett svenskt
fastighetsbolag som indirekt ager fem fastigheter pa
fyra orter i vastra Skane.

Bolaget bildades i december 2015 och forvaltar idag
en fastighetsportfélj med huvudsakligen
bostadshyresratter och offentliga hyresgaster.
Bestandet omfattar ca 22 000 kvadratmeter, fordelat
over fem forvaltningsobjekt och ar idag nast intill fullt
uthyrt.

Hyresgaster med kontor/butiker uppgar till 27 % av
hyresintakterna, offentlig service star for 38 % och
ca 35 % kommer fran bestandets 327
hyresrattslagenheter.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management
AB. Bolagets aktier handlas pa Spotlight Stock
Market sedan den 6 april 2016. Koncernen har inga
anstallda.

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att aga aktier i de

fastighetsdgande dotterbolagen; Fastighets AB
Ridskolan, Projektbolag Del Y AB, Nya
Centrumfastigheter i Lomma AB, Vardboende i
Vasterparken AB, Kavlinge Fastighets AB och
Sydsvenska Hem Fdrvarvsbolag 6 AB.
Moderbolaget har inga anstéllda.

Finansiering

Koncernen har I&n hos SBAB pa totalt 504 300 tkr
som forfaller mars 2021. Lanen l6per
amorteringsfritt med fast r&nta i hela perioden till en
genomsnittlig ranta pa 2,13 %.

Agarforhallanden

Aktierna i Sydsvenska Hem AB (publ) ar noterade

pa Spotlight Stock market. Bolaget hade 396

registrerade aktieagare per den 30 juni 2019. Antal
utestdende aktier per den 30 juni 2019 uppgar till

2 400 000 stycken.

De storsta aktiedgarna per 2019-06-30 var:

Kantzow Holding AB

Nordnet pensionsforsakring AB
Johan Von Kantzow

Johan Olofsson

Eton Innovation AB

Kungl. Fysiografiska Sallskapet
Avanza Pension

Karl Runeberg

Nordea Bank Finland ABP

AB Stena Metall Finans
Summa

Ovriga

Totalt

Antal

Andel Aktier
11,64% 279 300
7,24% 173 687
6,90% 165 561
5,57% 133 653
4,17% 100 000
4,17% 100 000
3,69% 88 673
3,33% 80 000
2,92% 70 000
2,50% 60 000
52,13% 1250 874
47,87% 1149126
100,00% 2 400 000

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vésentliga handelser har intraffat under

rakenskapsaret.

Forvantad framtida utveckling

Under det kommande aret kommer verksamheten
att bedrivas med oférandrad riktning. Koncernen har
goda finanser med fasta intakter fran hyresgaster.
For fastigheterna foérvantas inga vasentliga

forandringar ske.
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Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Arets resultat

Marknadsvarde fastigheterna
Antal utestdende aktier, stycken
Resultat per aktie, kr
Avkastning pa eget kapital, %
Beldningsgrad, %
Réantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Overskottsgrad

EPRA NAYV per aktie, kr

Fastigheternas direktavkastningskrav, %
Utdelning, kr/aktie

2018/2019  2017/2018  2016/2017 _ 2015/2016*
45158 45 063 43286 9378
33 802 34 435 33859 6 748
19 567 21182 21995 -2 496
26 246 31 492 28 035 -3475

758 800 744200 726000 630 651
2400000 2400000 2400000 2400 000
10,94 13,12 11,68 Neg
10,44 13,09 12,32 Neg
66,46 67,76 69,46 71,04
2,83 2,97 3,15 0,16
32,16 31,68 30,76 32,69
74,85 76,42 78,22 71,96
114,08 108,45 100,41 92,59
4,45 4,63 4,66 1,07
3,8+ 7,6 75 6,5

* 2015/2016 — réakenskapsaret var forkortat och avser perioden 9 mars till 30 juni.

**Avser 2018-06-30-2018-12-31

Risker och osakerhetsfaktorer

Hyresgaster

| tre av fastigheterna ar hyresgasterna kommunala
och hyresavtalen loper pa lang tid. Utéver dessa
finns kommersiella hyresgéster och bostader.
Fastigheterna &r nast intill fullt uthyrda.

Risk for bolaget involverar risk for vakanser till foljd
av hyresgéastens uppsagning av befintliga hyresavtal
samt den ekonomiska situationen for hyresgasterna.
Koncernen léper en begréansad risk forknippad med
driftskostnader som paverkas av yttre faktorer
sasom ej planerade reparationsatgarder eller 6kade
mediakostnader till f6ljd av vaderlek.

Fastigheterna
Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde.

Verkligt varde baseras pa en marknadsvardering
utford av ett oberoende véarderingsinstitut.
Fastigheterna forvarvades mellan 2016 och 2017 till
det marknadsvarde som var 6verenskommet i
transaktionen.

Det foreligger risk for vardeforandringar pa
fastigheterna till foljd av saval forandrade
kassafloéden som av férandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar &ven exponerad
for marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och
dessa beskrivs ndrmare i not 4.

Skatter och &ndrad lagstiftning
Den 1 januari 2019 tradde de nya reglerna

avseende ranteavdragsbegréansningar i kraft. De
nya reglerna innebér att avdragsratten for negativa
rantenetton begransas till 30 % av skattemassigt
EBITDA alternativt till ett maxbelopp av negativa
rantenetton om 5 000 tkr som alltid far dras av.
Dessutom kommer bolagsskatten att sankas i tva
steg, forst till 21,4 % under 2019 och 2020 och
sedan till 20,6 % fran och med 2021. De nya
reglerna kommer inte ha nagon vasentlig paverkan
pa resultatet i nuvarande rantelage.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen lamnar forslag pa utdelning till &rsstamman om 1,9 kr per aktie per kvartal. Detta skulle innebara 7,6 kr
per aktie sett Over ett helt kalenderar. Styrelsen foreslar emellertid vid denna arsstamma en
bolagsordningsandring som innebér att bolagets rakenskapséar ska andras fran brutet till kalenderar. Om
arsstamman beslutar att andra bolagets rakenskapsar i enlighet med styrelsens forslag innebar detta, med
hansyn till att styrelsen avser att tillampa ett forkortat rakenskapsar for perioden den 1 juli 2019 — den 31
december 2019, att nasta arsstamma kommer att hallas p& varen 2020. Eftersom en arsstamma inte kan besluta
om att en avstamningsdag for utdelning ska infalla pa en tidpunkt som intraffar efter ndstkommande arsstamma,
foreslar styrelsen att denna &rsstamma beslutar om tva kvartalsutdelningar om 1,9 kr per aktie var, d.v.s. totalt 3,8
kr per aktie.

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kr)

Fritt eget kapital 209 262 947
Arets resultat -
209 262 947

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 9 120 000
i ny rakning balanseras 200 142 947
209 262 947

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, med h&ansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara tillréackligt i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker for den féreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den féreslagna
utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp
uttrycks i tusental svenska kronor (tkr) déar ej annat anges.
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Resultatrakning, koncern

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr Not 2019-06-30  2018-06-30
Hyresintakter 5 45 158 45 063
Drift- och underhallskostnader 6 -9 920 -9188
Fastighetsskatt -1436 -1 440
Driftnetto 33802 34 435
Administrationskostnader 7,8 -3 538 -2511
Finansiella intakter 34 11
Finansiella kostnader 9 -10 731 -10 753
Forvaltningsresultat 19 567 21182
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade 11 13755 18 078
Resultat fore skatt 33322 39 260
Aktuell skatt 10 -1564 -1978
Uppskjuten skatt 10 -5 512 -5 790
Arets resultat 26 246 31492
Resultat per aktie, kr 15 10,94 13,12
Rapport dver totalresultat, koncernen

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr 2019-06-30 2018-06-30
Arets resultat 26 246 31492
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 26 246 31492
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2019-06-30  2018-06-30

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 758 800 744 200

Summa anlaggningstillgangar 758 800 744 200

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 64 69
Ovriga kortfristiga fordringar 12 1299 1422
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 982 1347
Likvida medel 14 32909 33633
Summa omséattningstillgangar 35 254 36 471
SUMMA TILLGANGAR 794 054 780 671

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 15

Aktiekapital 2 400 2 400
Ovrigt tillskjutet kapital 222 500 222 500
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 30 458 22 452
Summa eget kapital 255 358 247 352

Langfristiga skulder

Upplaning 16 504 029 503 880
Depositioner 90 89
Uppskjutna skatteskulder 10 18 436 12 924
Summa langfristiga skulder 522 555 516 893

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1385 528
Aktuella skatteskulder 10 2519 4 055
Ovriga kortfristiga skulder 17 4579 4 568
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 7 658 7275
Summa kortfristiga skulder 16 141 16 426

538 696 533 319

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 794 054 780 671
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Rapport 6ver forandring av eget kapital, koncernen
Balanserade

Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet ink. arets eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 2017-07-01 2 400 222 500 8 960 233 860
Totalresultat
Arets resultat - - 31492 31492
Summa totalresultat 2017-07-01 - 2018-06-30 - - 31492 31492
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -18 000 -18 000
Summa transaktioner med aktiedgare - - -18 000 -18 000
Utgaende eget kapital 2018-06-30* 2400 222 500 22 452 247 352
Ing&ende eget kapital 2018-07-01 2400 222 500 22 452 247 352
Totalresultat
Arets resultat - - 26 246 26 246
Summa totalresultat 2018-07-01 - 2019-06-30 - - 26 246 26 246
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -18 240 -18 240
Summa transaktioner med aktiedgare - - -18 240 -18 240
Utgaende eget kapital 2019-06-30* 2400 222 500 30 458 255 358

*Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieagare
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Rapport 6ver kassafloden, koncernen

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr Not 2019-06-30 2018-06-30
Den Iépande verksamheten
Forvaltningsresultat 19 567 21182
Ej kassaflodespaverkande poster
Finansiella poster 154 -
Betald skatt -3 000 1018
16 721 22 200
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréandring av rérelsekapitalet
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar 5 -
Okning/minskning av 6évriga kortfristiga fordringar 488 414
Okning/minskning av leverantérsskulder 857 -1 902
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 218 -541
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 18 289 20171
Investeringsverksamheten
Investeringsprojekt i fastighet -845 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -845 -
Finansieringsverksamheten
Utdelning -18 168 -17 400
Bildande av bolag - -50
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 168 -17 450
Arets kassaflode -724 2721
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 33633 30912
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 14 32909 33633
Betalda réntor 10 731 10 753
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Resultatrakning, moderbolaget

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr Not 2019-06-30  2018-06-30
Nettoomséttning 574 574
Administrationskostnader 7 -2 668 -1 932
Rorelseresultat -2 094 -1 358
Resultat fran finansiella poster
Resultat frn andelar i koncernbolag - 15100
Resultat efter finansiella poster -2 094 13742
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 2094 1347
Resultat fore skatt 2 094 15 089
Skatt pa arets resultat 10 - -
Arets resultat - 15 089
Rapport 6ver totalresultat, moderbolaget

2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr 2019-06-30  2018-06-30
Arets resultat - 15 089
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat - 15 089
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2019-06-30  2018-06-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 19 235 015 235 015
Summa finansiella anlaggningstillgangar 235 015 235 015
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag - 93
Ovriga kortfristiga fordringar 12 1341 1421
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 65 100
Summa kortfristiga fordringar 1406 1614
Kassa och bank 14 4797 2 485
Summa omsattningstillgangar 6 203 4099
SUMMA TILLGANGAR 241 218 239 114
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2400 2 400
Summa bundet eget kapital 2400 2400
Fritt eget kapital

Overkursfond 222 500 222 500
Balanserad vinst eller forlust -13 237 -10 086
Arets resultat - 15 089
Summa fritt eget kapital 209 263 227 503
Summa eget kapital 211 663 229 903
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 39 41
Skulder till koncernféretag 24 529 3895
Skatteskuld - 455
Ovriga kortfristiga skulder 17 4 560 4488
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 427 332
Summa kortfristiga skulder 29 555 9211
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 241 218 239114
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade
vinstmedel ink.

Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat  Totalt eget kapital
Ingdende balans 2017-07-01 2 400 222 500 7914 232814
Arets resultat* - - 15 089 15 089
Utdelningar - - -18 000 -18 000
Eget kapital 2018-06-30 2 400 222 500 5003 229 903
Ingdende balans 2018-07-01 2 400 222 500 5003 229 903
Arets resultat* - - - -
Utdelningar - - -18 240 -18 240
Eget kapital 2019-06-30* 2 400 222 500 -13 237 211 663
* Arets resultat motsvarar arets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget
2018-07-01 2017-07-01
Belopp i tkr 2019-06-30 2018-06-30
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2 094 13742
Ej kassaflodespaverkande poster och andra justeringar
Koncernbidrag 2 094 1347
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
o N - - 15 089
forandring av rorelsekapitalet
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapitalet
Okning/minskning av fordringar 208 4120
Okning/minskning av leverantérsskulder -2 -1 462
Okning/minskning av 6vriga Kortfristiga skulder 20 346 -582
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 20 552 17 165
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag - -50
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -50
Finansieringsverksamheten
Utdelning -18 240 -17 400
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -18 240 -17 400
Arets kassaflode 2312 -285
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 2485 2770
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 4797 2 485
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allméan information om bolaget

Sydsvenska Hem AB (publ) med organisationsnummer
559038-4177 &r ett aktiebolag registrerat i Sverige med séte
i Stockholm. Bolagets adress ar Berzelii Park 9, c/o Pareto
Business Management AB, Box 7415, 103 91 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens ("koncernens") verksamhet
omfattar att dga och forvalta fastigheter.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen for Sydsvenska Hem AB (publ) har
uppréttats i enlighet med de av EU godkéanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som géller for
perioder som bérjar den 1 januari 2018 eller senare.

Vidare tillampar koncernen arsredovisningslagen och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Koncernens funktionella valuta ar svenska kronor. Tillgangar
och skulder &ar redovisade till anskaffningsvarden férutom
férvaltningsfastigheter som véarderas till verkligt varde.
Dotterbolag &r bolag i vilka moderbolaget har ett direkt eller
indirekt bestammande inflytande dver den driftsmassiga eller
finansiella stallningen. Sydsvenska Hem AB (publ) har 100
% av kapitalet och rostetalet i dotterbolagen. Koncern-
redovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar
dotterbolagets tillgang och 6vertar dess skulder. Fran och
med forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen
det forvarvade bolagets intékter och kostnader, identifierbara
tillgdngar och skulder. Koncerninterna transaktioner,
fordringar, och skulder mellan bolagen i koncernen
elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tilldmpats.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar
2018/2019

IFRS 9 Finansiella instrument

Den 1 juli 2018 inférde koncernen IFRS 9 Finansiella
instrument. Standarden erséatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering och innehaller regler
fér redovisning, klassificering och vardering, nedskrivningar,
bortbokning samt sékringsredovisning. De stdrsta
férandringarna jamfért med IAS 39 avser klassificering och
vardering, nedskrivningar och sakringsredovisning. IFRS 9
innebar ocksa att principerna for reservering for
kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av forvantade
forluster. Reserveringen ska basera sig pa historiska data,
och aktuellt status samt framatblickande faktorer samt
redovisas vid avisering/ fakturering.

Sydsvenska Hems kreditforluster ar sma, varfor 6vergangen
inte har haft ndgon vasentlig paverkan pa de finansiella
rapporterna. For vidare beskrivning av hur IFRS 9 paverkat

pa bolaget, se avsnitt "Finansiella instrument” langre ner i
denna not.

Intakter fran avtal, IFRS 15

Den 1 juli 2018 inférde Sydsvenska Hems AB (publ) IFRS
15, Intakter fran avtal med kunder. Standarden ersatter IAS
18 som omfattade intékter vid férséljning av varor och
tjanster och IAS 11 som omfattade entreprenadavtal. IFRS
15 introducerar en femstegsmodell for intéktsredovisning
som ska tillampas pa samtliga avtal med kunder for att
bedéma nar kontrollen av en vara eller tjanst dverfoérs till
kunden och darmed ocksa hur och nar en intakt ska
redovisas.

Identifiera avtal med kunder

Identifiera de separata prestationsatagandena
Faststélla avtalets transaktionspris

Allokera transaktionspriset till vart och ett a de
separata prestationsatagandena

5. Redovisa intdkterna vartefter varje
prestationsatagande fullgors

pwibhPRE

Hyresintékter omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive,
index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar och
vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintékter omfattar
all annan tillaggsdebitering for t.ex. el och vatten m.m. Fér
Sydsvenska innebar vergangen till IFRS 15 att ingen
uppdelning av intakter pa hyresintéakter respektive
serviceintakter gors da bolaget inte har nagra serviceintakter.

Nya eller &ndrade IFRS standarder och nya tolkningar
vilka &nnu inte tréatt ikraft:

De nya och andrade standarder och tolkningar som givits ut
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) men som trader
ikraft for rakenskapsar som borjar efter den 1 januari 2018
eller senare har annu inte borjat tillampas av koncernen.
Nedan beskrivs de som bedoms fa paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas for férsta
gangen.

IFRS 16 Leasingavtal antogs 2017 med ikrafttrédande 1
januari 2019. Den nya standarden omfattar regler for saval
leasegivare som leasetagare. Sydsvenska Hems intakter
genereras i huvudsak av hyresintakter och omfattas darmed
av reglerna for leasegivare i IFRS 16. Sydsvenska Hem
kommer att borja tillampa standarden fr.o.m. 1 juli 2019 och
saledes sker ingen retroaktiv tillampning, dvs. tillampning av
den férenklade metoden déar nyttjanderattens redovisade
varde baseras pa motsvarande varde for leasingskulden vid
overgangstidpunkten. For leasegivare ar reglerna i stort sett
ofdrandrade och klassificeringen mellan operationella och
finansiella leasingavtal behalls. Sydsvenska Hem &r
leasetagare avseende endast tomtrattsavtal, vilket medfér att
redovisningen forandras fran och med 1 juli 2019.
Forandringen far ingen paverkan pa resultatet, men daremot
sker forflyttning inom resultatrakningen dar
tomtréattsavgalden istallet for att redovisas som en
fastighetskostnad kommer redovisas som en finansiell post i

anslutning till finansnettot och uppskattas vara 700 tkr.
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Vidare kommer balansrikningen paverkas genom att
nuvéardet av framtida tomtrattsavgélder ska redovisas som en
tillgang respektive skuld. Per 30 juni 2019 bedéms skulden
och tillgangen uppga till ca 18 500 tkr.

IFRIC 23 Osékerhet i hantering av inkomstskatter tydliggor
hur bolaget ska tillampa reglerna om redovisning och
vardering i IAS 12 Inkomstskatter nér det finns osékerhet i
hantering av inkomstskatter. Dessa regler ska tillampas vid
faststallandet av skattepliktig vinst (och forlust), skattebaser,
outnyttjade skattemassiga forluster, outnyttjade
skattekrediter och skattesatser.

Uttalandet adresserar fragor som:

- om osakra skattepositioner ska bedémas var for sig
eller som en grupp,

- de antaganden ett foretag ska gora nar det
beddmer huruvida Skatteverket (eller motsvarande)
kommer att undersoka skattehanteringen,

- hur ett féretag bestdmmer skattepliktig vinst
(forlust), skattebaser, outnyttjade skattemassiga
forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser, och

- hur ett féretag ska beakta féréandringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebaér ett tydliggérande att tillgangar eller
skulder som uppstar pa grund av osékra skattepositioner ska
redovisas som kortfristiga eller langfristiga skatteskulder
(eller skattefordringar) i rapport éver finansiell stéllning.
Paverkan pa resultatrakning eller 6vrigt totalresultat ska
inkluderas pa samma rad som skattekostnad (intakt).

Tolkningen beddms ha liten paverkan pa Sydsvenska Hems
resultat och stallning men innebara utdkade
dokumentationskrav.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Sydsvenska
Hem AB (publ) och de bolag som moderbolaget eller dess
dotterbolag har bestdammande inflytande 6ver.
Bestammande inflytande erhalls nar moderbolaget
- harinflytande dver investeringsobjektet;
- &r exponerad for, eller har ratt till, rérlig avkastning
fran sitt engagemang i investeringsobjektet, och
- kan anvanda sitt inflytande over
investeringsobjektet till att paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestammande inflytande och fram till den
dag det upphor att ha det bestdmmande inflytandet éver
dotterbolaget. Detta innebéar att intakter och kostnader for ett
dotterbolag som forvérvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt
ovrigt totalresultat frAn den dag moderbolaget far det
bestammande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphor att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nddvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper i enlighet

med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
tillgangar och skulder, eget kapital, intakter och kassafléden
som ror transaktioner mellan bolag inom koncernen
elimineras i sin helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment, vilket ar att &ga och
forvalta fastigheter. Fastigheterna féljs upp i sin helhet av
styrelsen vad géller bland annat hyresintékter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga
rérelsesegment.

Intakter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter fran
operationella leasingavtal (hyra for tillhandahallande av
lokaler). Se vidare nedan avseende leasingavtal.
Hyresintékter periodiseras linjart i enlighet med IAS 17. | de
fall hyresavtal medfér reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hdégre
hyra, periodiseras denna under-, respektive dverhyra éver
kontraktets 6ptid. Forskottshyror redovisas som férutbetalda
hyresintékter i balansrakningen. Rénteintakter resultatfors i
den period de avser. Erhallen utdelning redovisas som en
finansiell intakt.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal &r ett avtal enligt vilket de
ekonomiska risker och férdelar som forknippas med dgandet
av ett objekt i all vasentlighet dverfors fran leasegivaren till
leasetagaren. Ovriga leasingavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernen saknar finansiella
leasingavtal. Koncernen innehar inga leasingavtal dar
koncernen utgér leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgdr leasegivare avseende hyresavtal avseende
av koncernen agda fastigheter. Hyresavtalen utgor
operationell leasing. Leasingavgifter vid operationella
leasingavtal intéktsfors linjart ver leasingperioden. | de fall
hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad
hyra som motsvarar av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under kontraktets 16ptid.

Valuta
Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta &r
svenska kronor (SEK).

Laneutgifter
Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de
hanfor sig till.

Erséttningar till anstallda

Koncernen har inga anstéllda. Verkstéllande direktéren &r en
extern verkstéllande direktor. Det &r endast styrelsen i
moderbolaget som erhaller arvode, se not 8.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r. Hit hor aven justeringar av aktuell skatt

hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas
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enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran
temporéara skillnader mellan redovisade och skatteméassiga
varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastighetens bokférda varde och skatteméassiga varde och
medtas i rapporten dver finansiell stallning/balansrakning.
Ingen uppskjuten skatt redovisas avseende temporara
skillnader vid den forsta redovisningen av en tillgang da den
inte paverkar resultatrakning vid forsta redovisningstillfallet.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som
férvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att
fastigheten innehas i syfte att generera hyresintékter eller
vardedkning eller en kombination av bada. En
férvaltningsfastighet redovisas initialt till anskaffningsvardet,
vilket inkluderar i férvarvet direkt hanforbara utgifter samt
justeras for i kdpeskillingen beraknad uppskjuten skatt.
Darefter redovisas forvaltningsfastigheten till verkligt varde.
Vinster och forluster hanforliga till vardeférandringar pa
férvaltningsfastighetens verkliga varde redovisas i resultatet i
den period de uppkommer. Koncernen redovisar
férvaltningsfastigheterna till verkligt varde, se not 11. Verkligt
varde baseras pa externa marknadsvarderingar som
inhamtas tva ganger per ar.

For samtliga finansiella instrument som varderas till verkligt
véarde ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt
varde har beddmts samt hur detta varde har klassificerats i
hierarkin for verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt foljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara
data for tillgdngen eller skulden &n noterade priser
inkluderade i niva 1, antingen direkt (priser) eller indirekt
(héarledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vasentliga indata baseras pa
icke observerbara data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade
vardet nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska formaner
som kan hanforas till posten kommer koncernen till godo och
att anskaffningsvardet fér densamma kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period d& de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och formaner som forknippats med aganderatter
overgar till koparen.

Kassaflddesanalys

Kassaflédesanalysen visar koncernens férandringar av
likvida medel under rakenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har uppréttats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

Finansiella instrument — IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport
over finansiell stallning nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang
bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten
till kassaflodet fran tillgdngen upphor, regleras eller nar
koncernen forlorar kontrollen 6ver den. En finansiell skuld,
eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrakningen
nar den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pa annat satt
upphor.

Klassificering och véardering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell fér
forvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgdngen innehas inom
ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera
kontraktsenliga kassafléden och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet
redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvarde. Denna
affarsmodell kategoriseras som "hold to collect”.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars
mal kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga
kassafloden och silja finansiella tillgangar och de avtalade
villkoren for den finansiella tillgdngen ger vid bestamda
tidpunkter upphov till kassafléden som endast ar betalningar
av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet
redovisas tillgangen till verkligt varde via Gvrigt totalresultat.
Denna affarsmodell kategoriseras som "hold to collect and
sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet &r spekulation,
innehav for handel eller dar kassaflodeskaraktaren utesluter
andra affarsmodeller innebér redovisning till verkligt varde
via resultatrékningen. Denna affarsmodell kategoriseras som
"other”.

Bolaget har tillgdngar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Upplupet anskaffningsvéarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tiligang &ar det
belopp till vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det
forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av
eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det
utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell
tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell
tillgang fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde
med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt
varde via resultatrékningen.
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Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av
samtliga framtida férvantade kassafléden dver den
férvantade I6ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet
for den finansiella tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt
att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. Inga finansiella tillgangar och skulder kvittas i
rapporten éver finansiell stéllning, eftersom villkor fér
kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for férvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till
upplupet anskaffningsvérde. Egetkapitalinstrument omfattas
inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar
koncernen férandringen i forvantade kreditforluster sedan det
forsta redovisningstillfallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen vardera
forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders
forvantade kreditforluster. For finansiella instrument for vilka
det har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det
forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa
kreditforluster for tillgangens hela loptid (den generella
modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de
forvantade kreditférlusterna for aterstdende I6ptid for alla
finansiella instrument for vilka det har skett betydande
Okningar av kreditrisken sedan det forsta redovisnings-
tillfallet, antigen bedomt enskilt eller kollektivt, med tanke pa
alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive framat-
blickande sadana. Koncernen ska vardera forvantade
kreditforluster fran ett finansiellt instrument pa ett satt som
aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som
bestdms genom att utvardera ett intervall av méjliga utfall,
pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter
nuvarande forhallande och prognoser for framtida
ekonomiska forutsattningar.

For kundfordringar finns férenklingar som innebér att
koncernen direkt ska redovisa férvantade kreditférluster for
tillgangens aterstaende I6ptid.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddéms
osannolikt att motparten kommer att méta sina ataganden pa
grund av indikatorer som finansiella svarigheter och missade
betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nér
betalningen ar 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en
fordran nér inga mojligheter till ytterligare kassafléden
beddms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hénforlig till kundfordringar och likvida medel. Den
férenklade modellen anvands for berakning av
kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid
berékning av de forvantade kreditférlusterna har

kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats
baserat pa tidigare handelser, nuvarande forhallanden och
prognoser for framtida ekonomiska férutsattningar. Likvida
medel omfattas av den generella modellen dar undantaget
for 1ag kreditrisk tillampas.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida
placeringar som latt kan omvandlas till kontanter samt &r
foremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas férvantade I6ptid ar
dock kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering. Avdrag gors for fordringar som bedémts som
osékra.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella
skulder” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvéarde. Leverantdrsskuldernas forvantade 16ptid
ar dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Upplaning"
och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av lan redovisas 6ver lanens
l6ptid enligt koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avséttningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig
forpliktelse (legal eller informell) som en foljd av en intraffad
handelse, det ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avsétts utgor den basta uppskattningen av
det belopp som kréavs fér att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen till risker
och osakerheter forknippade med forpliktelsen. Nar en
avséttning beradknas genom att uppskatta de utbetalningar
som forvéntas kravas for att reglera forpliktelsen, ska det
redovisade véardet motsvara nuvérdet av dessa
utbetalningar.

Dér en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera
en avsattning férvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgorelsen sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver
finansiell stéallning nar det ar sa gott som sakert att den
kommer att erhallas om bolaget reglerar forpliktelsen och
beloppet kan beraknas tillforlitligt.
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Fastighetsskatten skuldfors i sin helhet d& forpliktelsen
uppstar. Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari
redovisar koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1
januari. Dessutom redovisas en forutbetald kostnad av
fastighetsskatten vilken periodiseras linjart éver
rakenskapsaret.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovishing
for juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att
moderbolaget sa langt som mgjligt tillampar alla av EU
godkanda IFRS inom ramen fér Arsredovisningslagen samt
beaktat sambandet mellan redovisning och beskattning.
Skillnaderna mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Andrade redovisningsprinciper

| RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk
person. Andringarna som tradde i kraft 1 januari 2018
innebar att vissa delar av IFRS 9 ska tillampas aven av de
féretag som tillampar undantaget (se stycket Finansiella
instrument nedan).

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nér det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid férsta redovisningstillfallet redovisas finansiella
instrument till anskaffningsvarde, med vilket avses det
belopp som motsvarar utgifterna for tillgdngens férvarv med
tillagg for transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till
forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for férvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgadngar och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Per varje balansdag redovisar
moderbolaget forandringen i forvantade kreditforluster sedan
det férsta redovisningstillfallet i resultatet.

Vid berakning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella
tillgdngar som redovisas som omsattningstillgangar ska
principerna for nedskrivningsprévning och forlustrisk-
reservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort
fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgadngen har upphort eller reglerats
respektive nar den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Klassificering och uppstalliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter och kostnader,

anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten av
avséttningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsférs i koncern-
redovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for
andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett
dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Koncernbidrag lamnade frdn moderbolaget
till ett dotterbolag, eller mellan dotterbolag redovisas som en
bokslutsdisposition enligt alternativregeln.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kéallor till osékerhet i uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stéllning.
Dessa baseras pa historiska erfarenheter och antaganden
som bedéms vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar och
antaganden om forutséttningarna féréandras.

Nedan redogdrs for de viktigaste antagandena om framtiden,
och andra viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgadngar och skulder
under nastkommande rakenskapsar.

Vardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos
varje fastighet och det faktum att det inte nédvéandigtvis ar en
likvid marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara
foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier for
att de berékningar som foljer av varderingsprocessen
kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En
framtida lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan
vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hénsyn till en riskfri ranta och
riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedémningar av framtiden och ar osékra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det &r
bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering,
hantering och uppféljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som galler fér exponering, hantering och
uppfdljning av de finansiella riskerna foljs upp av styrelsen
I6pande, se stycket "Likviditets- rante- och finansieringsrisk"
nedan kring hantering av kapitalrisk.
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Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem Inom

med att mota dess atagande relaterade till koncernens Koncernen Inom 3-12 Inom Over

finansiella skulder. Fastigheterna &r fullt uthyrda och darmed 2019-06-30 3 man man 1-5 &r 5ar

ar bolaget beroende av hyresgésternas ekonomi, finansiella UE)pIanlng ) - 504300 )

stallning och betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i E:\?Lolzul der i ggg 8 06:? 7 466_3

sin helhet bestar av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras Avr. kortir

pa motpart och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal skuider ’ 4578 - - -

med kort avtalslangd far en annan riskbild an hyresavtal med Summa 8 651 8063 511766 ;

langre avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att

koncernen kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar.

For att minimera likviditetsrisken goérs l6pande Inom

likviditetsprognoser for att sékerstilla likviditet pa saval kort Moderbolaget Inom 3-12 Inom Over

som lang sikt. 2019-06-30 3 man man 1-5 ar 5 ar
Lev skulder 39 - - -

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan Ovr. kortfr. 4560 } } )

uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. skulder

Betalning av ranta och driftskostnader hanteras genom att Summa 4599 - - -

koncernen lépande far in hyresinbetalningar.

Koncernen hade per 2019-06-30 externa I&n pa totalt Koncernen nom Ig(.)ln; nom Sver

504 300 tkr som forfaller mars 2021. Lanen loper 2018-06-30 3 man man 1-5 &r 5 ar

amorteringsfritt med fast rénta i hela perioden till en Upplaning : ~ 504 300 :

genomsnittlig ranta pa 2,13 %. Pa forfallodagen, kommer RANtor 2 688 8 063 18 217 3

bolaget att beh6va refinansiera sina utestdende skulder. Lev skulder 528 - - -

Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida finansiering. Ovr. Kortfr.

Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera denna skulder 4488 i i i

skuld beror pa villkoren for de finansiella marknaderna i Summa 7704 8063 522517 -

allméanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan

koncernens tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt

inte vara tillgangligt p& forméanliga villkor, eller Inom .

dverhuvudtaget. Koncernens formaga att refinansiera sina Moderbolaget Inoom 3'}2 Ino[n Ov?r

o o £ . . R 2018-06-30 3 man man 1-5ar 5ar

skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller dverhuvudtaget, Lev skulder a1 N N §

kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens Avr. kortfr.

verksamhet, finansiella stallning och resultat. skulder 8383 - - -
Summa 8 424 - - -

Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat
och kassaflode. | och med att koncernen i allt véasentligt har
bundna réantor under lanens I6ptid &ar ranteexponeringen
begransad.

Om rantan stiger 1 % skulle effekten pa koncernens resultat
fore skatt uppga till 28 279 (34 217) tkr.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens skuldsattningsgrad "Loan to Value” inte far vara
hoégre &n 75 % for dotterbolagen och 70 % fér moderbolaget.
For det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebér
det ett brott mot laneavtalet. Bolaget skall uppfylla

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingdngna hyresavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sakerstélla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Nedan visas férandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport dver kassafléden.

Avstamning av skulder som harror fran finansierings-
verksamheten

lanevillkoren vid varje referensperiod. Nasta avstamningsdag Ej )

ar 2019-10-28. Koncernens laneavtal innehéller i vrigt inte K iy kassaflodes-
N T ) N assaflode paverkande

nagra sarskilda villkor som kan medféra att fran poster/

; ; [ ; idi 3 finansierings Forandring i
betalnlngstldpunkten blir vasentligen tidigare &n vad som UB verksam verkligt UB
framgar av tabellerna. Balanspost _ 2018-06-30 _ heten vérde 2019-06-30

Upplaning 503 880 - 149 504 029
Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden Summa 503 880 - 149 504 029

relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella
skulder presenteras i tabellerna nedan utefter de lanevillkor
som fanns per 2019-06-30.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion
orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for

kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar.
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Fastigheterna ar for narvarande i allt vasentligt fullt uthyrda
och darmed &r bolaget beroende av hyresgasternas ekonomi
och finansiella stallning och betalningsférmaga eftersom
bolagets intékter i sin helhet bestar av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras pa& motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp
férfallna hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
kreditrisk bedéms motsvaras av bokforda varden pa samtliga
finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget
(tkr) 2019-06-30 2019-06-30
Hyresfordringar 64 -
Ovriga fordringar 1396 65
Likvida medel 32909 4797
Maximal exponering for 34 369 4 862
kreditrisk

Koncernen Moderbolaget
(tkr) 2018-06-30 2018-06-30
Hyresfordringar 69 -
Ovriga fordringar 1347 193
Likvida medel 33633 2485
Maximal exponering for 35049 2678

kreditrisk

For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
beddms de redovisade vardena vara en god approximation
av de verkliga vardena. Till foljd av att I6ptiden pa
rorelsefordringar och rérelseskulder understiger tre manader
ger en diskontering baserat pa gallande
marknadsforutsattningar inte nagra vasentliga effekter.

Kreditrisken pa langfristiga Ian har inte forandrats vasentligt
sedan lanen upptogs.

Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
fordelat per varderingskategori i enlighet med IAS 39 framgar

av tabellen nedan.

Finansiella

tillgangar Finansiella
varderade skulder

till upplupet varderade till
anskaffning upplupet

Finansiella skulder
Skulder till

o o 504 300 504 300
kreditinst., lang
Lev.skulder 1385 1385
Ovriga kortfristiga 4560 4560
skulder
510 245 510 245

Vardering till verkligt varde

Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella
instrument som varderas till verkligt varde i balansrékningen.
Bolagets férvaltningsfastigheter varderas emellertid till
verkligt varde i enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt
Forvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 11.
Verkligt varde pa bolagets upplaning bedéms motsvara det
bokforda vardet per rakenskapsarets utgang. Bolagets
beddmning ar att verkligt vérde motsvarar det nominella

beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av

skuldsattningsgraden, rantetackningsgrad, belaningsgrad
samt soliditet. For definitioner se not 22.

Rantetackningsgrad Koncernen
2019-06-30  2018-06-30
Driftnetto — Admin.
kostnader + Finansiella intakter 30 298 31935
Rantekostn. banklan 10 711 10 751
Rantetackningsgrad, ggr 2,83 2,97
Belaningsgrad Koncernen
2019-06-30  2018-06-30
Skulder till kreditinstitut 504 300 504 300
Fastigheternas marknadsvéarde 758 800 744 200
Belaningsgrad, % 66,46 67,76
Soliditet Koncernen
2019-06-30  2018-06-30
Eget kapital 255 358 247 352
Balansomslutning 794 054 780 671
Soliditet, % 32,16 31,68
Not 5 Hyresintakter
Koncernen
2018/2019 2017/2018
Hyresintakter exkl. tillagg 43 491 42 646
Fastighetsskatt 744 774
Hyrestillagg och rabatter 922 1643
Summa 45 157 45 063

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder

svarde (hold  anskaffnings- Redovisat

2019-06-30 to collect) varde varde
Finansiella
tillgangar
Kundfordringar 64 64
Ovriga fordringar 2281 2281
Likvida medel 32909 32909

35254 35254

Overgangen till IFRS 15 tillampas fr&n 1 juli 2018 och medfor
att intakter fran avtal med kunder, dvs. serviceintakter s&
som vidaredebitering av véarme, el med mera ska separeras
fran hyresintakter och serviceintakter sdsom vidaredebitering
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av varme, el med mera. Sydsvenska Hems intékter bestar
endast av hyresintakter och ndgon uppdelning mellan
hyresintékter och serviceintékter sker darfor inte.

Forfallostruktur, hyresvarde

Inom 1 ar 16 385 18 112
Senare &n 1 men inom 5 ar 11 430 3268
Senare an 5 ar 17 454 22 853
Summa 45 268 44 232

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, d.v.s. hyra
(exkl. tillagg) for respektive period under kontraktets 16ptid.

Fastigheterna hyrs ut under hyresavtal och genererar
hyresintékter. Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 6 Driftskostnader

Koncernen

2018/2019 2017/2018
Fast_lghetsskotsel och 2208 2180
serviceavtal
Taxebundna kostnader 3813 3712
Forsakringspremier 217 241
Lopande underhall 3592 2 440
Summa 9 920 8573

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om
revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Ekonomisk 456 898 241 236
forvaltning
Ovrig admin. 3082 1613 2427 1696
Summa 3538 2511 2 668 1932

Upplysning om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget

2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018

Ernst & Young AB 150 - 150 -
Andra uppdrag EY 76 76

Deloitte AB - 143 - 143
Summa 226 143 226 143

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning fér den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning samt
arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, [6ner, andra erséttningar och
sociala kostnader

Koncernen har inga anstdllda. Arvode har utgatt till
styrelseledaméter enligt nedan.

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Karl Runeberg 60 60 60 60
Andreas
Morfiadakis 40 40 40 40
Katarina Reigo 40 40 40 40
Robert 40 40 40 40
Swartling
Summa 180 180 180 180

Bolaget har inte haft ndgra transaktioner med néarstdende
under perioden med undantag fér en koncernintern
forvaltningsavgift och utdelning fran dotterbolaget till
moderbolaget.

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Rantekostnader 10 711 10 751 - -
Ovriga
finansiella 20 2 - -
kostnader
Summa 10731 10 753 - -

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Ovriga finansiella kostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter
laneavtalets bindningstid.

Not 10 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018

Aktuell skatt
pa arets

-1563 -1 978 - -
resultat

Summa -1 563 -1978 - -

Uppskjuten
skatt
Uppskjuten
skatt hanforlig
till temporéara
skillnader

-5512 -5790 - -

Summa -5512 -5790 - -
Inkomstskatt beraknas med 22 % pa arets skattemassiga

resultat. Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat
resultat och arets skattekostnad.
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Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Resultat fore
skatt 33322 39 260 - 15 089
Arets
skattekostnad -7076 -7768 ) )
Skatt enligt
svensk -7 331 -8 637 - 3320
skattesats
(22 %)
Skatteeffekt av
ej skattepliktiga 16 ) i 3322
intakter
S.katteeffekt. av 4 9 i 2
ej avdragsgilla
kostnader
t]‘usterlng p.g.a. 244 878 ) )
andrad
skattesats
Summa -7 076 -7 768 - -

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det &r
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida
skattepliktiga resultat.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen &ger foljande fastighet/fastigheter. Samtliga
innehas med aganderétt.

Fastighet
Lomma 33:55

Helsingborg Ridskolan 3
Helsingborg Glaven 2

Landskrona Rom 1

Kéavlinge Sandhammaren 5

Kommun
Lomma
Helsingborg
Helsingborg
Landskrona
Kavlinge

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde. Verkligt varde baseras pad marknadsvarderingar.
Fastigheterna forvarvades mellan 2016 och 2017 till ett
varde som 6verenskommits mellan tva parter som ar
oberoende av varandra. Det marknadsvérde som var
Overenskommet i transaktionen ligger darfor till grund fér det
verkliga vardet per 30 juni 2018. Véarderingen vid
bokslutsdatum 30 juni 2019 baseras pa marknadsvardering
utférd av oberoende véarderingsinstitut, Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Ingaende 744200 726 000 . .
verkligt varde
Reglering av
anskaffnings- - 122 - -
varde
Investeringar 845 - - -
Orealiserad | 13755 18078 . .
vardeforandring
Summa 758 800 744 200 - -

Varderingsantaganden

Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl
vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida
kassafloden. Kalkylperioden utgor 10 &r och under
kalkylperioden utgors intakterna av avtalade hyresnivaer
fram till avtalstiden upphor. For perioden darefter beraknas
hyresintékterna till den beddmda marknadshyra som géller
idag. Drifts- och underhallskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms oka i takt
med inflation pa 2 %. Investeringar har bedémts utifran det

behov som féreligger.

Fastighetsskatten bedoms utifrdn senaste taxeringsvarden.
Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms
utifrn fastighetens lage och skick. Kalkylranta och
direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares
erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens

forrantningskrav.

Arlig inflation, %

Genomsnittlig kalkylrénta, %
Direktavkastningskrav %
Genomsnittlig langsiktig vakans, %

Kénslighetsanalys fastighetsvéardering
Véarderingspara-

2,0
6,5
4,7
2,4

Shnitt (tkr)

77779/-77775

-36 867 /25 470

metrar Antagande
Hyresintakter +/- 10 %
Direktavkastningskrav ~ +/- 0,25 %
Langsiktig vakansgrad  +/- 2,00 %

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

-12796/8 111

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Skattekonto 885 1413 883 1412
Momsfordran - 9 - 9
Ovrigt 414 - 458 -
Summa 1299 1422 1341 1421
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Forutbetalda
kostnader 982 1347 65 100
Summa 982 1347 65 100
Not 14 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Kassa/bank 32909 33633 4797 2 485
Summa 32909 33633 4797 2485

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier & av samma aktieslag, &r fullt betalda och
berattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade for
Overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier
vid utgdngen uppgatr till 2 400 000 stycken med ett kvotvarde

av 1 kr per aktie.

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har beraknats genom att arets
resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats
med genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden.

Resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare
Genomsnittligt antal aktier, st.
Resultat per aktie, kr

Fritt eget kapital

2018/ 2017/
2019 2018

26 246 31492
2400000 2400000
10,94 13,12

Fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget
kapital med undantag for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet
kapital &r hanforligt till tidigare genomférd nyemission i

samband med forvarv av fastigheterna.

Not 16 Upplaning

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Langfristig skuld 504300 504 300 i i
till kreditinstitut
Upplaggnings- o7 -420 . .
avgift
Summa 504 029 503 880 - -

Not 17 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Ovrig skuld 19 80 - -
Skuld till
aktieagare 4 560 4 488 4 560 4 488
Summa 4579 4 568 4 560 4 488

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Forskottsbetalda 6812 6 342 i i
hyror
Ovrigt 846 933 427 332
Summa 7 658 7275 427 332
Not 19 Andelar i dotterbolag
Moderbolag
2018/2019 2017/2018
Ingdende anskaffningsvarde 235015 234 965
Arets anskaffningar - 50
Utgaende anskaffningsvarde 235015 235 015
Kapital Rostratts  Bokfort  Eget
Dotterbolag andel, % andel, %  varde kapital
Projektbolag o o
Del Y AB 100 % 100 % 18 577 13401
Fastighets AB 100 % 100% 63653 34507
Ridskolan
Nya
Centrumfastig 100 % 100% 84349 86988
heter i Lomma
AB
Vardboende i
Vasterparken 100 % 100 % 41 492 19 920
AB
Kavlinge o o
Fastighets AB 100 % 100 % 26 894 27 062
Sydsvenska
Hem 100% 100% 50 50
Forvarvsbolag
6 AB
Summa 235015 181928
Dotterbolag Org.nr. Sate
Projektbolag Del Y AB 556874-4899 Stockholm
Fastighets AB Ridskolan 556751-1869 Stockholm
Nya Centrumfastigheter i
Lomma AB 559046-8707 Stockholm
Vardboende i Vasterparken
AB 556975-1661 Stockholm
Kavlinge Fastighets AB 556973-3446 Stockholm
Sydsvenska Hem
Forvarvsbolag 6 AB 559160-0290 Stockholm
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Not 20 Stéallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2018/ 2017/ 2018/ 2017/
2019 2018 2019 2018
Aktier i
dotterbolag 278 710 252463 235015 235015
Kontopant for
likvida medel 50 50 50 50
F_astlghetsmteck 506 750 506 750 i i
ningar
Summa 785510 759263 235065 235065
Eventual- Inga Inga 504 300 504 300

forpliktelser

Not 21 Transaktioner med narstaende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka ar
narstaende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen
och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i
denna not. For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 22 Definitioner

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier.

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut
marknadsvarde.

dividerat med fastigheternas

Avkastning pa totalt kapital

Arets resultat efter finansnetto efter aterlaggning av finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittliga totala tillgangar
under aret.

Réantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader och plus finansiella
intakter dividerat med finansiella kostnader.

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

EPRA NAYV per aktie
Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende aktier

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto dividerat med fastigheternas marknadsvarde

Not 23 Handelser efter balansdagen
Koncernen kommer efter rakenskapsarets slut att byta
rakenskapsar fran 0701-0630 till 0101-1231.

Not 24 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen lamnar forslag pa utdelning till arsstamman om 1,9
kr per aktie per kvartal. Detta skulle innebara 7,6 kr per aktie
sett dver ett helt kalenderar. Styrelsen foreslar emellertid vid
denna arsstdmma en bolagsordningsandring som innebar att
bolagets rakenskapsar ska andras fran brutet till kalenderar.
Om arsstamman beslutar att andra bolagets rakenskapsar i
enlighet med styrelsens forslag innebar detta, med hansyn
till att styrelsen avser att tillampa ett forkortat rakenskapsar
for perioden den 1 juli 2019 — den 31 december 2019, att
nasta arsstamma kommer att hallas p& varen 2020. Eftersom
en arsstdmma inte kan besluta om att en avstamningsdag for
utdelning ska infalla p& en tidpunkt som intraffar efter
nastkommande arsstamma, foreslar styrelsen att denna
arsstamma beslutar om tva kvartalsutdelningar om 1,9 kr per
aktie var, d.v.s. totalt 3,8 kr per aktie.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéandes for offentliggérande den 27 augusti 2019.

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en
réttvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat samt att forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande versikt
over koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 augusti 2019

Karl Runeberg Andreas Morfiadakis
Styrelseordférande Styrelseledamot

Robert Swartling

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den
Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor

Katarina Reigo
Styrelseledamot

Johan Askogh
Verkstallande direktor

2019

23



