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Arsredovisning for Sydsvenska Hem AB (publ)

Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéallande direktoren for Sydsvenska
Hem AB (publ) avger hdarmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31.

VD har ordet

2021 har varit ett handelserikt ar. Sydsvenska Hem
forvaltade vid ingangen av aret 5 fastigheter om 22 000
kvm. Genom forvarv under juli manad adderades 21
fastigheter till fastighetsportféljen som vid arets utgang
omfattade 26 fastigheter.

Bolaget har under aret dven faststallt nya finansiella mal,
en ny utdelningspolicy och uppdaterat bolagets affarsidé.
Sydsvenska Hems nya mal ska skapa forutsattningar for att
utvecklas till ett bolag med fokus pa kassafléde och
vardetillvaxt.

Finansiella mal

o Arlig tillvaxt av férvaltningsresultatet med 15
procent per aktie.

e Den langsiktiga avkastningen pa eget kapital
ska uppga till 15 procent.

Finansiella riskbegréinsningar

e  Belaningsgrad ska over tid uppga till hogst 65
procent av fastighetsvardet. Vid
genomforandet av vardeskapande forvarv
eller projekt kan belaningsgraden tillfalligt
tillatas 6verskrida 65 procent.

e Rantetackningsgraden ska som lagst uppga till
2 ganger i forhallande till finansiella
kostnader.

Utdelningspolicy

e  Utdelningen ska langsiktigt uppga till mellan
0 - 30 procent av forvaltningsresultatet
minskat med betald skatt. Under perioder
med stark tillvaxt kan utdelningen ligga i det
nedre intervallet

Sydsvenska Hem transformeras nu till ett opportunistiskt
bolag som verkar inom alla segment inom
fastighetsbranschen. Det innebér en bred strategi och en
mojlighet att ta vara pa affaren dar den uppstar. Genom
att vara aktiva pa transaktionsmarknaden identifierar vi
mojligheter, forvarvar samt utvecklar och foradlar vart
innehav. Darigenom &r det var ambition att 6ka vart
kassaflode och skapa utrymme for ytterligare affarer.

Information om verksamheten
Sydsvenska Hem AB (publ), med organisations-nummer

559038-4177, ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt
ager 26 fastigheter huvudsakligen i Skane.

Bolaget bildades i december 2015 och forvaltar en
fastighetsportfolj som bestar av kontor,
samhillsfastigheter, bostader, handel, industri samt
byggratter. Bolaget genomforde de forsta
fastighetsforvarven i mars 2016 och en femte fastighet
tilltraddes den 1 mars 2017. Per den 1 juli 2021 har
ytterligare 21 fastigheter tilltratts. Bestandet omfattar
en yta om ca 72 000 kvm.

Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt foljande:

Handel 35%
Offentlig service 30%
Bostader 20%
Kontor 11%
Industri 4%
Totalt 100%

Bolagets aktier handlas pa Spotlight Stock Market sedan
den 6 april 2016. Fran och med den 1 juli 2021 ar Gustav
Adielsson bolagets verkstallande direktor.

Koncernens resultat for rakenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31 uppgar till 70 452 tkr (6 067 tkr).
Forandringen jamfort med féregdende ar ar framst
hanforlig till positiva orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheterna under 2021. Moderbolagets
resultat uppgar till -10 372 tkr (49 277 tkr), vilket framst
ar hanforligt till att utdelning fran andelar i dotterbolag
inte ldmnats under aret samt engangspost i form av
uppsagt managementavtal med Pareto Business
Management AB under kvartal 3.

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att dga aktier i dess

fastighetsagande dotterbolag. Moderbolaget har under
aret tagit 6ver en stor del av administrationen och har
ddrmed anstéllt fem personer.

Finansiering

Per den 31 december utgors Sydsvenska Hems
finansiering av upplaning i fyra nordiska banker: SBAB,
SEB, Nordea och Handelsbanken.

Av skulder till kreditinstitut om totalt 697 mkr ar 504 mkr
kopplade till fastigheter som fanns vid arets borjan vilka
refinansierades med SBAB i varas och l6per utan
amortering fram till 2026-03-09 med en viktad ranta om
1,92%.
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Ovriga skulder till kreditinstitut om 193 mkr &r kopplade

till de fastigheter som forvarvades i juli. 189 mkr av
dessa lan ska refinansieras inom 1 ar. Rantan pa dessa ar

rérlig och var for fjarde kvartalet 1,76%. Pa dessa lan

amorteras 7 mkr per ar.

Belaningsgraden vid periodens utgang uppgar till 49%

(66 %).

Sydsvenska Hem hade vid utgangen av perioden inga

rantederivat.

Agarforhallanden

Aktierna i Sydsvenska Hem AB (publ) &r noterade pa
Spotlight Stock Market sedan 6 april 2016. Bolaget hade
616 (451) registrerade aktieagare per den 31 december

2021. Antal utestdende aktier per den 31 december
2021 uppgar till 5 378 965 stycken. Under aret har en
emission genomforts, varfor det genomsnittliga antalet
aktier totalt uppgar till 3 889 483 stycken (2 400 000).

De storsta aktiedgarna registrerade hos Euroclear per

den 31 december 2021 var

Namn Andel, Antal

% aktier
1 Olof Andersson Forvaltnings AB 12,51 672 897
2 Briban Invest AB 11,90 639 955
3 Viola Tricolor 11,00 591 558
4 Cedelma AB 10,88 585128
5 Lomma Tegelfabrik AB 10,00 537 897
6 Nordnet Pensionsforsakring 4,83 259707
7 Johan von Kantzow 4,82 259 000
8 Johan Olofsson 4,71 253421
9 Berth von Kantzow Stiftelse 4,22 227 150
10 Avanza Pension 2,40 128 941
Summa tio storsta aktieagarna 77,26 4155654
Ovriga 22,74 1223311
Totalt 100,00 5378965

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Bolaget har per 1 juli 2021 tilltratt fastigheterna i de

forvarvade bolagen Eurocorp No 2 Holding AB, Eurocorp
Bragarp AB, AB Redaktéren samt Angelicagruppen AB. |
samband med tilltrddet har Gustav Adielsson utsetts till
verkstallande direktor i bolaget.

Bolaget har vid utgangen av fjarde kvartalet ett
fastighetsbestand om 1,4 miljarder kronor fordelat pa ca
72 000 kvm. Sydsvenska Hem har en stor potential i
befintlig portfolj med inslag av vardeskapande
utvecklingsmajligheter. | Staffanstorp dger bolaget
detaljplanerad mark om 25 000 kvadratmeter som ar

avsedd for industri, handel och kontor. | Lund och
Staffanstorp arbetar bolaget aktivt med kommunen,
med malsattningen att fa fram centrala byggratter for
bostader pa sina befintliga och centralt belagna
fastigheter.

Bolaget har per den 1 juli 2021 tecknat tva tioariga
hyresavtal med Coop Sverige Fastigheter AB respektive
Padel United avseende totalt 7 600 kvadratmeter
lokalyta med arlig bashyra pa 8 995 tkr. Bygglov for Stora
Coop Svedala erhélls under sommaren 2021 och
totalentreprenadskontrakt har tecknats med Wastbygg
Entreprenad AB. Coop tilltrader fastigheten i bérjan av
2023.

Bygglov har erhallits for att uppféra en fastighet for
padel pa Sydsvenska Hems utvecklingsomrade i
Staffanstorp. Totalentreprenadskontrakt ar tecknat med
Wastbygg Entreprenad AB och hyreskontrakt ar tecknat
pa tio ar med Padel United, som &r en av de storsta
padelaktérerna i Sverige med 38 padelhallar.
Byggnationen paborjades under fjarde kvartalet 2021.
Tilltrade av fastigheten berdknas ske senare delen av
2022.

Sydsvenska Hem tecknade under juli 2021 dven ett
femarigt hyresavtal avseende 1 200 kvadratmeter
kontorsyta i fastigheten Cronholm 1 i Malmé. Tilltrade av
lokalerna ar den 1 december 2022.

Sydsvenska Hem pabdrjade 2019 ett storre
renoveringsprojekt for fastigheten Ridskolan. Projektet
avsag renovering av totalt 137 studentlagenheter.
Avsikten var att forbattra standarden i respektive
ldgenhet och ddrmed skapa en férutsattning for att hoja
hyrorna och minska vakansgraden. Under aret 2021 har
38 studentlagenheter fardigstallts varav 35 har blivit
uthyrda. Totalt har 68 studentldagenheter renoverats.
Ridskolans dvriga standardldagenheter ligger inte inom
renoveringsprojektet, utan sedvanlig renovering utfors
kontinuerligt och vid behov.

I mars 2021 traffade bolaget avtal om refinansiering om
504,3 mkr med SBAB, som |6per fran och med 2021-03-
09 till och med 2026-03-09, till en viktad rénta

om 1,92% pa det fastighetsbestand som fanns innan
forvarvet av fastigheterna under sommaren 2021.

Bolagets managementavtal med Pareto Business
Management AB, som tecknades i samband med
bolagets bildande och kapitalisering under 2016, har
sagts upp per den 30 september 2021. Bakgrunden till
uppsagningen ar dels forvarven av de 21 fastigheterna,
dels bolagets ambition att bygga upp en egen
organisation och darigenom 6ka den framtida
utvecklingspotentialen for koncernen.

Managementavtalet stipulerar bl a en sk Exit Fee, som
ska utga vid en eventuell férsiljning av koncernens
tillgangar eller om avtalet sags upp. Exit Fee uppgar till
5,7 mkr som ska erldggas i tre rater varav tva under 2022
och en under 2023. Denna kostnad belastar resultatet
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for tredje kvartalet 2021 och ar upptaget som skuld i
balansrakningen per den 31 december 2021.

Pa extra bolagsstimman den 6 augusti 2021 valdes
Wilhelm Bergengren, Johan Olofsson och Johan von
Kantzow till nya styrelseledaméter. Robert Wadén och
Karl Runeberg entledigades.

Forvdantad framtida utveckling

Med en stark dgarkonstellation i ryggen rustar vi nu
organisationen for att i en opportunistisk anda leverera
stabila kassafloden och skapa langsiktiga varden for vara
aktiedgare.

Viasentliga hdandelser efter periodens utgang
Sydsvenska Hem har avyttrat bolaget Fastighets AB
Ridskolan som &dger bostadsfastigheten Ridskolan 3 i

Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Helsingborg. Fastigheten har en uthyrningsbar yta pa cirka
8 600 kvadratmeter och innefattar 215 lagenheter.

Kopeskillingen for aktierna ar baserad pa ett
underliggande fastighetsvarde om 230 mkr, vilket
overstiger det bokforda vardet per 2021-12-31. Képaren
beraknas fa tilltrade till fastigheten i bérjan av april 2022.

Genom forsaljningen frigér Sydsvenska Hem kapital for
nya forvarv.

Kriget mellan Ryssland och Ukraina kan komma att ha en
negativ paverkan pa utvecklingen av koncernens
finansiella resultat och stéllning. Det &r emellertid inte
mojligt att for ndrvarande bedéma konsekvenserna av
konflikten fér koncernen.

2021 2020 2019 2018/2019 2017/2018
Hyresintakter (inkl. serviceintdkter) 62 651 45 168 22 491 45158 45 063
Driftnetto 40953 32519 17 185 33802 34 435
Forvaltningsresultat 15542 17 624 9905 19567 21182
Forvaltningsresultat, justerat ! 21242 17 624 9905 19567 21182
Arets resultat 70452 6 067 10 156 26 246 31492
Resultat per aktie, kr 18,1 2,53 4,23 10,94 13,12
Marknadsvarde fastigheterna 1417 630 764 500 761 600 758 800 744 200
Orealiserade vardeférandringar 77 889 -9 668 2800 14 600 18 200
Antal utestaende aktier, st 5378965 2400000 2400000 2400000 2400000
Avkastning pa eget kapital, % 16,4 2,42 7,94 10,44 13,09
Belaningsgrad, % 49,2 65,96 66,22 66,46 67,76
Réntetdckningsgrad, ggr 2,4 2,7 2,85 2,83 2,97
Soliditet, % 43,9 30,47 31,59 32,16 31,68
Overskottsgrad, % 65,4 72 76,41 74,85 76,42
NRV per aktie, kr 126,0 110,22 115,15 114,08 108,45
Fastigheternas direktavkastning, % E/T 4,25 4,51 4,45 4,63
Utdelning, kr/aktie 0 7,6 3,8 7,6 7,6

Rékenskapsdr 2019 omfattar perioden 2019-07-01 — 2019-12-31.

1 Forvaltningsresultat efter justering av engangspost 2021 avseende kostnad fér uppsagt managementavtal

om 5 700 tkr.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Det rader en osdker ekonomisk utveckling i marknaden
och omvarlden till féljd av oro fér spridningen av covid-
19, men dar laget nu bedéms som avsevart battre an
tidigare. For Sydsvenska Hem AB kan andrade
marknadsforhallanden innebara risker i form av
vardenedgang i fastigheterna samt att koncernens
hyresgaster kan fa minskade intdkter och darmed
svarigheter att betala hyran.

| tre av fastigheterna ar hyresgasterna inom offentlig
sektor och hyresavtalen |6per pa lang tid. Utover dessa
finns en stor bredd pa hyresgasterna inom handel,
kontor, industri och bostdder. Fastigheterna ar nast intill
fullt uthyrda, utéver Cronholm 1 dar vi har

utvecklingspotential. Risk for bolaget involverar risk for
vakanser till f6ljd av hyresgastens uppsagning av
befintliga hyresavtal samt den ekonomiska situationen
for hyresgasterna.

Koncernen I6per en risk forknippad med driftskostnader
som paverkas av yttre faktorer sasom ej planerade
reparationsatgarder eller 6kade taxebundna kostnader
till foljd av vadret.

Det foreligger dven risk for vardeférandringar avseende
fastigheterna pa grund av saval forandrade kassafloden
som forandringar i avkastningskraven.
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Beddmning kring verkligt varde pa férvaltnings-
fastigheterna baseras pa en uppskattning av framtida in-
och utbetalningar samt en diskontering av dessa med
hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa
faktorer utgor séledes bedomningar av framtiden och ar
osdkra.

Fastigheterna
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna i enlighet

med IFRS till verkligt varde.

Samtliga fastigheter varderas en gang arligen per 1231
av en extern vdrderare. Per 0630 vérderas ett urval av
fastigheterna som har stor betydelse for det totala
fastighetsvardet. Vid varje kvartal gor ledningen en
bedomning av fastighetsvardet for samtliga fastigheter.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star foljande fria
medel (kr)

Overkursfond 525 505 154
Balanserade vinstmedel 21916 557
Arets resultat -10 371 269

537 050 442

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0
i ny rakning balanseras 537 050 442
537 050 442

| detta varde inkluderas ocksa del av bedomd
projektvinst for nybyggnationer i forhallande till andel av
nedlagda kostnader.

Berdknat marknadsvarde uppgar per 31 december 2021
till 1 417 630 tkr (764 500), nettoférandringen uppgar till
653 130 tkr jamfort med 31 december 2020 varav 78 889
tkr avser orealiserade vardeférandringar, huvudsakligen
drivet av sankta direktavkastningskrav. Av
marknadsvardet avser 569 635 tkr det under aret
forvarvade fastighetsbestandet.

Betrdffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i

tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.
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Resultatrakning, koncernen

A 2021 2020
Belopp i tkr Not
Hyresintakter 5 62 651 45168
Ovriga intakter 6 504 -
Drift- och underhallskostnader 7 -20 286 -11611
Fastighetsskatt -1916 -1038
Driftnetto 40 953 32519
Administrationskostnader 8,10 -12 983 -3494
Finansiella intdkter 96 33
Finansiella kostnader 11 -12 524 -11434
Forvaltningsresultat 15 542 17 624
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 13 77 889 -9 668
Resultat fore skatt 93431 7956
Aktuell skatt 12 -217 -1545
Uppskjuten skatt 12 -22762 -344
Arets resultat 2 70 452 6067
Resultat per aktie, kr
Resultat per aktie fore utspadning, kr 17 18,11 2,53
Resultat per aktie efter utspadning, kr 17 18,11 2,53
Rapport 6ver totalresultat, koncernen

2021 2020

Belopp i tkr
Arets resultat 70 452 6067
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 2 70 452 6 067

Ndgot minoritetsintresse féreligger inte och hela resultatet och totalresultatet dr hénférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Balansrakning, koncernen

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13 1417630 764 500
Nyttjanderéttstillgangar 19 - 17 033
Summa anldggningstillgangar 1417630 781533
Omsiattningstillgangar
Kundfordringar 340 376
Ovriga kortfristiga fordringar 14 9026 1327
!:or“utbetalda kostnader och upplupna 15 2208 1674
intakter
Likvida medel 16 14721 16 511
Summa omsiattningstillgangar 26 295 19 888
SUMMA TILLGANGAR 1443925 801421
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till

e 17
moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 5379 2 400
Ovrigt tillskjutet kapital 538743 195 140
I?alanseracle vinstmedel inklusive 89773 16 681
arets resultat
Summa eget kapital 633 894 244 221
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 507 694 -
Langfristig leasingskuld 19 17 340 17 033
Ovriga langfristiga skulder 4 1911 -
Depositioner 141 113
Uppskjuten skatteskuld 12,20 43 628 20 316
Summa langfristiga skulder 570714 37 462
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18 189 142 504 268
Leverantdrsskulder 27 447 1152
Ovriga kortfristiga skulder 21 5888 4560
ppPIupna kostnader och férutbetalda 2 16 840 9758
intakter
Summa kortfristiga skulder 239317 519 738
Summa skulder 810031 557 200
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1443925 801421
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Rapport o6ver forandring av eget kapital, koncernen

Balanserade

Ovrigt
. _vrlg vinstmedel ink. Totalt e'get

tillskjutet o kapital
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat
Ingdende eget kapital 2020-01-01 2400 213 380 40 614 256 394
Totalresultat
Arets resultat - - 6067 6067
Summa totalresultat 2020-12-31 - - 6 067 6 067
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -18 240 -18 240
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -18 240
Utgdende eget kapital 2020-12-311 2400 213 380 28441 244 221
Ingdende eget kapital 2021-01-01 2400 213 380 28441 244 221
Totalresultat
Arets resultat - - 70 452 70 452
Summa totalresultat 2021-12-31 - - 70 452 70 452
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 2979 325363 - 328 342
Utdelning - - -9120 -9120
Summa transaktioner med aktiedgare - 325363 -9120 319 222
Utgaende eget kapital 2021-12-311 5379 538 743 89773 633 894

1 Eget kapital dr i sin helhet hdnférligt till moderbolagets aktiedgare
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Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i tkr Not 2021 2021
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 93431 7 956
Ej kassaflodespaverkande poster

Orealiserade vdrdeférdndringar férvaltningsfastigheter -77 889 9 668
Ovriga poster 686 0
Finansiella poster 32 153
Betald skatt 440 -1154
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet 16 700 16 623
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapitalet

Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar -8 197 -28
Forandring av leverantorsskulder 26 295 -330
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 3901 2269
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 38 699 18 534
Investeringsverksamheten

Investeringsprojekt i fastighet -40 140 -9923
Forvarv av mark 0 -2 385
Kassaflode fran investeringsverksamheten -40 140 -12 308
Finansieringsverksamheten 4

Emission 11781 0
Amortering -3010 0
Utdelning -9120 -18 240
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -349 -18 240
Arets kassaflode -1790 -12 014
Likvida medel vid rakenskapsarets bérjan 16 511 28 525
Likvida medel vid rdkenskapsarets utgang 16 14721 16 511
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Resultatrakning, moderbolaget

2021 2020
Belopp i tkr Not
Nettoomsattning 26 4 854 2514
Ovriga rérelseintédkter 6 106
Administrationskostnader 8,10 -13023 -4 134
Rorelseresultat -8 063 -1620
Resultat fran finansiella poster
Utdelning fran andelar i koncernbolag 0 62 883
Nedskrivning av andelar i koncernbolag 0 -13618
Finansiella kostnader -35 0
Finansiella intakter 90 17
Resultat efter finansiella poster -8 008 47 662
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 9 -3830 1615
Resultat fore skatt -11 838 49 277
Skatt pa arets resultat 12 1466 -
Arets resultat -10372 49 277
Rapport 6ver totalresultat,
moderbolaget

2021 2020
Belopp i tkr
Arets resultat -10372 49277
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -10 372 49 277
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 23 557719 228 280
Summa finansiella anlidggningstillgangar 557 719 228 280
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 4927 1615
Uppskjuten skattefordran 20 1466 -
Ovriga kortfristiga fordringar 14 55 152
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 269 749
Summa kortfristiga fordringar 6717 2516
Kassa och bank 16 121 7733
Summa omsittningstillgangar 6 838 10 249
SUMMA TILLGANGAR 564 557 238529
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 5379 2 400
Summa bundet eget kapital 5379 2400
Fritt eget kapital

Overkursfond 525505 181903
Balanserad vinst eller forlust 21917 -
Arets resultat -10372 49277
Summa fritt eget kapital 537 050 231180
Summa eget kapital 542 429 233580
Ovriga l&ngfristiga skulder 4 1911 -
Summa langfristiga skulder 1911 -
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 1495 159
Skulder till koncernféretag 24 13 602 -
Ovriga kortfristiga skulder 21 4108 4560
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22 1012 230
Summa kortfristiga skulder 20217 4949
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 564 557 238529
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 2 400 213 380 -13 237 202 543
Avrékning 6verkursfond - -13 237 13 237 0
Arets resultat? 49 277 49 277
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - -18 240 -18 240
Utgdende eget kapital 2020-12-31 2400 200143 31037 233580
Ingdende eget kapital 2021-01-01 2 400 200 143 31037 233 580
Arets resultat? - - -10372 -10372
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 2979 325362 - 328 341
Utdelning - -9120 -9120
Utgaende eget kapital 2021-12-31 5379 525 505 11 545 542 429
1 Arets resultat motsvarar arets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget
) 2021 2020
Belopp i tkr Not
Den I6pande verksamheten
Resultat efter skatt -10372 49277
Ej kassaflodespaverkande poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - -49 266
koncernbidrag 3830 -1615
Betald skatt -1 466 1497
K.?ssaflode.fran den I6pande verksamheten fore fordandring av -8008 107
rérelsekapitalet
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapitalet
Forandring av 6vriga kortfristiga fordringar -2733 -7 476
Forandring av leverantorsskulder 1336 -164
Forandring av 6vriga kortfristiga skulder 12 010 28 337
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 605 20590
Investeringsverksamheten
Anskaffning av dotterbolag -1097 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1097 0
Finansieringsverksamheten 4
Utdelning -9120 -18 240
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -9120 -18 240
Arets kassaflode 7612 2350
Kassa och bank vid rikenskapsarets bérjan 7733 5383
Kassa och bank vid rakenskapsarets utgang 16 121 7733
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allméan information om bolaget

Sydsvenska Hem AB (publ), med organisationsnummer 559038-
4177, ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med sate i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Stenhuggaregatan 4,
211 41 Malmo. Bolagets och dotterbolagens ("koncernen")
verksamhet omfattar att dga och forvalta fastigheter.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants av
styrelsen den 23 mars och foreldggs for faststallande vid
arsstamman den 3 maj 2022.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen for Sydsvenska Hem AB (publ) har
upprdattats i enlighet med de av EU godkadnda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som géller for perioder som
borjar den 1 januari 2021 eller senare.

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Koncernen tillampar
fortlevnadsprincipen genom att redovisa tillgangar och skulder till
anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde. Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt eller indirekt bestdmmande inflytande 6ver den
driftsmassiga eller finansiella stallningen. Sydsvenska Hem AB
(publ) har 100 % av kapitalet och rostetalet i dotterbolagen.
Koncernredovisningen redovisas enligt férvarvsmetoden vilket
innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar ett dotterbolags
tillgdngar och 6vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intdkter och kostnader, identifierbara
tillgdngar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar,
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de védsentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2021
Koncernen och moderforetaget tillampar i denna arsredovisning
for forsta gangen de nya och dndrade standarder och
tolkningsuttalanden som ska tillampas for rakenskapsar som
inleds 2021 eller senare. Inga nya eller andrade standarder, och
tolkningar av befintliga standarder, som ska tillampas for
rakenskapsar som borjar senare dn 1 januari 2021 bedéms komma
att paverka koncernens eller moderbolagets finansiella
rapportering.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Sydsvenska Hem
AB (publ) och de bolag som moderbolaget har bestimmande
inflytande 6ver. Bestammande inflytande erhalls nar
moderbolaget

¢ har inflytande 6ver investeringsobjektet,

o ar 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 bestimmande inflytande och fram till den dag
det upphor att ha det bestammande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebar att intdkter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt Gvrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget far det bestimmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphor att ha det
bestdmmande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagets finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intakter och kassafloden som rér
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin
helhet.

Néar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv varvid ingen
uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet redovisas.

Segmentrapportering

Koncernen redovisar ett segment vilket ar att 4ga och forvalta
fastigheter. Fastigheterna f6ljs upp i sin helhet av styrelsen vad
galler bland annat hyresintdkter och marknadsvarden. Koncernen
rapporterar dirmed endast ett rérelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta och
funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Transaktioner i
utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for
transaktionstillfallet aktuella valutakursen. Finansiella tillgangar
och skulder omraknas till balansdagens kurs.

Intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintakter periodiseras linjart. |
de fall hyresavtal medfor reducerad hyra under del av hyrestiden
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras
denna under-, respektive dverhyra dver kontraktets Ioptid.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter i
balansrakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtal med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intdkter sker mellan hyresintdkter
och serviceintakter. Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintakter omfattar
alla annan tilliggsdebitering/vidaredebitering sdsom exempelvis el
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och vatten. Bedémningen har gjorts att andelen serviceintakter
utgor en icke vasentlig del och darfor gors ingen separering av
intdkterna for service for redovisning enligt IFRS 15.

Ranteintadkter resultatfors i den period de avser. Erhallen
utdelning redovisas som en finansiell intakt.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren.
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors linjart
over leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss tid
skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid annan
tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid.

Koncernen utgor leasetagare avseende ett tomtrattsavtal vilket
redovisas enligt IFRS 16. Tomtrattsavtalet redovisas i form av en
nyttjanderattstillgdng samt en leasingskuld till motsvarande varde.
Tomtratter beddms som eviga hyresavtal och redovisas till verkligt
varde. Ingen avskrivning sker darmed av tomtratterna utan vardet
pa nyttjanderattstillgangen kvarstar till ndsta omférhandling av
respektive tomtrattsavgald. En langfristig leasingskuld redovisas
motsvarande vardet pa nyttjanderattstillgangen. Leasingskulden
amorteras inte utan vardet ar oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgald. | resultatrakningen redovisas
tomtrattsavgalden pa en egen rad i anslutning till finansiella
kostnader.

Koncernen innehar i 6vrigt inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i not 4 och 5 och 17.

Kostnader
Kostnader belastar resultatet i den period till vilka de hanfor sig.

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

Ersattningar till anstillda

Koncernen har under perioden juli-december 2021 haft i
genomsnitt 3 (0) anstéllda. Koncernen férvaltades fram till och
med den 30 september 2021 av Pareto Business Management AB.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgdngar och skulder. Uppskjutna skattefordringar och
skatteskulder berdknas enligt de skattesatser som forvantas galla
for den period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.

Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag
redovisas eftersom det ar sannolikt att framtida skattemassiga
overskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdrag. Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt
belopp pa skillnaden mellan fastigheternas bokférda varde och
skattemassiga varde och medtas i rapporten over finansiell
stéllning/balansrakning. Ingen uppskjuten skatt redovisas
avseende tempordra skillnader vid den forsta redovisningen av en
tillgang da den inte paverkar resultatrakning vid forsta
redovisningstillfallet. Nar de fastighetsagande bolagen inom
koncernen férvarvades klassificerades det som ett tillgangsforvarv
varvid endast uppskjuten skatt, hanforligt till efter forvarvet
redovisas.

Férvaltningsfastigheter

Fastigheterna i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastigheter menas att
den innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning
eller en kombination av bada. Férvaltningsfastigheter redovisas
initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanforbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen beraknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Vinster och férluster hanforliga till
vardeférandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pa externa marknadsvarderingar som inhdmtas tva
ganger per ar, till halvars- och arsbokslut.

For samtliga tillgangar och skulder som véarderas till verkligt varde
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 féljande:

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

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vdsentliga 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 for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla ovriga kostnader for reparationer och underhall samt
tillkommande utgifter redovisas i resultatrdakningen i den period
da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och férmaner som forknippats med dganderatter Gvergar till
kdparen.
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrékningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgdngen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over 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 vérdering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgangarna 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 rinta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen innehas inom
ramen for en affairsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som "hold to collect”. Fér Sydsvenska Hem AB (publ) redovisas
ovriga fordringar och likvida medel enligt denna kategori.

Om den finansiella tillgangen innehas i en affairsmodell vars mal
kan uppnas bade genom att samla in avtalsenliga kassafloden och
salja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav
for handel eller dar kassaflodeskaraktaren utesluter andra
affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen. Denna affarsmodell kategoriseras som “other”.

Upplupet anskaffningsvdérde och effektivrintemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp
till vilket den finansiella tillgangen 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 tillgdng fore justeringar for en eventuell forlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivréantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafloden 6ver den forvantade l6ptiden

resulterar i det initialt redovisade vardet fér den finansiella
tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen 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.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar och likvida medel. Den férenklade modellen
inom IFRS 9 anvands for berdkning av kreditférlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det bedoms osannolikt att motparten kommer att méta
sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nar
betalningen &dr 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafléden bedoms foreligga.
Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat
pa tidigare handelser, nuvarande foérhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel omfattas av
den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk
tillampas. Koncernen redovisar direkt de forvantade
kreditforlusterna for kundfordringarnas aterstaende l6ptid.
Sydsvenska Hems kreditforluster ar sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Sdkringsredovisning
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 ar foremal for en obetydlig risk for
vardeférandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar dock kort, varfor
redovisning sker till nominellt belopp utan diskontering.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som “Finansiella skulder” vilket
innebar vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade 16ptid ar dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella
skulder" och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
ldnebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av |an redovisas 6ver lanens [6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.
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Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en f6ljd av en intraffad hdandelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Det belopp som avsatts utgdr den bdsta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hansyn tagen till risker och osdkerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdknas genom
att uppskatta de utbetalningar som férvantas kravas for att

reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet
av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som krévs for att reglera en
avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar
det &r sa gott som sdkert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldfors i sin helhet da 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 6ver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

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

Redovisningsprinciper fér moderbolaget

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

Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas
inte i moderbolaget. Detta innebaér att leasingavgifter redovisas
som kostnad linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderatter
och leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning.
Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16,
d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet

Overlater ratten att under en viss period bestamma 6ver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person utan
finansiella instrument redovisas med utgangspunkt i

anskaffningsvardet. Samtliga finansiella instrument varderas enligt
lagsta vardets princip.

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgdngar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Klassificering och uppstallningsformer

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 avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, i moderbolagets finansiella
rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som
kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.
Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag,
eller mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition
enligt alternativregeln. Aktiedgartillskott bokas direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar och antaganden om férutsattningarna
forandras.

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

Vardering av fastigheterna

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

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

Likviditets-, rdnte-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
De flesta fastigheterna ar fullt uthyrda och ddrmed ar bolaget
beroende av hyresgastens ekonomi, finansiella stallning och
betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i sin helhet bestar
av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras pa motpart och
avtalsléangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd
far en annan riskbild dn hyresavtal med langre avtalstider.
Kreditrisken hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer
upp forfallna hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken
gors l6pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa
saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av
ranta och driftskostnader hanteras genom att koncernen I6pande
far in hyresinbetalningar.

Per den 31 december 2021 utgors Sydsvenska Hems finansiering
av upplaning i fyra nordiska banker SBAB, SEB, Nordea och
Handelsbanken. Av skulder till kreditinstitut &r 504,3 mkr
kopplade till fastigheter som fanns vid arets borjan vilka
refinansierades med SBAB i varas och l6per utan amortering fram
till 2026-03-09 med en viktad ranta om 1,92%. Ovriga skulder till
kreditinstitut om 192,5 mkr ar kopplade till de fastigheter som
forvarvades i juli. 183 mkr av dessa lan ska refinansieras inom 1 ar.
Réntan pa dessa ar rorlig och var for fjarde kvartalet 1,76%. Pa
dessa lan amorteras 5,1 mkr per ar. Belaningsgraden uppgar till
49%. Sydsvenska Hem hade vid utgangen av perioden inga
rantederivat. Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida
finansiering. Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera
denna skuld beror pa villkoren fér de finansiella marknaderna i
allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens
tillgang till finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara
tillgangligt pa formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget. Koncernens
formaga att refinansiera sina skuldforpliktelser pa férdelaktiga
villkor, eller 6verhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pa
koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Rénterisken definieras som hur réantenivan paverkar resultat och
kassafléde. | och med att koncernen i allt vasentligt har bundna
rantor under lanens |6ptid &r rdnteexponeringen begransad.

I villkoren fér bolagets externa finansiering finns det krav for vissa
dotterbolag att koncernens belaningsgrad “Loan to Value” inte far
vara hogre an 75 % for dotterbolagen och 70 % for moderbolaget.
For det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar det ett
brott mot laneavtalet. Bolaget skall uppfylla Ianevillkoren vid varje
referensperiod. Koncernens laneavtal innehaller inte nagra
sarskilda villkor som kan medféra att betalningstidpunkten blir
vasentligt tidigare dn vad som framgar av tabellerna nedan.
Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsdtaganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan efter de lanevillkor som fanns per
2021-12-31.

Koncernen Inom Inom Inom Over
2021-12-31 3 man 3-12 man 1-5ar 5ar
Upplaning - 189142 507 694 -
Leasingskulder - - 307 17 033
Langfr.skulder - - 1911 -
Rantor 3444 11 096 41151 -
Lev skulder 27 447 - - -
Ovr. kortfr. 2 066 3822 ) i
skulder

Summa 32957 204 060 551063 17 033
Koncernen Inom Inom Inom Over
2020-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning 504 300 - - -
Leasingskulder - - - 17 033

Rantor 1999 0 0 0
Lev skulder 1152 - - -
Ovr. kortfr. 4560 0 0 0
skulder

Summa 512 011 0 0 17 033
Moderbolaget Inom Inom Inom Over

2021-12-31 3man 3-12man 1-5 ar 5ar

Lev skulder 1495 - - -

Langfr.skulder - - 1911 -

Ovr. kortfr. 286 3827 i )

skulder

Summa 1781 3822 1911 0

Moderbolaget Inom Inom Inom Over

2020-12-31 3man 3-12man 1-5ar 5ar

Lev skulder 159 - - -

Ovr. kortfr.

skulder 4560 ) ) )

Summa 4719 0 0 0
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o P . « Koncernen Moderbolaget
Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom 8
kassafléde fran ingdngna hyresavtal. Fér att minimera 2020-12-31 2020-12-31
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att Hyresfordringar 376 -
sakerstalla likviditet pa sdval kort som lang sikt. Bvriga fordringar 1327 1767
Avstamning av skulder som harror fran finansierings- Likvida medel 16511 7733
Maximal exponering for
verksamheten Im: P g 18 214 9500
kreditrisk
B Kassafléde fran  Ej kassaflodes- uB
finansierings- péverkande For 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder bedéms de
Balanspost ~ 2021-01-01 verksamheten poster 2021-12-31 . - . . .
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
Upplaning 504 268 -1067 193635 696 836 vardena. Till foljd av att I6ptiden pa rérelsefordringar och
LEals(;ng» 17033 0 307 17340  rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
SKu
baserat pa gillande marknadsforutsattningar inte nagra
Summa 521301 -1067 193 942 714176 vasentliga effekter. Kreditrisken pa langfristiga lan har inte
forandrats vasentligt sedan lanen upptogs.
1B Kassafléde fran  Ej kassaflodes- UB
2020.01.01 finansierings- paverkande 2020.12.31 Kategorisering av finansiella instrument
Balanspost verksamheten poster Bokfort varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder
Upplaning 504 115 - 153 504268  fordelat per virderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av
ine- tabellen nedan.
Leasing 17033 - 17033
skuld -
Summa 521148 153 521301 Vérdering till upplupet

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. Fastigheterna ar fér
narvarande i allt vasentligt fullt uthyrda och darmed ar bolaget
beroende av hyresgasternas ekonomi, finansiella stéllning och
betalningsférmaga eftersom bolagets intakter 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 foljer upp forfallna
hyresfordringar.

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

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 340 -
Ovriga fordringar 9026 55
Likvida medel 14721 121
Maximal exponering for 24087 176

kreditrisk

Finansiella tillgangar

anskaffningsvarde (Hold Redovisat
2021-12-31 to collect) virde
Hyresfordringar 340 340
Ovriga fordringar 9026 9026
Likvida medel 14721 14721
Summa 24 087 24 087
Finansiella skulder
2021-12-31
L'angfrls.tl'ga s'kulder 507 694 507 694
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder
till kreditinstitut 189142 189142
Leverantdrsskulder 27 447 27 447
Ovriga kortfr. 5 888 5 888
skulder
Summa 730171 730171
Finansiella Vardering till
tillgangar upplupet
anskaffningsvarde
2020-12-31 (Hold to collect) Redovisat varde
Hyresfordringar 376 376
Ovriga fordringar 1327 1327
Likvida medel 16511 16 511
Summa 18 214 18 214
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Finansiella skulder

2020-12-31

Langfristiga skulder
till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

till kreditinstitut 504 268 504 268
Leverantorsskulder 1152 1152
Ovriga kortfr. 4560 4560
skulder

Summa 509 980 509 980

Vardering till verkligt varde
Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument

som vdrderas till verkligt varde i balansrakningen. Nyttjanderatts-
tillgdng och leasingskulder kopplat till tomrattsavtal redovisas till
verkligt varde i enlighet med IFRS 16, se beskrivning avsnitt
Redovisningsprinciper ovan. Koncernens férvaltningsfastigheter
varderas emellertid till verkligt varde i enlighet med niva 3, se
vidare under avsnitt Férvaltningsfastigheter i redovisnings-
principer och not 11. Verkligt varde pa bolagets upplaning bedoms
motsvara det bokférda vardet per rakenskapsarets utgang.
Bolagets bedémning ar att verkligt varde motsvarar det nominella
beloppet.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att sakerstalla

koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet for att generera
skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.
Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
rantetackningsgrad, belaningsgrad samt soliditet. Koncernens
langsiktiga mal framgar av forvaltningsberattelsen.

Réantetackningsgrad Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
l[:]T;tkrlztto—Admin. kostnader + Fin. 28 066 29058
Fin. kostnader 11 692 10751
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,7
Belaningsgrad Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut 696 836 504 300
Fastighetens marknadsvarde 1417 630 764 500
Belaningsgrad, % 49,2 66,0
Soliditet Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital 633 894 244221
Balansomslutning 1443925 801421
Soliditet, % a4 30

Not 5 Hyresintadkter

Koncernen
2021 2020
Hyresintakter exkl. tillagg 57 890 42 491
Fastighetsskatt 1307 736
Hyrestillagg och rabatter 3454 1941
Summa 62 651 45 168
Forfallostruktur, hyresvarde
Koncernen
2021 2020
Inom 1 ar 79971 43 821
Senare dn 1 men inom 2 ar 60610 26 668
Senare dn 2 men inom 3 ar 48 446 25468
Senare dn 3 men inom 4 ar 43720 18 220
Senare dn 4 men inom 5 ar 41074 16 968
Senare an 5 ar 249 877 194 577
Summa 523 697 325722

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for

respektive period under kontraktets |6ptid. Fastigheten hyrs ut
under operationella hyresavtal och genererar hyresintakter. For

hyresavtalen som forfaller inom 1 ar avser 16 727 tkr (16 272 tkr)
bostadsavtal, i ett fullt uthyrt scenario, utan avtalat forfallodatum.

Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 6 Ovriga intikter

Koncernen

Moderbolaget

2021-12-31

2020-12-31 2021-12-31

2020-12-31

Forsakrings-

ersattning 385 - -

Ovrigt 119 106

504 - 106

Not 7 Driftkostnader
Koncernen

2021 2020
Fastighetsskotsel och serviceavtal 3923 2808
Taxebundna kostnader 8273 3727
Forsakringskostnader 555 387
Lépande underhall 7 535 4 689
Summa 20 286 11611
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Not 8 Administrationskostnader och upplysning om revisorns

arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Ekonomisk férvaltning 1430 1496 664 933
Ovrig administration 11553 1998 12359 3201
Summa 12 983 3494 13023 4134

Under aret har bolaget haft en jamférelsestérande kostnad pa 5,7
Mkr (0,0) i samband med uppsagning av avtalet med Pareto

Business Management AB.

Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 334 210 334 210
Summa 334 210 334 210
Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt arvode
for revisionsradgivning som lamnats i samband med
revisionsuppdraget.
Not 9 Koncernbidrag
Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Erhdlina
koncernbidrag

- - - 1615
Ldmnade
koncernbidrag ) ) 3830 )
- - -3 830 1615
Not 10 Antal anstdllda, 16ner, andra ersattningar och sociala
Kostnader
Medeltalet anstéllda
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
3 0 3 0
Summa 3 0 3 0

Loner och andra ersattningar

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter

(Varav pensions-
kostnader)

Summa

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
1431 - 1431 -
735 - 735 -
154 - 155 -
2320 - 2320 -

Av moderforetagets personalkostnader och sociala avgifter avser
1070 tkr (0) foretagets ledning och VD
Av moderforetagets pensionskostnader avser 155 tkr (0)
foretagets ledning och VD. Foretagets utestaende

pensionsforpliktelser till dessa uppgar till 0 (0).

Arvode har utgatt till styrelseledamoter enligt nedan exkl. sociala

avgifter.
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Lars Linzander 60 60 60 60
Olof Andersson 40 40 40 40
Robert Wadén 20 40 20 40
Karl Runeberg 20 40 20 40
Robert Swartling 20 ) 20 )
Wilhelm 0 ) 40 _
Bergengren
Johan Olofsson 40 - 40 -
Johan von 40 ) 40 )
Kantzow
Summa 280 180 280 180
Not 11 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Rantekostnader 11 692 10751 35 -
Ovriga
finansiella 832 683 - -
kostnader
Summa 12524 11434 35 -

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder

varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av 6vriga finansiella
kostnader avser 832 tkr (525 tkr) tomtrattsavgald.
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Not 12 Inkomstskatt

Aktuell skatt

Aktuell skatt pa
arets resultat

Summa

Uppskjuten
skatt

Outnyttjat
underskotts-
avdrag

Temporar
skillnad hanforlig
till fastigheter

Summa

Total redovisad
skattekostnad

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
-217 -1 545 - -
-217 -1 545 - -
2407 - 1466 -
-25 169 -344 - -
-22762 -344 1466 -
-22979 -1 889 1466

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % (21,4 %) pa arets
skattemadssiga resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad

skattesats for kommande ar, 20,6 %.

Sedan rakenskapsar 2019 tillampas ranteavdragsbegransnings-
regler innebdrande 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.

Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och
arets skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se

not 18.

Avstiamning arets skattekostnad

Resultat fore skatt

Arets
skattekostnad

Skatt enligt svensk
skattesats

Skatt hanforlig till
tidigare taxering

Skatteeffekt av
ranteavdrags-
begransningar

Skatteeffekt av ej
skattepliktiga
intakter

Skatteeffekt av ej
avdragsgilla
kostnader

Skatteeffekt av ej
bokforda
avdragsgilla
kostnader

Skatteeffekt av
skillnad mellan
skatte- och
bokféringsmassiga
skillnader

Skatteeffekt av
temporara
skillnader

Justeringpga
andrad skattesats

Skatteeffekt av ej
aktiverat
underskottsavdrag

Summa

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
93431 7 956 -11 838 49277
-22979 -1889 0 0
-19247 -1703 2439 -10 545
195 94 - -
-159 -475 - -
11948 - - 13 457
-7 -2 - -2915
- - - 3
1023 807 - -
-16 732 -618 - -
- 7 - -
- - -973 -
-22979 -1889 1466 -0
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Not 13 Forvaltningsfastigheter Viarderingsantaganden
Koncernen ager foljande fastigheter, vilket ger indirekt Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl
dganderatt. vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida kassafléden.
Kalkylperioden utgér 10 ar dock med hansyn till hyresavtal som
Fastighet Kommun I6per utover tioarsperioden. For perioden darefter beraknas
Lomma 33:55 Lomma hyresintakterna till den marknadshyra som géller idag. Drift- och
Helsingborg Ridskolan 3 Helsingborg underhallskostnader har bedomts utifran bolagets verkliga
Helsingborg Glaven 2 Helsingborg kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder.
Landskrona Rom 1 Landskrona Kostnaderna bedéms 6ka i takt med inflationen som antas uppga
Kavlinge Sandhammaren 5 Kvlinge till 2 % pa lang sikt. Investeringar har bedomts utifran det behov
Abborren 5 Vimmerby som foreligger. Fastighetsskatten bedéms utifran senaste
Aspeholm 6 Lund taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och
Borggard 1:357 Staffanstorp bgdoms utlfra.n fastlghfetens lage o::h skick. Ifalkylranta och
. direktavkastningskrav dr baserat pd externvarderares
Borggard 1:401 Staffanstorp . .
. erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens
Borggard 1:476 Staffanstorp L
i forrantningskrav.
Borggard 1:490 Staffanstorp
Bragarp 6:727 Staffanstorp I o
Bragarp 6:764 Staffanstorp Arlig inflation, % 2,0
Cronholm 1 Malmé Genomesnittlig kalkylrdnta, % 6,3
Félgen 1 Ronneby Direktavkastningskrav, % 5,0
Handbromsen 4 Karlskoga Genomsnittlig Iangsiktig vakans, % 4,0
Ldnsmannen 4 Lund
Sargen 1 Arvika Kanslighetsanalys fastighetsvardering
Skomakaregarden 1 Alingsas ) )
Stanstorp 1:197 Staffanstorp Vérderingspara- )
Stanstorp 1:198 Staffanstorp metrar Antagande Snitt (tkr)
Stanstorp 1:782 Staffanstorp Hyresintakter +/-10,00 % 175243 /-176 098
Stanstorp 1:83,1:202,1:208 Staffanstorp Direktavkastningskrav +/-0,25% 81898 /73 265
Stanstorp 7:173 Staffanstorp
Hemmestorp 3:23 Staffanstorp Langsiktig vakansgrad +/-2,00 % 22845 /-29226
Svedala 100:242 Svedala
Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde. L o .
Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar. Varderingen per Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
den 31 december 2021 baseras pa marknadsvardering utford av
oberoende virderingsinstitut, Savills Sweden AB. Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31
Koncernen Moderbolaget
Skattekonto 1599 449 55 6
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Momsfordran 6958 - - -
Ingdende 764500 761600 - - Ovrigt 469 878 - 1761
verkligt varde
& v Summa 9 026 1327 55 1767
ForYarv av 517 762 ) ) )
fastigheter
Omklassificering 17 340 ) ) ) Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
av nyttjanderatt
. . Koncernen Moderbolaget
Investeringar i 2645
mark B . . 2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31  2020-12-31
Investeringar i Upplupna
befintliga - 8 466 - - hyresintékter 1150
fastigheter Forsikring 272 47
Pagaende Ovriga
arbeten i .
o 40 140 1457 - - forutbetalda 786 1127 269 749
befintliga kostnader
fastigheter
Summa 2208 1674 269 749

Orealiserade
varde- 77 889 -9 668 - -
forandringar

Utgdende

- 1417 630 764 500 - -
verkligt virde
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Not 16 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31
Kassa och bank 14721 16 511 121 7733
Summa 14721 16 511 121 7733

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkonton.

Not 17 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar
berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for 6verlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rakenskapsaret uppgar till 5 378 965 stycken till ett kvotvarde
av 1kr.

2021-12-31 2020-12-31
Anta.I‘ utgstaende aktier fore 5378 965 2 400 000
utspadning, st
Antal utestaende aktier efter 5378 965 2 400 000

utspadning, st

Resultat per aktie

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

2021-12-31 2020-12-31
Resultat hanforl|gt.t|l.l. 70 452 000 6 066 576
moderbolagets aktiedgare, kr
Genomsnittligt antal aktier, st 3889483 2 400 000
Resultat per aktie, kr 18,11 2,53

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for
utdelning till aktiedgarna, utgdrs av moderbolagets egna kapital
med undantag for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital avser
overkursfond och ar hanforligt till tidigare genomférd nyemission i
samband med forvarv av fastigheter.

Not 18 Upplaning

Koncernen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Langfristig
skuld till 507 694 - - -
kreditinstitut
Kortfristig
skuld till 189 142 504 300
kreditinstitut
Upplaggnings-

pplaggnmgs ) 32 ) )
avgift
Summa 696 836 504 268 - -

Not 19 Leasing

Koncernen har tva tomtrattsavtal i Fastighets AB Ridskolan och

i Cholm AB. Nuvarande tomtrattsavgald i Fastighets AB Ridskolan
I6per till och med 2030-06-30 med en arlig tomtrattsavgald pa 700
tkr. Tomtrattsavtalet som avser parkering i Cholm AB |6per till och
med 2025-12-31 och med en arlig tomtrattsavgald pa 75 tkr.

Nyttjanderittstillgangar:

Koncernen

2021-12-31 2020-12-31
17 340 17033
17 340 17 033

Redovisat virde

Tomtrattsavtal

Summa

Tomtrattsavtalet redovisades for forsta gangen 2019-07-01 da
koncernen borjade tillimpa IFRS 16. Ingen avskrivning sker av
tomtrattsavtalet da det betraktas som ett evigt hyresavtal.
Tomtréattsavtalen har under aret klassificerats om till
Forvaltningsfastigheter.

Leasingskuld:

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

Langfristig leasingskuld 17 340 17 033
Summa 17 340 17 033
Belopp redovisade i resultatrdkningen:
Koncernen

2021 2020
Rantekostnader 875 525
Totalt belopp redovisat i 875 525

resultatrdkningen:

Bolaget innehar inga leasingavtal som klassificeras som korttids-
eller lagvardesleasing. For |6ptidsanalys samt avstamning av
forandringar i leasingskulden, se not 4. For totalt kassautflode
avseende leasingavtal, se not 24.

Not 20 Uppskjuten skatteskuld och skattefordran

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Uppskjuten
skattefordran
Underskotts-

2 705 298 1466 -
avdrag

Summa 2705 298 1466 0

Uppskjuten

skatteskuld

Temporar

skillnad

hanforlig till -366 -5 - -
obeskattade

reserver
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Temporar
skillnad
hanforlig till
fastigheter

-45 967 -20 609 - -

Summa -46 333 -20614 0 0

Uppskjuten
skatteskuld,
netto

-43 628 -20316 1466 -

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat. Underskotten i koncernen uppgar till 69 134 tkr (1 448
tkr) med hansyn taget till resultatet fér ar 2021. Fér moderbolaget
uppgar motsvarande belopp till O tkr (O tkr.) Tidsbegransade
koncernbidragssparrar ar applicerbara pa 50 795 tkr av
koncernens underskottsavdrag. Tidsbegransningen for dessa
spdrrar ar aktuell under kommande fem beskattningsar.

Not 21 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Skuld till
aktieagare
Skuld
uppsagning
Management
Fee

- 4560 - 4560

3822 3822 -

2 066 -
5888 4560

286 -
4108 4560

Ovriga skulder

Summa

Skuld till aktiedgare 2020-12-31 avser ej annu reglerad utdelning
till aktiedgare.

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Not 23 Andelar i dotterbolag

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forskottsbetalda 11812 3976 ) )
hyror
Upplupen ranta 703 497 - -
Styrelsearvode 306
Semesterlone-
skuld 408
Fastighets- 727
kostnader
Ovrigt 2884 285 1012 230
Summa 16 840 9 758 1012 230

Moderbolag
2021-12-31  2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 228 280 235015
Anskaffat under aret 329439 -
Ovillkorade aktiedgartillskott - 6 882
Nedskrivningar av andelar i dotterbolag - -13618
Utgaende anskaffningsvarde 557 719 228 280

Kapital- ROstratts- Bokfort Eget
Dotterbolag andel, % andel, % varde kapital
Projektbolag Del Y -5, 100 15091 9344
AB
Fastighets AB 100 100 60491 38017
Ridskolan
Nya Centrum-
fastigheter i 100 100 84431 58 246
Lomma AB
Vardboende i
Vasterparken AB 100 100 41533 4042
Kavlinge
Fastighets AB 100 100 26920 17 160
Sydsvenska Hem
Forvarvsbolag 6 100 100 36 35
AB
ggelmagr”ppe” 100 100 118318 48165
Eurocorp No 2
Holding AB 100 100 60 455 29276
Eurocorp Bragarp 100 100 26935 2325
AB
Redaktoren AB 100 100 123510 56 422

100 100

Summa 100 100 557 719 263 032
Dotterbolag Org.nr Sate
Fastighets AB Ridskolan 556751-1869 Stockholm
Nya Centrumfastigheter i Lomma AB  559046-8707 Stockholm
Projektbolag del Y AB 556874-4899 Stockholm
Vardboende i Vasterparken AB 556975-1661 Stockholm
Kavlinge Fastighets AB 556973-3446 Stockholm
Sydsvenska Hem forvarvsbolag 6 AB 559160-0290 Stockholm
Eurocorp Bragarp AB 556725-5046 Malmé
AB Redaktoren 559225-8023 Malmé
Cholm AB 556706-5353 Malmé
Angelicagruppen AB 559160-6024 Malmo
Angelica AB 556215-8708 Malmé
Angelica Butiksfastigheter AB 556842-9079 Malméo
LMP Fastighets AB 556757-9452 Malmé
Angelica Borgtorpet AB 559114-2996 Malmé
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Angelica Utveckling AB

Euocorp No 2 Holding AB
Ronneby Falgen 1 AB
Vimmerby Aborren 5 AB
Alingsas Skomakaregarden 1 AB
Arvika Sargen 1 AB

Karlskoga Handbromsen 4 AB
Skovde Aspelund 2 AB
Storbutiken Svedala AB

AB Svedala 100:242

Not 24 Skulder till koncernféretag

Koncernen

559221-2939 Malméo
556999-9328 Malméo
556953-5502 Malméo
556953-5528 Malméo
559023-3978 Malméo
559023-3960 Malméo
559023-3994 Malméo
559025-2143 Malméo
559287-1122 Malméo
559088-5082 Malméo

Moderbolaget

2021-12-31

2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ingdende vérde

Arets forandring - - 13 602 -
Utgaende vérde - - 13 602 -
Motpart

Fastighets AB

Ridskolan 2800
Projektbolag del Y

AB 500
Centrumfastigheter

i Lomma AB 6246
Vardboende i

Véasterparken AB 1000

Kéavlinge Fastighets 0

AB

Sydsvenska Hem 30
forvarvsbolag 6

Koncernintern 3026

cashpool

Not 25 Stéllda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Aktier i 339510 238899 228245 228280
dotterbolag
Kontopant
for likvida 50 50 50 50
medel
Fastighets- 759313 506 750 - ;
inteckningar
Summa 1098 873 745 699 228 295 228 330
Eventual-
forpliktelser
Borgen for
dotterforetag Inga Inga 615178 504 300
Uppsagnings- . 7 645 ; 7645

avgift

Not 26 Transaktioner med narstaende

Bolaget har under aret haft koncernintern forvaltningsavgift till

dotterbolagen.

Koncernen har under aret, pa marknadsmaéssiga villkor, kopt in

foljande tjanster fran narstaende:

e Koncernen har haft en kostnad till styrelseordférande,
Lars Linzander, i form av konsultarvode om 50 tkr for
arbete och radgivning hanforligt till refinansieringen.

Ekonomi och redovisningstjanster har kopts in for 398
tkr och salts for 80 tkr till helagda dotterbolag till Briban
Invest AB (Aktiedgare med innehav 6ver 10 %).

Koncernen har hyrt co-working yta av Eurocorp AB for
209 tkr (bolag med samma dgare som innehar 6ver 10%
i Sydsvenska Hem).

Fastighetsskotsel och forvaltning har kopts in for 362
tkr i Lomma Tegelfabrik AB (aktiedgare med innehav
over 10%, agare Wilhelm Bergengren dven ledamot i
Sydsvenska Hem).

Not 27 Handelser efter balansdagen

Sydsvenska Hem har efter balansdagen avyttrat bolaget Fastighets
AB Ridskolan som &dger bostadsfastigheten Ridskolan 3 i Helsingborg.

Fastigheten har en uthyrningsbar yta pa cirka 8 600 kvadratmeter

och innefattar 215 lagenheter.

25



Sydsvenska Hem AB (publ)
559038-4177

Not 28 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star foljande fria medel
(kr)

Overkursfond 525 505 154
Balanserade vinstmedel 21916 557
Arets resultat -10 371 269

537050442

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 0
i ny rakning balanseras 537 050 442
537 050 442

Definitioner nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader,
dividerat med genomsnittligt eget kapital.

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med
fastighetens marknadsvarde.

Rantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader
plus finansiella intdkter dividerat med rantekostnader.

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med
Balansomslutningen.

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter.

NRV per aktie

Eget kapital med aterlaggning av bokford
tillgdng/skuld for rantederivat och uppskjuten
skatt dividerat med antal utestdende aktier
vid periodens utgang.

Fastighetens direktavkastning

Driftnetto, omréknat till 12 manader,
dividerat med fastighetens marknadsvarde
vid periodens utgang.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes for offentliggérande 23 mars 2022.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som anges enligt elektronisk signatur.

Lars Linzander Olof Andersson Wilhelm Bergengren
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Olofsson Johan von Kantzow Gustav Adielsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som anges enligt elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Sydsvenska Hem AB (publ), org nr 559038-4177

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Sydsvenska Hem AB (publ) fér rékenskapsaret 2021-01-01 -
2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt &rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2021 och
av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resultatrakningen och
balansrakningen foér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktoren fér beddmningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa &ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Védra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet 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 upptécka en vésentlig felaktighet om en sddan
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 och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
&tgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig fel-
aktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an foér en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidos&ttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision foér att utforma gransknings-
atgarder som &r lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstdllande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pad de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte léngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett s&tt som ger en réttvisande bild.

e inhamtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affdrsaktivi-
teterna inom koncernen fér att gdra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
férvaltning av Sydsvenska Hem AB (publ) fér rakenskapsaret
2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skota den [6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvandiga fér att bolagets bokféring
ska fullgdras i dverensstammelse med lag och fér att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéallande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pandgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhéllanden som &r vésentliga for verk-
samheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Johan Eklund
Auktoriserad revisor
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