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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Forvaltningsberattelse

Koncernen
Koncernen bestar av moderbolaget LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) samt dess direkt och indirekt heldgda
bolag vilka framgar av not 25.

Moderbolaget

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ), 559009-2325, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Bolaget
ager och forvaltar aktier i dotterbolaget LSTH Handelsfastigheter 1 AB (publ) samt skoter forvaltningen av koncernens
fastigheter.

Allmént om verksamheten och vasentliga handelser under riakenskapsaret

Koncernen ager och forvaltar 268 fastigheter i 137 kommuner varav 166 fastigheter forvarvats och 26 avyttrats under 2021.
Storsta hyresgasterna ar ICA, foljt av Coop, Bergendahls och Axfood. Genomsnittlig aterstdende kontraktstid i portfoljen ar 5,1 ar.
Den uthyrningsbara arean uppgar till cirka 796 000 kvadratmeter och fastigheterna ar belagna fran Ystad till Boden.

Av de 166 fastigheter som férvarvades 2021 utgjorde 163 st forvarvet av Tre Kronor Property Investment under férsommaren. Totalt
férvarvspris uppgick till cirka 3,4 Mdr SEK. Under hésten avyttrades planenligt de 25 fastigheterna som utgjorde det norska
Tre Kronor bestandet fér ca 1 Mdr SEK. Cirka 350 MSEK investerades i befintliga fastigheter och nybyggnationer.

Bolaget bibehaller 'Investment Grade' kreditbetyget BBB- med stabila utsikter fran Nordic Credit Rating. Inom ramen fér MTN
programmet emitterades 2021 gréna obligationer om 2,5 Mdr SEK till en sammanlagd utestaende volym om 3,1 Mdr SEK. Samtliga
Obligationer ar noterade pa Nasdaq Sustainable Bonds List.

Under 2021 hallbarhetscertifierades 20 fastigheter och per 2021-12-31 var 36% av fastighetsbesténdet miljécertifierat. Mer information om
hallbarhetsarbetet finns i Svenska Handelsfastigheters Hallbarhetsrapport for 2021.

Aven ar 2021 har préglats av Coronapandemin varlden dver. Pandemin har dock haft begrénsade effekter pa Svenska Handelsfastigheter
vars verksamhet har kunnat bedrivas utan stérningar.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stillning

Koncernen
(Tkr)
2019-01-01  2018-01-01  2017-01-01 2016-01-01  2015-03-30

-2020-12-31 -2019-12-31 -2018-12-31 -2017-12-31 -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintakter 897 008 670 374 584 387 477 114 297 688 204 143 48 824
Driftnetto 667 819 507 845 436 016 358 812 236 942 158 230 40 393
Arets resultat 1137 939 660 634 334 000 162 875 234 606 46 139 17 236
Balansomslutning 15123380 10 867 967 8 747 202 7 031 602 4 809 156 3117 548 2792786
Direktavkastning * 5,4% 5,3% 5,6% 6,1% 6,1% 5,2% 6,0%

* Direktavkastning, % Driftnetto i procent av genomsnittet av fastigheternas ingaende och utgaende marknadsvarde.
Nyckeltalet anvands for att visa avkastningen som genererats pa forvaltningsfastigheterna.

Moderbolaget
Omsattningen fér moderbolaget uppgick till 66,3 MSEK (57,1) och bestar framst av fakturerad managementavgift. Periodens
resultat efter skatt uppgick till 289,0 MSEK (117,5 MSEK)

Personal

Medelantalet anstallda uppgick under 2021 till 22 (19) medarbetare. Antal anstéllda vid utgangen av 2021 uppgick

till 29 (18). Den kommersiella férvaltningen samt den ekonomiska och administrativa styrningen sker med egen bemanning
medan viss teknisk férvaltning och viss redovisning skéts av extern part.

Miljo

Miljoriskerna i verksamheten bestar framst av risken att féroreningar och giftiga @&mnen patraffas pa

fastigheter och i byggnader. Bolaget undersdker och identifierar eventuella miljérisker I16pande. Bolaget rapporterar innehav av

koldmedia till miljéforvaltningen men bedriver i dvrigt inte nagon tillstands- eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljébalken.
Hyresgaster kan bedriva sadan verksamhet. Hyresavtalen klarlagger dock hyresgastens ansvar for sin verksamhets eventuella
miljétillstdnd och paverkan.
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Information om risker och osékerhetsfaktorer
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) ar genom sin verksamhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer.

Hyresgastrisk
Koncernens primara motpartsrisk ar om fastigheternas hyresgaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt hyresavtalen.
Da merparten av omsattningen ar hanforlig till stora livsmedelsaktérer bedéms denna risk som lag.

Raénte- och finansieringsrisk

Koncernens verksamhet finaniseras, forutom av egna medel, aven av upplaning. Som en féljd av detta ar koncernen
exponerad for finansierings-, rante- och kreditrisker. Beskrivning av koncernens finanspolicy och hur finansiella
risker hanteras aterfinns i not 22.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflédesmetod dar I6pande avkastning och slutvarde diskonteras till ett
nuvarde. Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa marknad, marknadsranta, avkastningskrav, avtalslangder,
hyresgaster mm. Koncernen utfor arligen externa varderingar som ligger till grund for fastigheternas varde i
balansrakningen. Se vidare under not 11.

Malséttning och forvantad framtida utveckling

Svenska Handelsfastigheters mal ar att genom erfarenhet, langsiktighet samt ett aktivt samarbete med ledande
detaljhandelsforetag, utveckla framtidens handelsplatser. Genom aktiv egen forvaltning har bolaget en nara
hyresgastkontakt for att forstd deras behov och mgjligheter. En god forstaelse for hyresgéasters behov gor att
Svenska Handelsfastigheter snabbt kan agera pa férandringar som paverkar hyresgasterna.

Svenska Handelsfastigheter har for avsikt att fortsatta vaxa genom en kombination av investeringar i befintlig fastighetsportfolj,
nybyggnationer samt forvarvav fastigheter.

Héandelser efter balansdagen
Efter balansdagen har bolaget tecknat swappar om 500 MSEK med en |6ptid pa 10 ar och en snittranta pa 1,39%. En fastighet i
Boras har tilltratts och 3 stycken nya medarbetare har pabdrjat sin anstallning. Ytterligare en medarbetare har rekryterats.

Bolagsstyrningsrapport

Principer fér bolagsstyrning

Bolagsstyrningsrapporten har uppréttats enligt Arsredovisningslagen (1995:1554). LSTH Svenska Handelsfastigheter
infattas inte av Svensk kod for bolagsstyrning, da endast bolagets skuldebrev ar noterade pa en reglerad marknad.

Agande
Bolagets grundare Lennart Sten, Thomas Holm och Johan Réhss ar de stdrsta aktiedgarna baserat pa réostandel. Sett till
kapitalandel aterfinns dven Kapan Pensioner, Fjarde AP-fonden och Lansférsakringar Liv bland de stdrsta aktiedgarna.

Aktiedgarnas rostréatt
LSTH Svenska Handelsfastigheters bolagsordning innehaller inga begransningar avseende hur manga réster respektive
aktiedgare far rosta for pa bolagsstamma.

Val av styrelse och dndringar av bolagsordning
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestdammelser om tillsattande och entledigande av styrelseledaméter eller om
andring av bolagsordningen.

Bemyndiganden till styrelsen om aktier i bolaget

Bolagsstdmman har inte ldmnat nagra bemyndiganden till styrelsen innebarande att bolaget ska ge ut nya aktier eller
forvarva egna aktier.
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Intern kontroll avseende den finansiella rapporteringen
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den finansiella rapporteringen och for att bolaget har en effektiv intern
kontroll. Styrelsens ansvar regleras i aktiebolagslagen och arsredovisningslagen. | bolaget finns ett separat revisionsutskott.

Foretagsledningen rapporterar regelbundet till styrelsen enligt faststéllda rutiner. Den interna kontrollen bygger pa
dokumenterade policyer, riktlinjer, instruktioner, ansvarsférdelningar och arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbetsordning,
vd-instruktion, finanspolicy etc. som alla syftar till ansvarsférdelning och effektiv hantering av verksamhetens risker.

Riskhantering

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggt i bolagets processer. Olika metoder anvands for att vardera risker

samt for att sakerstalla att de relevanta risker som LSTH Svenska Handelsfastigheter ar utsatt for hanteras i enlighet med
faststallda styrdokument och riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

Styrelsen sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen, dels genom en instruktion for vd, dels genom att
I6pande behandla rapporter, rekommendationer och forslag till beslut. Bolagsledningen bereder for styrelsens granskning
och kontroll, delarsrapporter, varderings- och redovisningsfragor. Styrelsen utvarderar I6pande risker i den finansiella
rapporteringen samt gallande redovisningsprinciper.

Forslag till disposition betriaffande bolagets vinst eller forlust
Till arsstdmmans férfogande/behandling finns féljande belopp i kronor:

Overkursfond 3339779 802
Balanserat resultat -211 689 660
Arets resultat 288 953 157
Summa 3417 043 299

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt

féljande:

Utdelning, [1 010 000 stamaktier * 2,25 per aktie] 2272 500

Utdelning, [854 975 preferensaktier * 293,43 per aktie] 250 875 314

Balanseras i ny rakning 3163 895 485
varav till 6verkursfond 3339 779 802

Summa 3417 043 299

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med
tillhérande bokslutskommentarer.

5 (44)



LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat fér koncernen

TSEK Not 2021 2020
Hyresintakter 3 897 008 670 374
Fastighetskostnader 4 -229 189 -162 529
Driftnetto 667 819 507 845
Centrala administrationskostnader 7 -79 627 -54 473
Finansiella intakter 8 23 050 121
Finansiella kostnader 8 -158 808 -192 028
Forvaltningsresultat 56,7 452 434 261 465
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 11 871 248 603 827
Vardeforandringar derivat 12, 22 101 691 -19 296
Resultat fore skatt 1425373 845 996
Aktuell skatt 10 -23 462 -9 088
Uppskjuten skatt 10 -263 973 -176 274
Arets resultat 1137 939 660 634
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1132 707 660 634

Innehav utan bestammande inflytande 5232 0

1137 939 660 634
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 1137 939 660 634
Arets totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets agare 1132707 660 634

Innehav utan bestammande inflytande 5232 —
Arets totalresultat 1137 939 660 634
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Balansrakning for koncernen

Per den 31 december

TSEK Not 2021 2020
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 14 200 100 10 544 700
Nyttjanderattstillgang 27 926 19 951
Ovriga anléggningstillgangar 129 359
Derivat 12,22 38 828 512
Langfristiga fordringar 222 123
Summa anlédggningstillgangar 14 267 205 10 565 644
Kundfordringar 15 2 849 8678
Ovriga fordringar 14 31112 26 684
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 81 206 70 335
Likvida medel 17 741 009 196 626
Summa omsittningstillgangar 856 175 302 323
Summa tillgangar 15 123 380 10 867 967
Eget kapital 18
Aktiekapital 1865 1865
Ovrigt tillskjutet kapital 3370816 3 369 480
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2 194 295 1314 736
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 5 566 976 4 686 081
Eget kapital hanforligt till innehavare utan bestdammande inflytande 36 087 —
Summa eget kapital 5603 063 4 686 081
Skulder 22
Langfristiga rantebarande skulder 19 8 321 850 5003 390
Leasingskulder 3 27 706 19792
Derivat 12,22 37 343 88 602
Ovriga langfristiga skulder 20 1476 12 268
Uppskjutna skatteskulder 10 657 778 382 221
Summa langfristiga skulder 9 046 152 5 506 272
Kortfristiga rantebarande skulder 19 31778 313 162
Leverantdrsskulder 81 206 59 465
Skatteskulder 10 16 676 32453
Ovriga skulder 20 107 822 87 299
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 236 683 183 236
Summa kortfristiga skulder 474 165 675615
Summa skulder 9520 317 6 181 887
Summa eget kapital och skulder 15 123 380 10 867 967
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Rapport dver férandringar i eget kapital fér koncernen
1 januari - 31 december

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Innehav
Balanserade utan
Ovrigt vinstmedel bestam-
Aktie- tillskjutet inkl arets mande  Totalt eget
TSEK Not  kapital kapital resultat Summa inflytande kapital

Ingaende eget kapital 2020-01-01 18 743 525104 694 385 1220232 - 1220232
Arets totalresultat
Arets resultat 660634 660 634 — 660634
Arets totalresultat 660 634 660 634 - 660634
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott fran och vardeoverforingar till agare
Nyemission 617 2844 376 2 844 993 2 844 993
Fondemission 505 -505 - -
Utdelningar -39 778 -39 778 -39 778
Summa transaktioner med koncernens agare 1122 2 844 376 -40 283 2 805 215 — 2805215
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1865 3369480 1314736 4686 081 — 4686 081
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1865 3369480 1314736 4686 081 — 4686 081
Arets totalresultat
Arets resultat 1132707 1132707 5232 1137939
Arets totalresultat 1132707 1132707 5232 1137939
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott fran och vardeoverforingar till agare
Utdelning till innehav utan bestdmmande -1015 -1015
inflytande
Utdelning till moderbolagets aktieagare -253 148 -253 148 -253 148
Emission av teckningsoptioner 1336 1336 1 336
Summa tillskott fran och vérdedverféringar till dgare 1336 -253 148 -251 812 -1015 -252 827
Forandringar av dgarandel i dotterforetag
Forvarv av delagda dotterbolag, ej bestdémmande 31870 31870
inflytande sedan tidigare 0
Summa férédndringar av dgarandel i dotterféretag 31 870 31 870
Summa transaktioner med koncernens agare 1336 -253 148  -251 812 30855 -220 957
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1865 3370816 2194295 5566 976 36 087 5603 063
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Kassaflédesanalys for koncernen

TSEK Not 2021 2020
26

Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 452 434 261 465
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Aterféring avskrivningar 192 208
Betald inkomstskatt -47 242 -1 267
Kassaflode fran den I6pande verksamheten foére
fordndringar av rorelsekapital 405 384 260 406
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av hyresfordringar 7118 1765
Okning (-)/Minskning (+) av 6vriga rérelsefordringar -3 323 -22 642
Okning (+)/Minskning (-) av leverantdrsskulder 8705 15735
Okning (+)/Minskning (-) av évriga rérelseskulder 45 197 68 360
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 463 082 323 624
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -349 103 -420 517
Forvarv av forvaltningsfastigheter -15 382 -126 243
Investeringar i dvriga anlaggningstillgangar 38 75
Forvarv av dotterforetag, netto likvidpaverkan -844 898
Avyttring av dotterforetag, netto likvidpaverkan 45 515
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 346 069
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 2 844 993
Emission av teckningsoptioner 1336 -
Utbetald utdelning till minoritetsdgare -1 015 -
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -253 148 -39 778
Upptagna lan 5 383 691 1427 889
Amorterade lan -4 022 952 -3 087 817
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1107 912 1145 287
Arets kassafléde 1570 994 122 841
Likvida medel vid arets borjan 196 626 73 784
Likvida medel vid arets slut 1767 620 196 626
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Resultatrakning for moderbolaget

TSEK Not 2021 2020
Nettoomsattning 66 276 57 144
Administrations- och forsaljningskostnader -82 727 -67 760
Rorelseresultat 56,7 -16 451 -10 616
Resultat fran finansiella poster:

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 8 330 957 217 387
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -41 707 -99 685
Resultat efter finansiella poster 7 272 799 107 086
Bokslutsdispositioner 9 16 155 10413
Resultat fore skatt 288 953 117 499
Skatt 10 — —
Arets resultat 288 953 117 499

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat.
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Balansrakning for moderbolaget

Per den 31 december

TSEK Not 2021 2020
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 129 321
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 25 1682 563 31550
Fordringar pa koncernféretag 13 4 264 530 3636 843
Andra langfristiga fordringar 222 123
Summa finansiella anldggningstillgdngar 5947 315 3668 515
Summa anldaggningstillgangar 5947 444 3 668 837
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernféretag 112 755 114 599
Ovriga fordringar 14 5303 2 456
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 1329 1830
Summa Kortfristiga fordringar 119 387 118 886
Kassa och bank 473 080 181 087
Summa omsittningstillgangar 592 467 299 972
Summa tillgangar 6 539 911 3 968 809
Eget kapital och skulder
Eget kapital 18
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1865 1865
Fritt eget kapital
Overkursfond 3339780 3339780
Balanserat resultat -211 690 -77 376
Arets resultat 288 953 117 499
Summa eget kapital 3418 908 3381 767
Langfristiga skulder
Obligationslan 19 3 067 480 548 581
Summa langfristiga skulder 3 067 480 548 581
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7761 4 240
Skulder till koncernféretag - 220
Ovriga skulder 20 22 314 21636
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 23 447 12 366
Summa kortfristiga skulder 53 522 38 461
Summa eget kapital och skulder 6 539 911 3 968 809
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Rapport dver forandringar i eget kapital fér moderbolaget

1 januari- 31 december

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Overkurs- Balanserat Arets Totalt eget
TSEK Aktiekapital fond resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2020-01-01 743 495404  -78 443 41350 459054
Arets resultat * 117499 117 499
Vinstdisposition 41 350 -41 350 0
Utdelningar -39 778 -39778
Fondemission 505 -505 0
Nyemission 617 2844 376 2 844 993
Utgaende eget kapital 2020-12-31 1865 3339780 -77 376 117 499 3 381 767
Ingaende eget kapital 2021-01-01 1865 3339780 -77376 117 499 3 381 767
Arets resultat * 288 953 288 953
Vinstdisposition 117499  -117 499 0
Utdelningar -253 148 -253 148
Emission av teckningsoptioner 1336 1 336
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1865 3339780 -211690 288953 3418 908

* Arets resultat dverensstdmmer med arets totalresultat
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

TSEK Not 2021 2020
26

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -16 451 -10 616
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Aterforing avskrivningar 193 207
Erhalina rantor 330 957 217 387
Betalda rantor -40 756 -99 685
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 273 943 107 293
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av kundfordringar - 1
Okning (-)/Minskning (+) av évriga rérelsefordringar 15554 117 396
Okning (+)/Minskning (-) av leverantdrsskulder 3521 892
Okning (+)/Minskning (-) av dvriga rérelseskulder 11 539 -6 573
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 304 558 219 009
Investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 113
Forvarv av dotterforetag -1 651013 -
Lamnade langfristiga lan -1 117 424
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1117 312
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 2 844 993
Emission av teckningsoptioner 1336 -
Upptagna lan 3 567 948 898 508
Amorterade av lan -1 050 000 -2 689 071
Utbetald utdelning -253 148 -39 778
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2266 136 1014 651
Arets kassafléde 2570 694 116 348
Likvida medel vid arets bérjan 181 087 64 738
Likvida medel vid arets slut 2751781 181 087
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Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

1. Grunder for redovisningen

1.1 Overensstédmmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) saddana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats. Moderbolaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande av styrelsen den 28 april 2022. Koncernens
rapport 6ver resultat och dvrigt totalresultat och balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrakning kommer
att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstamman den 1 juni 2022.

1.2 Vidrderingsgrunder

Férvaltningsfastigheter och derivatinstrument redovisas Iépande till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvarden eller i forekommande fall till upplupet anskaffningsvarde vad galler
finansiella skulder och finansiella tillgangar som inte ar derivat.

1.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till narmaste tusental kronor. Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska kronor med den for
transaktionstillféllet aktuella valutakursen. Monetara tillgangar och skulder omraknas till balansdagens kurs.

1.4 Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

2. Bedéomningar och uppskattningar

For att uppratta finansiella rapporter kravs a ena sidan bedémningar vid tilldmpning av redovisningsprinciper och & andra
sidan uppskattningar vid vardering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden
ses over regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

3. Andrade redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper i arsredovisningen och koncernredovisningen éverensstdmmer med de redovisningsprinciper
som tillAmpades vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen for 2020. Ovriga av IASB godkénda &ndrade och
nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC med ikrafttrddande under aret eller kommande perioder bedéms inte ha
nagon vasentlig paverkan pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

4. Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intkter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet. Koncernledningens beddémning ar att LSTH Svenska Handelsfastigheter har ett rérelsesegment. Denna
beddémning baseras pa den rapportering koncernledningen inhdmtar for att félja och analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

5. Konsolideringsprinciper

5.1 Bestdmmande inflytande och férvarvsmetoden

Dotterforetag ar foretag som star under ett direkt eller indirekt bestdammande inflytande fran moderbolaget.
Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget direkt eller indirekt har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar
exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang i investeringsobjektet och kan anvanda sitt
inflytande 6ver investeringsobjektet for att paverka storleken pa sin avkastning.

5.2 Tillgangsférvérv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av nettotillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Transaktionskostnader laggs till anskaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar.
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6. Intakter

6.1 Hyresintékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa villkoren i leasingavtalen (hyresavtalen).
Hyresrabatter periodiseras éver kontraktets I0ptid, utom ifraga om rabatter som I[dmnas pa grund av faktorer som
tillifalligt begransar hyresgastens fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t ex férsenad hyresgastanpassning), vilka
redovisas Over den period begransningen foreligger.

6.2 Statligt stéd i samband med Covid-19

Statliga bidrag redovisas i balansrakningen som upplupen intakt nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kommer

att erhéllas och att koncernen kommer att uppfylla de villkor som ar foérknippade med bidraget. Bidrag periodiseras
systematiskt i arets resultat pa samma satt och dver samma perioder som de kostnader bidragen ar avsedda att kompensera
for, savida inte villkoren for att erhalla bidraget uppfylls efter att de relaterade kostnaderna har redovisats. | dessa fall
redovisas bidraget i den period under vilken foretaget erhaller en fordran pa staten.

7. Leasingavtal

Leasingavtal dér Koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang och en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderéattstillgangen
varderas initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats
vid eller fore inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart fran
inledningsdatumet till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for
Koncernen ar leasingperiodens slut. Da tomtrattsavtalet anses innebara ett evigt atagande mot leasegivaren sa redovisas
ingen avskrivning pa nyttjanderattstillgangen och ingen amortering sker av leasingskulden. De erlagda tomtrattsavgalderna
presenteras i sin helhet som en finansiell kostnad i resultatrakningen.

8. Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intékter bestar av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst av rantekostnader
pa lan och andra skulder samt rantekuponger pa derivat som anvands for att sékra ranterisk.

Finansiella fordringar och finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under ett finansiellt instruments férvantade 16ptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde.
Berakningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan,
transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser.

Ranteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors I6pande.

Orealiserade férandringar i verkligt varde pa rantederivat som inte anvands i sékringsredovisning redovisas pa egen rad
i resultatet bendmnd Vardeférandringar pa derivat, se nedan.

9. Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt orealiserade vardeforandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade foréandringar i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter respektive orealiserade
vardeférandringar pa rantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan resultatnivaerna Foérvaltningsresultat

och Resultat fére skatt, némligen Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter respektive Vardeférandringar

pa derivat. Realiserade vardeforandringar pa derivat vid fortida stangning redovisas under finansiella intakter och kostnader.

10. Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da
underliggande transaktion redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktig resultat sdsom vid s k tillgangsforvarv.

Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte forvantas bli

aterférda inom Overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller

skulder forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgdr forvarvet antingen ett forvarv av rérelse eller forvarv av tillgangar. Vid
rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgangen redovisas till ett
anskaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag for eventuell rabatt for skattemassigt ej
avdragsgillt anskaffningsvarde. Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for tillgangsforvarv
redovisas uppskjuten skatt endast pa férandringar av redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten.

11. Forvaltningsfastigheter

11.1 Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlaggningar samt fastighetsinventarier.
Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvéndas som férvaltningsfastigheter nér arbetena
ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Vid forvarv
av fastighetsbolag som utgor tillgangsforvarv erhalls vanligen rabatt for ej skattemassigt avdragsgill avskrivningar pa

bolaget fastighet. Denna rabatt minskar fastighetens initialt redovisade koncernmassiga anskaffningsvarde. Vid efterféljande

vardering av forvaltningsfastigheten till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas ev en redovisad
vardeférandring av fastigheten.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion vid
vardetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Fastigheterna vérderas enligt de varderingsprinciper som foljer av MSCI/ IPD’s riktlinjer. Av dessa framgar bland annat
att besiktning skall ske av samtliga fastigheter vid respektive varderingstillfalle med férdjupad besiktning vart tredje ar.
Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt
vardehierarkin som ar aktuell for fastighetsbestandet framgar av not 11.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets resultat. Realiserade vardeférandringar avser
vardeférandringar fran senaste arsrapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter,

efter hansyn till under perioden aktiverade investeringsutgifter. Orealiserade vardeférandringar avser 6vriga
vardeférandringar som inte harrdr fran forvarv eller aktiverade investeringsutgifter.

Forvarv respektive avyttring av fastighet redovisas da risker och formaner som férknippas med dganderatten dvergar till
koparen eller séljaren, vilket ofta innebar redovisning per tilltradesdagen. Kontrollen éver tillgangen kan ha évergatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa har skett redovisas transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddémning av transaktionstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka
ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

11.2 Tillkommande utgifter

Tilkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med utgifterna kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade komponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det
redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

12. Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, lanefordringar,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder samt derivat.
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12.1 Redovisning i och borttagande frén rapporten éver finansiell stéllning, férsta vérdering och kvittning
Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
redovisas nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang (med undantag fér kundfordringar som inte har en betydande finansieringskomponent) eller finansiell skuld
varderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nar det galler finansiella instrument som inte varderas till verkligt
varde via resultatet, transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till férvarvet eller emissionen. En kundfordring utan en
betydande finansieringskomponent varderas till transaktionspriset.

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran rapporten éver finansiell stéllning nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena
fran den finansiella tillgangen upphdr eller om den éverfor ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflédena genom en transaktion
i vilken i vasentlighet alla risker och férdelar med agarskapet har 6verforts eller i vilken koncernen inte 6verfor eller

behaller i vasentlighet alla de risker och férdelar med dgarskap och den inte behaller kontrollen éver den finansiella tillgangen.

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran rapporten éver finansiell stéllning nar de ataganden som anges i avtalet fullgors,
annulleras eller upphor. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell skuld nér de avtalsenliga villkoren modifieras och
kassaflédena fran den modifierade skulden &r vasentligt annorlunda. | det fallet redovisas en ny finansiell skuld till verkligt
varde baserat pa de modifierade villkoren.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

12.2 Klassificering och efterféljande vérdering av finansiella tillgangar

Vid férsta redovisningstillféllet klassificeras en finansiell tillgang som varderad till: upplupet anskaffningsvarde; verkligt varde
via ovrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via ovrigt totalresultat — egetkapitalinvestering; eller verkligt
varde via resultatet. Klassificering beror pa bolagets affarsmodell och instrumentets karaktaristika, vilket paverkar den
efterfljande varderingen.

Samtliga koncernens finansiella tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Detta eftersom de innehas inom ramen
for en affarsmodell vars mal ar att erhalla de avtalsenliga kassaflédena samtidigt som kassaflddena fran tillgangarna endast
utgdrs av betalningar av kapitalbelopp och ranta.

12.3 Klassificering och efterféljande vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet. En finansiell
skuld klassificeras till verkligt varde via resultatet om den klassificeras som innehav f6r handelsdndamal, som ett derivat
eller den har blivit identifierad som sadan vid forsta redovisningstillfallet. Samtliga koncernens finansiella skulder varderas
till upplupet anskaffningsvarde, férutom dess derivat som varderas till verkligt varde via resultatet.

Koncernens derivatinstrument varderas till verkligt varde via resultatrakningen och redovisas som derivattillgang
eller derivatskuld beroende pa om det verkliga vardet ar positivt eller negativt.

13. Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka ar utsatta fér endast
en obetydlig risk for vardefluktuationer.

14. Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfalle for att avgéra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. IAS 36 tilldmpas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar och andelar i
dotterforetag. Finansiella tillgangar nedskrivningsprévas enligt IFRS 9.

14.1 Nedskrivning av materiella tillgadngar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréaknas tillgangens atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att
faststalla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga varde minus férsaljningskostnader
inte kan anvandas, grupperas tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentligen oberoende kassafldden — en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde éverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevarde diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad med den specifika
tillgangen.
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14.2 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernen har historiskt sett haft sma kreditférluster da majoriteten av kundfordringarna utgérs av hyresfordringar som
faktureras i forskott samt att alla betalningar som ar forsenade fran 8 dagar foljs upp. Det gors I6pande bedémning

av kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande faktorer fér samtliga koncernens fordringar.
For kundfordringar som inte ar forfallna eller forfallna med upp till 45 dagar leder dessa kreditreserveringar till ovasentliga
belopp. | de fall fordringar ar férfallna med mer an 45 dagar gors en individuell beddmning och reservering faststalld utifran
historiska erfarenheter av kundférluster pa liknande fordringar.

14.3 Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgadngar som ingar i IAS 36 tillampningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden som lag till grund for
berékningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde
efter aterféring inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar
aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om de
tidigare skalen till nedskrivningar inte langre féreligger och att motsvarande betalning fran kunden férvantas erhallas.

15. Lamnade utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman godkant utdelningen.

16. Ersattningar till anstéllda

16.1 Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Avgiftsbestamda planer ar planer for ersattningar efter avslutad anstallning enligt vilka ett foretag betalar faststallda
avgifter till ett annat féretag (normalt sett ett férsakringsbolag) och inte har nagon legal forpliktelse eller informell
forpliktelse att betala nagot ytterligare aven om det andra foretaget inte kan uppfylla sitt atagande. | sadant fall beror
storleken pa den anstalldes pension pa de avgifter som foretaget betalar till planen eller till ett férsakringsbolag och den
kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstéallde som bar den aktuariella risken att ersattningen
blir lagre &an férvantat och investeringsrisken, dvs. att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att ge
de forvantade ersattningarna. Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en
kostnad i resultatet i den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfort tjanster at féretaget under en period.

16.2 Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beréknas utan diskontering och redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna
erhalls. En avséttning redovisas for den férvantade kostnaden for bonusbetalningar nar koncernen har en géllande
rattslig eller informell forpliktelse att géra sadana betalningar till féljd av att tjanster erhallits fran anstallda och
forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

17. Avsittningar

En avséattning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek for
att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Avsattningar gérs med det
belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. En
avsattning for forlustkontrakt redovisas nar de forvantade fordelarna som koncernen vantas erhalla fran ett kontrakt ar
lagre an de oundvikliga kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt kontraktet.

18. Eventualforpliktelser

Upplysningar om eventualforpliktelser I1amnas nar det finns ett mojligt atagande som harrér fran intréffade handelser och vars
forekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida handelser utom koncernens kontroll eller nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett utfldde av resurser

kommer att kravas eller inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

19. Moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

19.1 Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrékning och balansrakning ar for moderbolaget uppstallda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten 6ver forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport dver kassafléden. De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gallande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgérs framst av redovisning av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.
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19.2 Dotterféretag
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar att transaktionsutgifter
inkluderas i det redovisade vardet for innehav i dotterféretag.

19.3 Finansiella instrument

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS 9 &r dock anda tillampliga —
sasom avseende nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier for att sakringsredovisning ska fa tilldampas och
effektivrantemetoden for rénteintékter och rantekostnader.

I moderbolaget varderas finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgéngar enligt lagsta vardets princip. For finansiella tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
tillampas IFRS 9s nedskrivningsregler.

19.4 Finansiella garantier

Moderbolagets utstéllda finansiella garantiavtal bestar i huvudsak endast av borgensforbindelser till forman for
dotterforetag. Finansiella garantier innebar att foretaget har ett atagande att ersatta innehavaren av ett skuldinstrument
for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géaldenar inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en av Radet for finansiell rapportering
tillaten lattnadsregel jamfort med reglerna i IFRS 9. Lattnadsregeln avser finansiella garantiavtal utstallda till férman for
dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget har ett
atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

19.5 Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition hos bade hos givare och mottagare, oavsett om koncernbidraget ar
lamnat eller erhallet. Erhallna eller Iamnade koncernbidrag paverkar foretagets aktuella skatt.

19.6 Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott som lamnas redovisas som en 6kning av det redovisade vardet av aktierna/andelarna. Erhallen
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av aktiernas/andelarnas redovisade varde.

Not 2 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande paverkan pa koncernens
redovisade resultat och stallning. Varderingen av férvaltningsfastigheter kraver antaganden om framtida kassafléden samt
beddmningar av aktuella marknadsmassiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att spegla den osakerhet som
finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normailt i varderingarna ett s& kallat varderingsintervall om +/- 5-10%.
Information om viktiga antaganden och osakerhet vid vardering av forvaltningsfastigheter framgar av not 11.

Tillgangsférvérv kontra rérelseférvérv och uppskjuten skatt

Forvarv av bolag kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller tillgangsforvarv enligt IFRS 3. Det ar en individuell
beddmning som gors for varje enskilt forvarv. | de fall dar det priméra syftet ar att férvarva ett bolags fastighet/-er och
férvarvet inte medfor att vasentliga resurser som kan forknippas med rérelseforvarv évertas i samband med transaktionen,
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassificeras som rérelseférvary och innehaller saledes
normalt sadana strategiska processer som forknippas med rérelse. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
hanforligt till fastighetsforvarvet. Eventuell rabatt for ej skattemassigt avdragsgillt anskaffningsvarde minskar istéllet
fastighetens anskaffningsvarde. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten
helt eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av fastigheten. Vid tillgangsforsaljning med skatterabatt
uppkommer en negativ vardeférandring som helt eller delvis motsvarar den Iamnade skatterabatten. Hittillsvarande
férvarv har beddmts utgora tillgangsforvarv.

Redovisning av preferensaktier

Bolagets beddmning &r att ingen avtalsmassig forpliktelse att betala utdelning féreligger mellan bolaget och
innehavarna av preferensaktier vid tidpunkten for utgivandet av preferensaktierna. En betalning av utdelning

ar ytterst beroende av ett beslut av bolagsstdmman. Mot bakgrund av detta har preferensaktierna klassificerats
som eget kapital.
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Not 3 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Koncernen hyr ut lokaler i forvaltningsfastigheter. Koncernen klassificerar dessa hyreskontrakt som operationella leasingavtal

eftersom avtalen inte 6verfor de betydande risker och férmaner som ar férknippade med dgandet av den underliggande

tillgangen. De leasingavgifter som erhalls bendmns hyresintakter.

Hyreskontrakt upprattas initialt normalt pa en hyrestid som omfattar 3-5 ar. Léngre avtal férekommer framst dar mer
betydande investeringar sker utifran specifika hyresgasters 6nskemal. Den genomsnittliga aterstaende kontraktstiden

i portfdljen kan beraknas till 5,1 ar (5,4 ar). Kontrakten for kommersiella lokaler har nastan alltid indexklausuler.

Tabellen nedan visar hyresintakterna beraknade utifran aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra exkl tillagg

Kol . 2021
TSEK Arshyra %
2022 67229 73
2023 88882 96
2024 147 694 16,0
2025 153 893 16,7
2026 och senare 463 395 50,3
921094 100

2020
TSEK Arshyra %
2021 29523 45
2022 48887 75
2023 82465 127
2024 101 511 156
2025 och senare 388 935 59,7
651322 100

Forfallostrukturen ovan avser kontrakterad hyra exkl tilldgg. Av detta ar butiker ca 91 % (93 %).

Av totala hyresintakter utgér 7% (9) serviceintakter.

Koncernen som leasetagare

Det finns ett mindre antal leasingavtal, dar koncernen ar leasetagare - dessa avser framst tomtratter.

Nyttjanderattstillgangarna avseende koncernens tomtrattsavtal skrivs ej av da bade leasingperioden och tillgadngarnas

nyttjandeperiod anses vara eviga.

Pa balansdagen har koncernen nyttjanderattstillgangar om 27 926 TSEK och leasingskulder om 19 792 TSEK, berdknade

pa en ranta om 3,25 procent.

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgalden for ar 2021 var 784 TSEK (636 TSEK). Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till byggnad pa kommunalt
agd mark arligen betalar till kommunen. Tomtrattsavgalden ar fordelad dver tid och omférhandlas med 10 till 40 ars mellanrum.

Vid 2021 ars utgang hade koncernen 7 fastigheter upplatna med tomtréatt.

Avtalade framtida tomtrattsavgalder

TSEK 2021 2020
Avtalade avgéalder med betalning inom ett ar 890 636
Avtalade avgéalder med betalning mellan tva till fem ar 3511 2542
Avtalade avgédlder med betalning senare an fem ar 6 069 6 045
Summa 10 469 9222
Kostnader for korttidsleasing

TSEK 2021 2020
Leasing av bilar 1382 1034
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Not 4 Fastighetskostnader

Specifikation av koncernens fastighetskostnader

TSEK 2021 2020
Driftskostnader 116 814 69 447
Reparations- och underhallskostnader 39 902 42 985
Fastighetsadministration 21 386 15 321
Fastighetsskatt 51087 34777
Summa fastighetskostnader 229 189 162 529
Not 5 Anstallda och personalkostnader
Kostnader for ersattningar till anstéllda
TSEK 2021 2020
Koncernen
Loéner och ersattningar mm 27 322 22 562
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 4514 3521
Sociala avgifter 8 882 6 865
40719 32948
Medelantalet anstéllda
varav varav
2021 mén 2020 mén
Moderbolaget
Sverige 22 52% 19 51%
Totalt moderbolaget 22 19
Totalt i dotterféretag 0 0
Koncernen totalt 22 52% 19 51%
Konsfordelning i foretagsledningen
2021-12-31 2020-12-31
Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 20% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 40% 40%
Koncernen totalt
Styrelsen 20% 20%
Ovriga ledande befattningshavare 40% 40%
Loner, andra ersiattningar och sociala kostnader
TSEK 2021 2020
Moderbolaget
Loéner och ersattningar 27 322 22 562
Sociala kostnader 13 397 10 386
(varav pensionskostnad) (4514) 1) (3521) 1)

1) Av moderbolagets pensionskostnader avser 833 (836) gruppen styrelse och VD. Nagra utestaende pensionsforpliktelser

till gruppen styrelse och VD foreligger ej.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledaméter m.fl och 6vriga anstéllda

TSEK 2020
Ledande
befattnings- Ledande befattnings- Ovriga
havare Ovriga anstéllda havare anstallda

Moderbolaget totalt

Sverige 10 888 16 434 11733 10 933
Moderbolaget totalt 10 888 16 434 11733 10 933
Koncernen totalt 10 888 16 434 11733 10 933
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Avgangsvederlag
Avtal om avgangsvederlag eller andra férméaner finns varken for VD, styrelsens ordférande, for 6vriga styrelseledamoter
eller andra ledande befattningshavare.

Ledande befattningshavares formaner

Principer for ersattning till styrelsen
Till styrelsens ordférande och dvriga ledaméter utgar arvode enligt arsstdmmans beslut.

Principer for ersattning till VD och vice VD

Erséttning

Till VD och vice VD utgar ersattning i form av fast I6n och pension. Under 2021 var grundiénen per manad 127,2 TSEK (126,8 TSEK)
for VD och 127,2 TSEK (126,8 TSEK) for vice VD. Ersattningen ska darutéver kunna besta av rorlig I6n. Den rorliga I6nen ska
baseras pa att kvantitativa mal uppnas. Under 2021 var den rérliga ersattningen till VD 800 TSEK (800 TSEK) och till vice VD

800 TSEK (800 TSEK).

Uppségningstider och avgangsvederlag
VD och vice VD har ingen uppséagningstid och ingen ratt till avgangsvederlag enligt anstallningsavtal.

Pensionsersiéttningar
Bolaget avsatter manatligen ett belopp motsvarande ITP 1. Under 2021 var premiekostnaderna 335 TSEK (336 TSEK) avseende VD
och 335 TSEK (336 TSEK) avseende vice VD.

Principer for ersattning till 6vriga ledande befattningshavare

Erséttning

Ersattningen beslutas av VD med bistand av styrelsens ordférande. Ersattningens niva for den enskilde befattningshavaren ska
vara baserad pa faktorer som befattning, kompetens, erfarenhet och prestation. Ersattningen bestar av fast 16n och pension samt
ska darutéver kunna besta av rorlig 16n.

Uppségningstider och avgangsvederlag

Ovriga ledande befattningshavare féljer LAS alternativt har som hégst 3 manaders uppségningstid. Bolagets ska dock i
férekommande fall iaktta den langre uppsagningstid som féljer av lagen om anstallningsskydd. Under uppsagningstiden har 6vriga
ledande befattningshavare réatt till full 16n och 6vriga anstallningsférmaner. Ingen av de 6vriga ledande befattningshavarna ar

berattigad till avgangsvederlag.

Pensionsersiéttningar

Ovriga ledande befattningshavare &r beréattigade pensionsférmaner motsvarande ITP 1.

Loner och andra ersattningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, _rjnoderbolaget 2021

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-
TSEK styrelsearvode ersattning formaner kostnad Summa
Styrelseordférande Arja Taaveniku* 500 500
Styrelseledamot Johan Rohss 115 115
Styrelseledamot Bo Liffner 115 115
Verkstéllande direktor 1557 800 335 2692
Vice verkstéllande direktor 1557 800 47 335 2739
Andra ledande befattningshavare
(3 personer) 4 591 1582 204 919 7296
Summa 8 435 3182 251 1589 13 457
Loner och andra ersattningar och 6vriga formaner till ledande befattningshavare, moderbolaget 2020

Grundlon/ Rorlig Ovriga Pensions-
TSEK styrelsearvode ersattning formaner kostnad Summa
Styrelseordférande Arja Taaveniku* 289 0 0 0 289
Styrelseordférande Cecilia Marlow* 83 0 0 0 83
Styrelseledamot Johan Réhss* 222 0 0 0 222
Styrelseledamot Bo Liffner 115 0 1 0 116
Verkstallande direktor 1552 800 0 336 2688
Vice verkstéllande direktor 1552 800 37 336 2725
Andra ledande befattningshavare
(5 personer) 5339 863 162 915 7279
Summa 9152 2463 200 1587 13 402

* Cecilia Marlow var styrelseordférande till och med den 9 mars 2020 och ersattes fran och med den 6 juli 2020 av Arja Taaveniku.

Daremellan hade styrelseledamoten Johan Réhss rollen som styrelsens ordférande.
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Not 6 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

TSEK 2021 2020
Koncernen

KPMG

Revisionsuppdrag 1762 1699
Andra uppdrag 394 50
Moderbolaget

KPMG

Revisionsuppdrag 1762 1699
Andra uppdrag 394 50

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningenredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med
6verenskommelse eller avtal.

Andra uppdrag inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat
bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Not 7 Centrala administrationskostnader

Koncernen

Specifikation av centrala administrationskostnader 2021 2020
Loner, sociala kostnader och évriga personalkostnader 24 756 20 186
Avskrivningar 193 208
Ovriga rérelsekostnader 54 678 34 079
Summa 79 627 54 473
Moderbolaget

Specifikation av administrations- och forséljningskostnader 2021 2020
Loner, sociala kostnader och évriga personalkostnader 42 676 33 631
Avskrivningar 193 207
Ovriga rérelsekostnader 39 858 33 922
Summa 82727 67 760
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Not 8 Finansiella poster

Koncernen

TSEK 2021 2020

Ovriga ranteintakter 169 121

Netto valutakursférandringar 22 880

Finansiella intakter 23 050 121

Rantekostnader, kreditinstitut -123 620 -97 404

Rantekostnader, obligationslan -31 836 -92 631

Ovriga finansiella kostnader -3 351 -1 993

Finansiella kostnader -158 808 -192 028

Rantekostnad for swappar varderas till verkligt varde och uppgar till 30 746 TSEK (20 189 TSEK).

Moderbolaget

Rénteintdkter och liknande resultatposter

TSEK 2021 2020

Ranteintakter, koncernféretag 289 828 217 387

Utdelningar, dotterforetag 41129 -

Ovriga ranteintakter - -
330 957 217 387

Moderbolaget

Réantekostnader och liknande resultatposter

TSEK 2021 2020

Rantekostnader, obligationer -31 836 -92 631

Rantekostnader, kreditinstitut -7 870 -75

Rantekostnader, derivat -1 085 -764

Rantekostnader, 6vriga -916 -6 215
-41 707 -99 685

Not 9 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

TSEK 2021 2020

Erhallet/lamnat koncernbidrag 16 155 10 413

Summa 16 155 10 413
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Not 10 Skatter

Redovisat i rapport 6ver resultat och évrigt totalresultat

Koncernen
TSEK 2021 2020
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt(+)
Periodens skattekostnad -23 462 -9 485
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - 397
-23 462 -9 088

Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -260 690 -167 591
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande av tidigare aktiverat skattevarde i
underskottsavdrag -3 283 -8 684

-263 973 -176 274
Totalt redovisad skattekostnad i koncernen -287 434 -185 362
Moderbolaget
TSEK 2021 2020
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Periodens skattekostnad [/skatteintakt] — —
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+)
Ug. - -
Uppskjuten skattekostnad till f6ljd av utnyttjande av tidigare aktiverat skattevarde i
underskottsavdrag - -
Totalt redovisad skattekostnad i moderbolaget - -
Avstiamning av effektiv skatt
Koncernen

2021 2020
TSEK (%) 2021 (%) 2020
Resultat fére skatt 1425373 845 996
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -293 627  21,4% -181 043
Effekt av forandring av skattesatser 0,0% - 0,0% -255
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -1194  0,0% -52
Ej skattepliktiga intakter 0,0% 0 00% 0
Okning av kvarstaende negativt rantenetto utan motsvarande aktivering
av uppskjuten skatt 0,0% - 14% -11 929
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade negativa rantenetton -0,2% 2453  0,0% -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 16 029
uppskjuten skatt 0,8% -11748  -01% 493
Schablonréanta pa periodiseringsfond 0,0% 11 0,0% -8
Ovrigt 0,0% 663  -0,9% 7 432
Redovisad effektiv skatt 20,2% -287 434 21,9% -185 362
Avstiamning av effektiv skatt
Moderbolaget
2021 2020

TSEK (%) 2021 (%) 2020
Resultat fére skatt 288 953 117 499
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 20,6% -59524  21,4% -25 145
Effekt av forandring av skattesatser 0,0% - 0,0% -
Ej avdragsgilla kostnader 0,1% -233  0,0% -44
Ej skattepliktiga intakter -2,9% 8472 0,0% -
Erhallet negativt rantenetto 17,7% 51285 -21,4% 25188
Ovrigt 0,0% - 00% -
Redovisad effektiv skatt 0,0% - 0,0% -
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Redovisat i balansriakningen
Uppskjutna skattefordringar och-skulder

Redovisade uppskjutna skattefordringar och-skulder
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till foljande:

Koncernen
Uppskjuten skatt 2021-12-31 Uppskjuten skatt 2020-12-31
Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Férvaltningsfastigheter 657 737 -657 737 405 307 -405 307
Derivat 306 -306 18 146 18 146
Periodiseringsfonder 3432 -3 432 2062 -2 062
Underskottsavdrag 3 296 3296 6 557 6 557
Ovrigt 401 401 445 445
Skattefordringar/-skulder 3697 661475 -657 778 25148 407 369 -382 221
Kvittning -3 697 -3 697 0 -25 148 -25 148 0
Skattefordringar/-skulder, netto 0 657 778 -657 778 0 382 221 -382 221
Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2021-12-31 Uppskjuten skatt 2020-12-31
Fordran Skuld Netto Fordran Skuld Netto
Underskottsavdrag — — — - — —

Skattefordringar/-skulder - - —

Skattefordringar/-skulder, netto — - -

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Avdragsgilla temporara skillnader och skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte

har redovisats i resultat- och balansrakningarna:

Koncernen Moderbolaget
TSEK 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ej avdragna rantekostnader 42 341 44 793 - -
Ej avdragna fastighetsforluster 570 570 - -
Skattemassiga underskott - - — -
42 910 45 363 - -

Uppskjutna skattefordringar som inte redovisats avser ej avdragna rantekostander som det inte ar sannolikt att bolagen kommer att
kunna utnyttja for avrakning mot framtida beskattningsbara vinster. Det finns ingen forfallotidpunkt for fastighetsférlusterna medan

ej avdragna rantekostnader forfaller inom 4-6 ar.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 2021 2020
Realiserade vardeférandringar -18 717 -1775
Orealiserade vardeférandringar 889 965 605 602
871 248 603 827
Forandring av verkligt varde for forvaltningsfastigheter 2021 2020
Ingaende balans 10 544 700 8 576 596
Kop 3427 761 989 485
Investeringar i befintliga fastigheter " 228 783 187 110
Avyttringar -1 011 429 -47 500
Nybyggnationer 120 321 233 407
Orealiserade vardefoérandringar redovisade i resultatet 889 965 605 602
14 200 100 10 544 700

1) Investeringar i befintliga fastigheter innefattar ombyggnad och aktiverade komponentbyten.

Annan paverkan pa periodens resultat @n fran vardeférandringar 2021 2020
Hyresintakter 897 008 670 374
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter -207 803 -147 208

under perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt)
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter - -
under perioden (drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt)

Vasentliga ataganden

Bolaget har ataganden om att fardigstalla paborjade projekt dar den aterstédende investeringen uppgar till ca 199 mkr. Ca 100 MSEK ar
hanforligt ett nyproduktionsprojekt i Trollhattan som beraknas fardigstallas i slutet av 2022. Ca 49 MSEK avser nybyggnationsprojekt i
Skdvde, Linkdping och Kristianstad som beraknas fardigstallas ar 2022. Resterande 50 MSEK avser mindre investeringar.

Verkligt varde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde enligt verkligt vardemetod i IAS 40. Nedan lamnas information om
verkligt varde. Verkligt varde definieras som det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid férsaljning av en tillgang
eller betalas vid ¢verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer, en form av marknadsvarde.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker en gang om aret under kvartal 4 av samtliga fastigheter av externa, oberoende fastighetsvarderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av aktuell geografisk marknad samt kategori av fastigheter

som varderats.

Under 2021 har varderingar utforts av varderingsforetagen Nordier Property Advisors AB och JLL. De externa varderarna
besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Fastigheterna varderas i enlighet med IVSC internationella varderingsstandard och féljer Samhallsbyggarnas etiska regler.

Varderingsteknik
Verkliga varden har faststallts med en kombinerad tilldampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.

Den avkastningsbaserade metoden ar baserad pa nuvardesberakning av framtida kassafléden i form av driftnetton, som
successivt marknadsanpassats, samt nuvardet av ett bedomt restvarde. Kassaflédeskalkylernas langd ar om minst fem
ar men langden anpassas sa att det sista aret, som ligger till grund for restvardesberakningen, ar helt marknadsanpassat.

Restvardet har beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet fér restvardebedémning har harletts fran den aktuella
transaktionsmarknaden for jamférbara fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Diskonteringsréantan som anvants fér nuvardeberakning av framtida kassafléden bestar av direktavkastningskravet med tillagg
for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.
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IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst prioritet at noterade

priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2

ar andra indata, vilka ar direkt eller indirekt observerbara, an de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata

ska aterspegla de antaganden som marknadsaktérerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av foretagets
fastigheter har skett med indata hanforlig till niva 3, da ej observerbara indata som anvants i varderingarna har en vasentlig
paverkan pa bedémda varden. Klassificering i niva 3 sker i vardehierarkin enligt IFRS 13 med vardeférandringen i resultatrakningen.

Indata: Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en
utgédende hyra som beddms vara marknadsmassig antas forlangas med oféréndrade villkor efter utgangen av innevarande
kontraktsperiod, medan &vriga lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva. Kassaflodet for drift-, underhalls-

och administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for drift, underhall

och fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar beradknas utifran det investeringsbehov som
beddms foreligga.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa varderas framst genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar
att beddmningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestéms utifran det lagsta av:

- verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda
kostnader och

- verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstdende kostnader for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt projekt beraknas med samma varderingsteknik som for fardigstallda fastigheter. Vardering som i
fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt uthyrt férutsatt att extern vardering genomforts.

2021-12-31 2020-12-31
Spann Shnitt Spann Snitt
Aterstaende l&ngd pa hyreskontrakt 5,1ar 54 ar
Forvantad langsiktig vakans % 3,0-25,0 5,2 2,0-10,0 51
Aktuell vakans % 2,5 6,7
Driftnetto (kr per kvm) 1011 1 000
Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde (%) 43-75 5,66 4,75-7,75 5,93
Diskonteringsranta (%) 6,39 - 9,65 7,72 6,85 -9,90 7,98
Kanslighetsanalys, fastighetsvardering
2021-12-31 2020-12-31
Paverkan Paverkan
Vasentliga icke observerbara indata Forandring pa varde Forandring pa vérde
Forvantad langsiktig vakans +/-2,0% -335/ +335 Mkr +/-2,0%  -245/ +245 Mkr
Forvantat driftnetto (kr per kvm) +/-5,0% +708 / -708 Mkr +/-5,0%  +507 / -507 Mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -607 / +665 Mkr +/-0,25%  -432 | +471 Mkr
Not 12 Derivat
Koncernen
TSEK 2021-12-31 2020-12-31

Finansiella placeringar /skulder som ar anlaggningstillgangar / langfristiga skulder
Finansiella tillgangar / skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Finansiella tillgangar

Ranteswappar 38 824 512

Finansiella skulder

Ranteswappar -34 570 -87 683

Rantetak/rantegolv -2 768 -919
1486 -88 090

Under aret har ranteswappar stéangts med ett realiserat resultat om 14 099 tkr som redovisas under finansiella kostnader
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Not 13 Fordringar pa koncernforetag

Moderbolaget

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende balans 1 januari 3636 843 2519418
Tillkommande fordran 627 687 1117 424
Utgaende balans 31 december 4 264 530 3 636 843

Not 14 Ovriga fordringar

Koncernen

TSEK 2021-12-31 2020-12-31

Ovriga fordringar som ar omsittningstillgangar

Momsfordringar 13 259 17 525

Ovriga fordringar 17 853 9 159
31112 26 684

Moderbolaget

TSEK 2021-12-31 2020-12-31

Ovriga fordringar (kortfristiga)

Momsfordringar 2275 1782

Ovriga fordringar 3027 674

5303 2456

Not 15 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas efter hansyn tagen till under aret uppkomna kundforluster som uppgick till 274 tkr i koncernen och
0 tkr i moderbolaget.

Kreditrisker i kundfordringar

Aldersanalys, forfallna ej nedskrivna kundfordringar

Koncernen
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 83 85
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 56 94
Forfallna kundfordringar >90 dagar — 34
Summa 139 213
Reserv for befarade kreditforluster
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Ingéende balans 2380 2906
Aterféring av tidigare gjorda nedskrivningar -673 -1 692
Bortskrivning av tidigare redovisade kreditférluster -274 -254
Arets kreditférluster 101 1419
Utgéaende balans 1534 2 380
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

TSEK 2021-12-31 2020-12-31

Moderbolaget

Lokalkostnader 742 397

Ovrigt 587 1433
1329 1830

Not 17 Likvida medel

Koncernen

TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:

Kassa och banktillgodohavanden 741 009 196 626
Summa enligt balansrdkningen 741 009 196 626
Summa enligt kassaflédesanalysen 741 009 196 626

Not 18 Eget kapital

Koncernen

Aktiekapital och antal aktier

Anges i antal aktier 2021-12-31 2020-12-31
Emitterade 1 januari 1864 975 742 706
Emitterade under perioden — 1122 269
Emitterade per 31 december — betalda 1864 975 1864 975

Aktiekapitalet ar fordelat pa 1 864 975 st aktier, varav 1 010 000 ar stamaktier och 854 975 ar preferensaktier. Varje stamaktie
berattigar till 10 roster och varje preferensaktie berattigar till 1 rést. Enligt bolagsordningen kan aktiekapitalet vara som

hogst 4 000 TSEK fordelat pa 4 000 000 aktier. Preferensaktierna medfor vidare foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning
om 7,5% arlig avkastning beréknat for relevant rdkenskapséar och kumulerat pa aggregerad anskaffningskostnad fér preferensaktie B,
vilket ska motsvara teckningslikvid for, och aktieagartillskott belépande pa, preferensaktie B. Ej redovisad foéretradesratt till utdelning
avseende preferensaktierna uppgick till 145 713 TSEK (170,43 SEK/aktie) per den 31 december 2021. Utdelningen pa preferensaktie
ar kumulativ innebarande att om ingen vinstutdelning fordelas till preferensaktie ska det medféra ratt att i tillagg till framtida
preferensutdelning erhalla ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha férdelats enligt ovan och utbetalt belopp.

| andra hand ska utdelning ske till stamaktie av serie A pro rata till dess sadan aktie erhallit ett belopp om 7,5% arlig avkastning

pa aggregerad anskaffningskostnad for stamaktie av serie A, vilken ska motsvara teckningslikvid for, och aktieagartillskott

belépande pa, stamaktie av serie A.

Ovrigt tillskjutet kapital
Avser eget kapital som ar tillskjutet fran agarna. Har ingar erhallna aktieagartillskott.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess dotterforetag.

Utdelning

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit att en utdelning om totalt 253 148 TSEK lamnas férdelat pa preferensaktier med

250 875 TSEK (293,43 SEK/aktie) och stamaktier 2 273 TSEK (2,25 SEK/aktie). Utdelningsforslaget blir féremal for faststallelse
pa arstamman.
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Moderbolaget

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgdrs av erhallna aktiedgartillskott, emissionsbelopp dver kvotvardet minus emissionskostnader efter

skatt samt tidigare ars resultat.

Kapitalhantering

Koncernens stravar efter att bibehalla en god finansiell stéllning som bidrar till att behalla kreditgivares och marknadens
fortroende och som utgdr en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten

Koncernen definierar hanterat kapital som totalt redovisat eget kapital.

Not 19 Rantebarande skulder

Noten innehaller information om féretagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder. For mer
information om foretagets exponering for ranterisk och risk for valutakursférandringar hanvisas till not 22.

Koncernen

TSEK

Langfristiga skulder
Banklan
Obligationslan

Kortfristiga skulder
Kortfristiga banklan

Villkor och aterbetalningstider

2021-12-31 2020-12-31
5254 369 4 454 809
3 067 480 548 581
8 321 850 5003 390

31778 313 162
31778 313 162

Villkor och aterbetalningstider se tabell nedan. Som sakerhet for banklanen har I1amnats fastighetsinteckningar

och aktier i dotterbolag (se @ven not 22).

TSEK Valuta Nom. rinta

Banklan SEK Stibor 90 + 1,55%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,5%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,55%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,75%
Banklan SEK Stibor 90 + 1,65%
Banklan SEK Stibor 90 + 1,8%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,6%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,7%
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,75%
Obligationslan SEK Stibor 90 + 1,6%
Obligationslan SEK Stibor 90 + 1,23%
Obligationslan SEK Stibor 90 + 1,39%
Obligationslan SEK Stibor 90 + 1,5%
Obligationslan SEK 1,743%

Totala rantebarande skulder

Forfall

2027-01-31
2024-06-28
2024-06-28
2023-09-17
2023-09-25
2024-04-01
2025-12-30
2024-04-30
2025-06-23
2023-09-25
2023-05-04
2024-02-26
2025-06-03
2025-06-03

2021-12-31

Nominellt Redovisat
varde varde

2473953 2472 186
178 259 178 259
110 264 110 264
763 644 762 305
219790 219 266
501 969 500 901
671 468 669 003
138 600 138 490
236 306 235474
550 000 549 089
850 000 849 723
620 000 619 595
750 000 749 382
300 000 299 691

8 353 628
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2020-12-31
Nominellt Redovisat
TSEK Valuta Nom. rinta Forfall virde varde
Banklan SEK Stibor 90 + 1,55% 2027-01-31 3172 946 3170 444
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,65%  2021-06-30 291 554 291 554
Banklan SEK Stibor 90 (ej neg) +1,55%  2021-01-17 316 875 316 875
Banklan SEK Stibor 90 + 1,6% 2021-11-23 262 624 262 326
Banklan SEK Stibor 90 + 1,8% 2024-04-01 507 117 505 588
Banklan SEK Stibor 90 + 1,65% 2023-09-25 164 254 163 650
Banklan SEK Stibor 90 + 1,9% 2023-09-25 57 746 57 534
Obligationslan SEK Stibor 90 + 1,6% 2023-09-25 550 000 548 581
Totala rantebarande skulder 5 316 552
Not 20 Ovriga skulder
Koncernen
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga langfristiga skulder
Ovrigt, depositioner 1476 2 268
Ovriga skulder — 10 000
1476 12 268
Ovriga kortfristiga skulder
Personalrelaterade skulder 2 571 1976
Momsskulder 88 891 79672
Ovriga skulder 16 359 5 651
107 822 87 299
Skulder som foérfaller till betalning senare dn fem ar efter balansdagen - -
Moderbolaget
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Personalrelaterade skulder 2 571 1976
Momsskulder 19 659 19 659
Ovriga skulder 0 0
22 231 21 636
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen - -
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Personalrelaterade kostnader 13 408 9033
Forutbetalda intakter 155 381 116 660
Upplupna rantekostnader 14 094 6410
Ovrigt 53 800 51133
236 683 183 236
Moderbolaget
TSEK 2021-12-31 2020-12-31
Personalrelaterade kostnader 13 408 9033
Upplupna rantekostnader 6217 69
Revisionskostnader 946 1242
Ovrigt 2 876 2023
23 447 12 366
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Not 22 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Finansiering

Koncernen finansieras dels med eget kapital och obligationslan i moderbolaget dels med banklan i dotterbolaget LSTH
Handelsfastigheter 3 AB, Svenska Handelsfastigheter 14 AB, Svenska Handelsfastigheter 16 AB, Svenska Handelsfastigheter

18 AB och Tre Kronor Property Investment AB mindre banklan i ytterligare 2 dotterbolag.

Moderbolaget lanar ner kapital till LSTH Handelsfastigheter 3 AB, Svenska Handelsfastigheter 14 AB, Svenska Handelsfastigheter
16 AB, Svenska Handelsfastigheter 18 AB samt till 11 st andr dotterbolag.

Under 2021 utgavs grona obligationer om 2,5 Mdr SEK inom ramen for bolagwets MTN program. Obligationerna noterades pa
Nasdaq Sustainable Bonds List. Koncernen har ocksa refinansierat fastighetskrediter om 869 MSEK och i samband med det
aven utokat belaningen med 100 MSEK, ingatt nya banklan om 1 142 MSEK samt I6st fastighetskrediter om 683 MSEK.

Finanspolicy och finansiell riskhantering

Koncernens finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats av styrelsen och bildar ett ramverk
av riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter fér finansverksamheten. Ansvaret for koncernens
finansiella transaktioner och risker hanteras av LSTH Svenska Handelsfastigheter AB som &r koncernens
forvaltningsbolag. Den 6vergripande malsattningen ar att tillhandahalla en kostnadseffektiv finansiering samt
att minimera negativa effekter pa koncernens resultat som harrér fran marknadsrisker.

Styrelsen har identifierat féljande finansiella risker som mest vasentliga fér koncernen:
likviditets- och finansieringsrisk, ranterisk samt kreditrisk.

Likviditet- och finansieringsrisk
Likviditets- och finansieringsrisk ar risken for att koncernen inte har tillgang till finansiering for att klara sina
kontraktuella forpliktelser, eller att detta endast kan goras till vasentligt forhéjd kostnad.

Koncernen har fyra utestdende obligationslan om nominellt 3070 MSEK sammanlagt. Ett lan om 300 MSEK I6per med fast
ranta om 1,743% och forfaller 2025. 750 MSEK I6per med réanta om STIBOR 3M '+1,5% och forfaller 2025. 620 MSEK |6per
med rénta om 3M '+1,39% och forfaller 2024. 850 MSEK I6per med en réanta om STIBOR 3M '+1,23% och forfaller 2023. 550
MSEK I6per med réanta om STIBOR 3M '+1,6% och forfaller 2023.

Utover obligationslanen har koncernen skulder till kreditinsitut om 5 294 MSEK. Skulderna till kreditinstitut [6per
med réanta om STIBOR 3M + en marginal. | nagra av lanen finns ett villkor att negativ stibor ej tillgodoraknas.

En.

behov av rorelsekapital. Lividitetsreserven utgors av obundna bankmedel, checkrakningskredit, marknadsvardet pa
eventuella placeringar som kan frigéras inom atta bankdagar samt outnyttjad del av bekréaftade kreditléften med en
aterstaende I6ptid om minst 12 manader. Per den 31 december 2021 uppgick likviditetsreserven till

741009 TSEK + outnyttjad checkrékningskredit om 100 000 TSEK, vilket uppfylide kraven i finanspolicyn.

Tabellen nedan visar forfallostrukturen fér koncernens finansiella skulder inklusive derivatskulder. For varje

period visas forfall av kapitalbelopp samt betalning av ranta. For skulder som 16per med rérlig ranta har de
framtida rantebetalningarna uppskattats utifran den rorliga spotranta som forelag pa balansdagen.
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Koncernen
2021-12-31 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och rénta
jan-jun jul-dec 2024 till
TSEK 2022 2022 2023 2027 Efter 2027
Riéntebarande skulder
Langfristiga rantebarande - - 2395501 5936974 -
skulder
Kortfristiga rantebarande 15 889 15 889 - - -
skulder
Riéntebetalningar 62 516 62 516 111734 170 752 -
Derivat
Rénteswappar 18 580 17 231 32418 81 097 5163
Summa rantebarande skulder 96 985 95636 2539653 6 188824 5163
och derivat
Icke-rdantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder 1476
Leverantdrsskulder 81 206
Ovriga kortfristiga skulder 107 822
Upplupna kostnader 81 302
Totalt 367 316 95636 2539653 6188 824 6 638
2020-12-31 Kontraktuella betalningar av kapitalbelopp och rénta
jan-jun jul-dec 2023 till
TSEK 2021 2021 2022 2026 Efter 2026
Réntebarande skulder
Langfristiga rantebarande - - 17555 1826053 3166 346
skulder
Kortfristiga rantebarande 304 385 8778 - - -
skulder
Réntebetalningar 40 585 38 180 76 360 232 555 3845
Derivat
Ranteswappar 14 217 13 757 26 139 59 318 10 657
Summa rantebdrande skulder 359 187 60714 120054 2117926 3180848
och derivat
Icke-réantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder 10 000 2268
Leverantdrsskulder 59 465
Ovriga kortfristiga skulder 87 299
Upplupna kostnader 66 575
Totalt 572 527 60 714 130054 2117926 3183 116

34 (44)



LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Rénterisk

Ranterisk utgdrs av risken att en férandring av marknadsrantor far en negativ paverkan pa resultatet.

Koncernen betalar rorlig réanta pa skulderna till kreditinstitut. Férandrade marknadsréntor paverkar

darfér koncernens rantekostnader hanforliga till skulderna till kreditinsitut och koncernen anvander huvudsakligen
rantederivatinstrument, framst ranteswappar, for att na 6dnskad rantebindningsstruktur. | syfte att sakra

ranterisken har koncernen ingatt tjugotva ranteswappar om totalt 5 861 MSEK i nominellt belopp pa vilka koncernen

erhaller rorlig rénta och betalar fast ranta. Swapparna loper till 2022 (3 st nominellt 641 MSEK), 2024 (4 st nominellt 1 524 MSEK),
2025 (2 st nominellt 516 MSEK), 2026 (2 st nominellt 600 MSEK), 2027 (5 st nominellt 1 127 MSEK), 2028 (2 st nominellt 508
MSEK), 2029 (1 st st nominellt 167 MSEK).

En samtidig 6kning av samtliga relevanta marknadsrantor med 100 rantepunkter skulle 6ka koncernens arliga
rantekostnader med 30 551 Tkr, berdknat utifran skuldernas storlek per balansdagen.

Kreditrisk

Kommersiell kreditrisk

Kommersiell kreditrisk utgdrs av risken for forluster om nagon av koncernens kunder blir insolvent och inte
kan fullgéra sina ataganden. Kreditrisk hanteras genom kontroll av kreditvardighet. Nedskrivningar av
kundfordringar uppgick for rakenskapsaret till -981 TSEK (84 TSEK). For en aldersanalys av kundfordringar
som ar forfallna, men inte nedskrivna, se not 15.

Finansiell kreditrisk

Finansiell kreditrisk utgdrs av risken for férluster om en motpart som koncernen har ingatt ett avtal med

blir insolvent och att en investering och/eller en orealiserad vinst darmed inte kan aterbetalas. Koncernens
exponering for finansiell kreditrisk utgérs framfor allt av banktillgodohavanden samt dvervarden i rantederivat.
For derivattransaktioner har koncernen ingatt ISDA-avtal som méjliggér nettning av derivatttillgangar

och derivatskulder i handelse av fallissemang hos nagon av parterna. Tabellen nedan visar hur koncernens
derivattillgangar skulle ha nettats mot derivatskulder om villkoren fér kvittning enligt ISDA-avtalen hade varit
uppfyllda per balansdagen.

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Derivat- Derivat- Derivat- Derivat-
Mkr tillgangar skulder tillgangar skulder
Redovisade belopp 38 828 37 343 547 88 636
Nettning enligt ISDA -37 343 -37 343 -547 -547
Nettobelopp 1486 - - 88 090

Redovisat varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori

Redovisat varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga
vardet for varje klass av finansiella tillgangar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedémning inte skett
nagon férandringar av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle
fa en vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Samtliga kundfordringar och leverantérsskulder

ar kortfristiga vilket medfor att deras redovisade varden ocksa bedéms vara rimliga approximationer av

verkligt varde. De verkliga vardena for rantederivat tillhdr niva 2 i hierarkin éver verkligt varde varderingar, vilket
innebar att verkligt varde har faststallts direkt eller indirekt fran observerbar data.

Tabellen nedan visar det redovisade vardet for finansiella tillgangar och finansiella skulder per varderingskategori i IFRS 9.
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Koncern 2021

Redovisat varde Verkligt varde
Mkr 2021 2021
Finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde via
resultatrdkningen
Derivat 38 828 38 828
38 828 38 828
Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Langfristiga fordringar 222
Ovriga kortfristiga fordringar 31112
Kundfordringar 2849
Upplupna intakter 0
Likvida medel 741 009
775191
Finansiella skulder varderade
till verkligt varde
Derivat 37 343 37 343
37 343 37 343
Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Langfristiga rantebarande skulder 8 321 850
Kortfristiga rantebarande skulder 31778
Ovriga langfristiga skulder 1476
Ovriga kortfristiga skulder 107 822
Leverantérsskulder 81206
Upplupna kostnader 81 302
8625434
Koncern 2020
Redovisat varde Verkligt varde
Mkr 2020 2020
Finansiella tillgangar varderade
till verkligt varde via
resultatrdkningen
Derivat 547 547
547 547
Finansiella tillgangar varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Langfristiga fordringar 123
Ovriga kortfristiga fordringar 26 684
Kundfordringar 8678
Upplupna intakter 0
Likvida medel 196 626
232110
Finansiella skulder varderade
till verkligt varde
Derivat 88 636 88 636
88 636 88 636
Finansiella skulder varderade
till upplupet anskaffningsvarde
Langfristiga rantebarande skulder 5003 390
Kortfristiga rantebarande skulder 313 162
Ovriga langfristiga skulder 32 060
Ovriga kortfristiga skulder 87 299
Leverantérsskulder 59 465
Upplupna kostnader 66 575
5561 951
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Not 23 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen

TSEK

Stéllda sakerheter

| form av stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar
Nettotillgangar i dotterbolag

Summa stéllda sakerheter

Eventualforpliktelser

Moderbolaget
TSEK

Stéllda sakerheter

| form av stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar
Aktier i dotterbolag

Summa stéllda sakerheter

Eventualforpliktelser

Not 24 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen har narstaenderelation med nyckelpersoner i ledande stallning.

Moderbolaget har dessutom en narstaenderelation med sina dotterféretag, se not 25.

Sammanstallning over narstaendetransaktioner
Koncernen

TSEK
Forséljning av
tjanster till
Nirstaenderelation Ar  nirstaende
Andra narstaende 2021 -

2020 -

Sammanstallning over narstaendetransaktioner

Moderbolaget
TSEK
Forséljning av
tjanster till
Néarstaenderelation Ar  nirstaende
Dotterforetag 2021 66 081
2020 57 129
Andra narstaende 2021 -

2020 -

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Inkop av tjanster
fran narstaende

Inkop av tjanster
fran narstaende

2021-12-31 2020-12-31
5 864 381 5163 421
8 302 525 5 164 067

14 166 906 10 327 488

2021-12-31 2020-12-31
1682 563 31 550
1682 563 31550

Finansiella Fordran pa
intékter och narstaende per
kostnader 31 december

Finansiella Fordran pa

intékter och narstaende per

kostnader 31 december
330 957 4 377 285
217 387 3751442

Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning &n I6neersattningar har utgatt under aret, se not 5.

Skuld t

nérstaende
per 31
december

Skuld t

nérstaende

per 31

december
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Not 25 Koncernféretag

Innehav i dotterféretag

Foretag / Organisationsnummer

LSTH Handelsfastigheter 1 AB (publ), 559016-8836
LSTH Handelsfastigheter 2 AB (publ), 559016-8901
LSTH Handelsfastigheter 3 AB, 559016-8893
Svenska Handelsfastigheter 4 AB, 556812-0900
Skolgardet Handelsfastighet AB, 556737-7790
Barken 18 Handelsfastighet AB, 556759-7835
Sérmlands Bo Handelsfastighet AB, 556018-5158
Rinken Handelsfastighet AB, 556791-8502
Luleheden Handelsfastighet AB, 556788-6451
Promus livsmedelsfastigheter AB, 556658-3174
Svenska Handelsfastigheter 5 AB, 556828-8376
Svenska Handelsfastigheter 11 AB, 556819-6868
Handelsfastigheter Kranskdtaren KB, 969737-0428

Handelsbolag Landskrona Handelsfastighet , 969630-6167

Stanstorp Handelsfastighet AB, 556406-1405
Hoéganas Svalan Handelsfastighet AB, 556562-4821

Kristianstad Kofoten Handelsfastighet AB, 556542-9296

Luleheden Il Handelsfastighet AB, 556803-3103
Kungalv Ralsen Handelsfastighet AB, 556403-0350
Svenska Handelsfastigheter 6 AB, 556904-5940
Svenska Handelsfastigheter 7 AB, 556904-5932
SHF Hoégland 6:30 AB, 559069-8816

Svenska Handelsfastigheter 8 AB, 556904-5601
HF Lulea Bilen AB, 556883-5580

HF Séderhamn Séderala AB, 556883-5549

HF Harndsand Yrkesskolan AB, 556891-1464
Handelsfastigheter Norrland AB, 556883-5572
Svenska Handelsfastigheter 9 AB, 556904-5957
HF Stockholm Diariet AB, 556891-1498

HF Gavle Soérby AB, 556883-5556

HF Skara Thalia AB, 556883-5457

HF Ostersund Tréskan AB, 556883-5473
Svenska Handelsfastigheter 10 AB, 556904-5973
HF Flen Stadet AB, 556883-5531

HF Huddinge Vinkeln AB, 556891-1456
Handelsfastigheter Malardalen AB, 556883-5564
HF Finspang Harstorp AB, 556818-6331

Lulea 24 Fastighetsforvaltning AB, 559100-3990
Svenska Handelsfastigheter 12 AB, 559094-9599
Svenska Handelsfastigheter 13 AB, 559111-7972
SHF Kranskétaren 7 AB, 556953-5510

SHF Platen 2 AB, 559025-2176

SHF Passaren 1 AB, 559023-3986

SHF Glasbruket 1 AB, 559101-2264

SHF Goinge 1 AB, 559101-2256
Handelsfastigheten Majoren 1 Falun AB, 556651-7701
SHF Jérnet 4 AB, 556716-2192

SHF Gesallen 1 & 2 AB, 559110-7361

SHF Froéhuset 12 AB, 556962-8943

SHF Mo 3:30 AB, 559045-1455

SHF Sdéderala Sund AB, 556708-3331

SHF Singelklévern AB, 559131-0965

SHF Viken 120:1 AB, 556888-4109

SHF Goksholm 1 AB, 559124-6524

Svenska Handelsfastigheter 14 AB, 559113-2625
Svenska Handelsfastigheter 15 AB, 559114-8555
Svenska Handelsfastigheter 16 AB, 559139-6352
SHF Projekt Leaf AB, 559139-6345

Site

Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

2021-12-31
Agarandel i %

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

2020-12-31
Agarandel i %

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
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Handelsfastigheter Vasteras Holding AB, 556693-6364
SHF Vinkeln 2 & 10 AB, 556733-5723

SHF Falun 8:26 AB, 556678-6462

SHF Kranféraren 4 AB, 556675-0914

SHF Skarby 3:32 AB, 556678-7197

SHF Vinkeln 1 AB, 556727-4724
Handelsfastigheter Gavle Holding AB, 556693-6935
SHF Hemlingby 71:7, 556697-1759

SHF Valbo Holding AB, 55904 1-8496

SHF Valbo On 32:2 AB, 556749-0650

SHF Valbo On 31:2 AB, 556876-2891

SHF Valbo On 31:3 AB, 556977-0869

SHF Silvret 3 & 8 AB, 556590-2607

SHF Umea Holding AB, 559015-8951

SHF Strompilen 1 AB, 556601-1291

SHF Halmstad Stenalyckan 3 AB, 559118-8460
SHF Alhagen 3 AB, 556638-7758

SHF Noret 1:97 AB, 556792-9798

SHF Skridskon 1 AB, 559082-3299

SHF Kvarnstenen 3 AB, 559114-9819

SHF Passaren 5 AB, 556946-8845

Storlien Handelspark AB, 556745-0837

SHF Duwall 1 AB, 556986-2237

SHF Ljusta 7:4 AB, 556666-5054

SHF Tuntorp 1:478 AB, 556989-5815

SHF Hova 52:1 AB, 559177-5480

SHF Framnas 1:31 AB, 556776-8683

SHF Buffeln 7 AB, 559178-5315

SHF Ornskoldsvik AB, 559183-3255

SHF Bolanderna 28:3 AB, 556575-0261

SHF Bolénderna 28:4 AB, 559034-8396

SHF Bolénderna 35:1 AB, 559199-5088

SHF Bolanderna 35:2 AB, 559157-8702

SHF Varla 2:423 AB, 556123-3338

SHF Kungsbacka 4:64 AB, 556703-3146
Svenska Handelsfastigheter 17 AB, 559229-6585
SHF Anderstorp 9:193 AB, 556196-5061

SHF Hornabo 1:119 AB, 556326-0313

SHF Gastgivaren 1 AB, 556206-2082

SHF Kotten 1 AB, 556137-9248

SHF Horred 4:58 AB, 556216-5323

SHF Ametisten 1 AB, 559238-4563

SHF Zinken AB, 559260-2022

SHF Motala AB, 556242-6154

SHF Hastdroskan AB, 559265-7232

SHF Bolltorp AB, 556754-9299

SHF Linkdping Holding AB, 559254-6112

SHF Glaskolven 1 AB, 559248-2128

SHF Glaskolven 6 AB, 559248-2136

Svenska Handelsfastigheter 18 AB, 559254-6104
SHF Overby AB, 559314-8462

SHF Lackeraren 3 AB, 556726-1671

Tre Kronor Property Investment AB, 559106-4760
3KR Property Holding AB, 559116-6474

3KR Alva 1 AB, 556715-8414

3KR Alva 7 AB, 559105-8440

Platskruven AB, 559015-3630

Takbalken AB, 556289-4005

Broracket AB, 559000-0765

Manviolen Fastighets AB, 556833-0459
Bromsaren AB, 559024-8992

3KR Alva 8 AB, 559039-8177
Fastighetsbolaget Hammartorget 5 KB, 969675-4614
Gavle 10 KB, 969675-1479

Buntmakaren 10 i Motala KB, 969675-3442
Malérten 1 i Vanersborg KB, 967575-1842
Tarnan 25 KB, 969675-1529

Ostra Via 1:62 i Orebro KB, 969691-2212

3KR Property Holding Il AB, 559169-9086

3KR Grocery Stores Sweden AB, 556710-2768

Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
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3KR Grocery Stores Sweden Il AB, 559031-2939
3KR Borren 13 AB, 556927-6065

3KR Kalfjarilen AB, 556928-4408

3KR Stenskvattan AB, 556927-6073

3KR Tapprannan KB, 969700-5198

3KR Trapprannan Komplementar AB, 556956-5509
3KR Property Holding 11l AB, 559187-7708

3KR Alva 10 AB, 559186-6008

3KR Alva 11 AB, 559290-7256

3KR Alva 12 AB, 559290-7249

3KR Mockfjard Fastighets AB, 559246-2344
3KR Systlom Fastigheter AB, 556786-8400

3KR Akaren 29 Borgholm AB, 556867-6810

Moderbolaget
TSEK

Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingéende balans
Ink&p

Avyttring
Utgaende balans 31 december

Redovisat varde den 31 december

Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige
Stockholm, Sverige

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterfoéretag

Dotterforetag / Organisationsnummer / Site

LSTH Handelsfastigheter 1 AB, 559016-8836, Stockholm

Tre Kronor Property Investment AB, 559106-4760,
Stockholm
Svenska Handelsfastigheter 18 AB, 559254-6104,
Stockholm

Antal andelar Andel i %

500 000

10 031 352 97,6

50 000

100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

2021-12-31

2020-12-31

31550
1651063
-50

31500
50

1682 563

31550

1682 563

31550

2021-12-31

2020-12-31

Redovisat
véarde

31500

1651 063

Redovisat
véarde

31 500

50

1682 563

31550
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Not 26 Kassaflodesanalys

Likvida medel - koncernen

TSEK

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden

Summa enligt balansrdkningen

Summa enligt kassaflédesanalysen

Likvida medel - moderbolaget

TSEK

Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och banktillgodohavanden

Summa enligt balansrdkningen

Summa enligt kassaflédesanalysen

Betalda rantor och erhallen utdelning
Koncernen

TSEK

Erhallen rénta

Erlagd ranta

Moderbolaget
TSEK

Erhallen utdelning
Erhallen ranta
Erlagd ranta

Forvarv av dotterforetag och andra affarsenheter - koncernen

TSEK

Férvérvade tillgangar och skulder
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Rérelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Uppskjutna skatteskulder
Kortfristiga rorelseskulder
Summa avsattningar och skulder

Kopeskilling:
Utbetald kopeskilling

Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

2021-12-31 2020-12-31
741009 196 626
741 009 196 626

1767 620 196 626

2021-12-31 2020-12-31
473 080 181087
473 080 181087

2751 781 181087
2021 2020
23 050 121
-158 808 -192 028
2021 2020
41129 -
289 828 217 387
-41 707 -99 685
2021 2020
-1704 279 -863 242
-343 -
13719 -8734
-147 163 2817
-1 865 505 874 793
- -412
-59 776 -26 666
-5 776 27078
-1.805 729 -847 715
1805 729 -847 715
147 163 2817
-1 658 566 ~844 898
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Avyttring av dotterforetag och andra affarsenheter - koncernen

TSEK

Férvérvade tillgangar och skulder
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar
Rorelsefordringar

Likvida medel

Summa tillgangar

Kortfristiga rérelseskulder
Summa avsattningar och skulder

Kdpeskilling:
Utbetald képeskilling

Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten

Paverkan pa likvida medel

2021 2020
994 846 45725
16 029 -
2 886 20
20 895 —
1034 656 45 745
17 359 230
17 359 230
1017 297 45515
1017 297 45 515
-20 895 —
996 402 45 515

Avstamning av skulder som héaror fran finansieringsverksamheten - koncernen

TSEK

Obligationslan

Langfristiga banklan

Kortfristiga banklan

Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten

Obligationslan

Langfristiga banklan

Kortfristiga banklan

Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten

Avstamning av skulder som haror fran finansieringsverksamheten - moderbolaget

TSEK

Obligationslan
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten

Obligationslan
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten

Ej utnyttjade krediter

TSEK
Ej utnyttjade krediter uppgar till
Koncernen

Moderbolaget

UB 2020 Kassafloden  Icke-kassaflodespaverkande Omklassificering UB 2021
forandringar
Forvarv av DB
548 581 2517 948 952 3 067 480
4 454 809 -1 134 020 1669 858 263 722 5254 369
313 162 -23 189 -258 195 31778
5316 552 1360 739 1669 858 6479 8 353 628
UB 2019 Kassafloden  Icke-kassaflodespaverkande Omklassificering UB 2020
forandringar
Forvarv av DB
2339 071 -1790 490 548 581
4279 951 -59 002 255 469 -21 608 4 454 809
354 326 -62 772 21608 313 162
6 973 348 -1912 265 255 469 - 5316 552
UB 2020 Kassafloden  Icke-kassaflodespaverkande Omklassificering UB 2021
forandringar
548 581 2517 948 952 3 067 480
548 581 2517 948 - 952 3 067 480
UB 2019 Kassafloden  Icke-kassaflodespaverkande Omklassificering UB 2020
forandringar
2339 071 -1.790 490 548 581
2339 071 -1790 490 - - 548 581

2021-12-31 2020-12-31
100 000 199 609
100 000 100 000
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Not 27 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagen har bolaget avslutat tva swappar och tecknat tre nya swappar om sammanlagt 500 MSEK. Tva fastigheter har tilltratts.

En fastighet i Boras med handel om ca 14 700 kvm och en obebyggd fastighet i Gavle.

Rysslands invasion av Ukraina den 24:e februari 2022 har fatt flera konsekvenser pa konjunkturen och finansmarknaderna och det

foreligger en osakerhet kring hur situationen kommer att utveckla sig. Svenska Handelsfastigheter bedémer dock att konflikten inte har

nagon vasentlig paverkan pa bolaget.

Not 28 Uppgifter om moderbolaget

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till
huvudkontoret ar Hollandargatan 10 i Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2021 bestar av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnd koncernen.

Not 29 Forslag till vinstdisposition

Fritt eget kapital i moderbolaget ar:

Overkursfond 0
Overkursfond 3339779 802
Balanserade vinstmedel -211 689 660
Arets resultat 288 953 157
Summa 3417 043 299

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Utdelning stamaktier (2,25 SEK/aktie) 2272 500
Utdelning preferensaktier (293,43 SEK/aktie) 250 875 314
Fond for verkligt varde

Balanserade vinstmedel 3163 895 485
Summa 3417 043 299

Styrelsens yttrande om féreslagen utdelning

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap. 4§ aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsens motivering till
att den féreslagna vinsutdelningen ar férenlig med bestdmmelserna i 17 kap. 3§ andra och tredje stycket aktiebolagslagen
ar foljande:

Verksamhetens art, omfattning och risker

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen och avgivna arsredovisningar. Den verksamhet som bedrivs

i bolaget medfor inte risker utdver vad som férekommer eller kan antas forekomma i branchen eller de risker som i allmanhet
ar forenade med bedrivande av naringsverksamhet.

Bolagets och koncernens ekonomiska stallning
Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per den 31 december 2021 framgar av 2021 ars arsredovisning.

Den féreslagna utdelningen utgdr 7 procent av moderbolagets egna kapital och 5 procent av koncernens egna kapital.

Den foéreslagna utdelningen aventyrar inte fullféljandet av de investeringar som beddms erforderliga. Bolagets ekonomiska
stallning ger inte upphov till annan bedémning an att bolaget kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas
fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Utdelningsforslagets forsvarlighet

Med héanvisning till ovanstaende och vad som i 6vrigt kommit till styrelsens kdnnedom ar styrelsens bedémning att forslaget
om utdelning ar forsvarligt enligt 17 kap. 3§ andra och tredje stycket aktiebolagslagen Det vill sdga de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB

Harmed forsakras att, savitt vi kdnner till, arsredovisningen ar upprattad i verensstdmmelse med god
redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De Iamnade uppgifterna stammer med de faktiska férhallandena i
verksamheten och ingenting av vasentlig betydelse har utelamnats som skulle kunna paverka den bild av
koncernen och moderbolaget som skapats av arsredovisningen.

Stockholm den 28 april 2022

Arja Taaveniku Lennart Sten

Ordférande Verkstéllande direktér

Bo Liffner Thomas Holm Johan Réhss
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan, godkants foér utfardande av styrelsen den
22 april 2022. Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balansrékning blir
foremal for faststallelse pa arsstamman.

Var revisionsberattelse har avgivits den 28 april 2022
KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSDENE

o

Till bolagsstémman i LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ), org. nr 559009-2325

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) for &r 2021 med

undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande

fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen
av, och i vart stallningstagande till, &rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa

omréden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 11 och redovisningsprinciper pa sidan 16 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och beskrivning av

omradet.
Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till verkligt
varde. Det redovisade vardet uppgar till 14 200 Mkr den 31

december 2021 vilket utgér ca 94 % av koncernens totala tillgangar.

Fastigheternas verkliga varde per 31 december 2021 har faststéllts
baserat pa varderingar utforda av oberoende externa varderare.
Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgdngar och det inslag av bedémningar och uppskattningar
som ingdr i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Risken &r att det bokforda
vardet pa forvaltningsfastigheter kan vara over- eller underskattat
och att varje justering av vardet direkt paverkar arets resultat.

Forvarv och avyttringar

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har évervagt om den tillampade varderingsmetodiken &r rimlig
genom att jamféra den med var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag
och vérderare arbetar och vilka antaganden som &r normala vid
vardering av jamforbara objekt.

Vi har beddmt kompetensen och oberoendet hos de externa
véarderarna.

Vi har utvarderat de kontroller som bolaget har etablerat for att
sakerstélla att indata som lamnas till de externa varderarna ar riktiga
och fullstandiga.

Vi har utvarderat ett stickprov av de upprattade
fastighetsvarderingarna. Harvid har vi anvant aktuell marknadsdata fran
externa kallor, sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonterings-rantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om
forvaltningsfastigheterna som bolaget Iamnar i not i rsredovisningen,
sarskilt vad avser inslag av beddmningar samt tillampade
nyckelantaganden.

Se not 11 och redovisningsprinciper pa sidorna 14 — 16 i arsredovisningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och

beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Koncernen har under 2021 investerat i fastigheter for totalt 3 777
Mkr, varav 3 428 Mkr avsag forvarv. Avyttringar har genomforts av
fastigheter med ett bokfort varde om 1 011 Mkr.

Risker vid forvarv och avyttringar utgérs framst av tidpunkten for
redovisning av transaktionen samt av att specifika villkor i de
enskilda transaktionerna ej beaktas korrekt i redovisningen, vilket
kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och
finansiella stéllning.
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Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har bedémt rutinen for férvarv och avyttringar av fastigheter och har
for vasentliga transaktioner granskat underliggande avtal, tidpunkt for
redovisning, képeskilling och eventuella sarskilda villkor.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar om férvérv och
avyttringar av forvaltningsfastigheterna som bolaget Iamnar i not 1 och
11 i &rsredovisningen.

1(3)



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 rattvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedémningen av

bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktdren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lAmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas 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 installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och

koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortséatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning 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 for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall &tgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande direktérens
forvaltning for LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller

forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och foérvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

erséattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa saddana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Overtradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5 och for att den &ar uppréttad i enlighet med

arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning

ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar samt &r i

6verensstammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 9 juni
2017. KPMG AB eller revisorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 28 april 2022

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor
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