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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) 559009-2325

Bokslutskommuniké januari — december 2022

Delarsrapport 1 januari — 31 december 2022

Oktober-december 2022

® Hyresintakter 276,6 (256,3) MSEK

® Driftnetto 186,0 (184,6) MSEK

® Resultat efter skatt 199,8 (675,2) MSEK

e Direktavkastning rullande 12 manader 5,30% (5,35)

® Soliditet per 31 dec 2022 41% (37%)

Januari-december 2022
® Hyresintakter 1 061,5 (897,0) MSEK
® Driftnetto 782,6 (667,8) MSEK

® Resultat efter skatt 1 141,5 (1 137,9) MSEK

e Marknadsvardet pa fastigheterna per 31 dec 2022 uppgick till 15 432 MSEK (14 200)

e Styrelsen foreslar en utdelning om 2,25 kr per stamaktie och 296,6 kr per preferensaktie

Fjarde kvartalet

Hyresintakterna for fjarde kvartalet uppgick till 276,6
MSEK (256,3), vilket ar en 6kning med 7,9% jamfort mot
samma period féregaende ar. Driftnettot uppgick till 186,0
MSEK (184,6) och forvaltningsresultatet till 105,4 MSEK
(133,9). Okningen i hyresintéakter jamfort med
motsvarande period ifjol ar framst en effekt av
nettoférvarv. Fastighetskostnader avseende sné- och
halkbekdmpning, taxebundna kostnader samt
fastighetsskatt var hogre jamfért med samma period
foregaende ar. Att forvaltningsresultatet minskat trots
hogre driftnetto beror framst pa stigande
finansieringskostnader under 2022 samt en engangseffekt
under fiarde kvartalet ifiol fran valutaderivat vid forsaljning
av bolagets norska portfdl;.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter under
kvartalet uppgick till 144,2 MSEK (671,7). Okade intakter
kompenserar for effekterna av hdgre avkastningskrav i
varderingarna och sammantaget har fastighetsvardena
Okat nagot under fjarde kvartalet. Vardeforandring pa
finansiella instrument uppgick till -19,6 MSEK (42,9).
Periodens resultat efter skatt uppgick till 199,8 MSEK
(675,2).

Under det fjarde kvartalet forvarvades och tilltraddes fem
fastigheter i Skane om sammanlagt 6 906 kvm.

Januari-december 2022

Hyresintakterna for aret uppgick till 1 061,5 MSEK
(897,0), vilket &r en 6kning med 18,3% jamfort mot
samma period foregaende ar. Driftnettot uppgick till 782,6
MSEK (667,8) och forvaltningsresultatet till 515,6 MSEK
(452,4). Okningen av hyresintakter och driftnetto jamfort
med samma period forra aret ar framst hanforlig till
forvarv, primart férvarvet av Tre Kronor Property
Investment AB (publ) ("Tre Kronor”) som genomférdes
under senare delen av det andra kvartalet 2021.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick for perioden till
444,4 MSEK (871,2) och &r hanforlig till ny- och
ombyggnationsprojekt, nettouthyrning samt kade
hyresintakter till fljd av inflationen. Vardeférandringar pa
finansiella instrument uppgick till 447,6 MSEK (101,7). De
stora vardeforandringarna pa finansiella instrument ar
hanforliga till rantederivat och beror pa kraftigt stigande
marknadsrantor under aret. Periodens resultat efter skatt
uppgick till 1 141,5 MSEK (1 137,9).

Under aret forvarvades 16 fastigheter om totalt 41 500
kvm och ett sammanlagt marknadsvarde per 31
december 2022 om 657,3 MSEK.

Investeringar i ny, till- och ombyggnationer samt
hyresgéastanpassningar uppgick till totalt 214,4 MSEK
under 2022 (349,1). Per den 31 december 2022 hade
koncernen inga pagéende nyproduktionsprojekt.
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VD har ordet

Det ar gladjande att kunna avrapportera annu ett bra
resultat. Svenska Handelsfastigheters starka
hyresgastbas och goda kostnadskontroll ger stabilitet i en
osaker omvarld. Resultatet for helaret 2022 uppgick till
drygt 1,1 Mdr SEK (1,1) vilket &r i linje med 2021.
Forvaltningsresultatet steg med 14 procent till 516 MSEK
(452) vilket ar en effekt av bade forvarv och en aktiv
férvaltning.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 444 MSEK
(871). Vardeférandringarna ar delvis en foljd av vart
uthyrningsarbete samt ny- och ombyggnadsprojekt men
ocksa kraftigt 6kande hyror till foljd av inflationen. De
Okade intékterna kompenserar for effekterna av hdgre
avkastningskrav i varderingarna och sammantaget har
fastighetsvardena okat under aret.

En vasentlig post i resultatrékningen &r vardeférandringar
pa derivat som for aret uppgar till 448 MSEK (102). Av
bolagets rantekostnader &r 81,1 procent (70,4 procent)
sékrade vilket ger trygghet nar marknadsrantorna okar.

Under kvartal fyra forvarvade bolaget ytterligare fem
fastigheter i Skane med en sammanlagd uthyrbar area
om 6 906 kvm varav storsta delen anvands for
livsmedelshandel. Totala férvarv under aret uppgar till 16
fastigheter och 41 500 uthyrbara kvm.

Stark hyresgéastbas och god efterfragan

Den ekonomiska vakansgraden uppgick per 31 december
till 2,8% och den vakanta ytan till 34 340 kvm av
portféljens 833 227 kvm. Snittdurationen fér hela
portféljen uppgick till 4,7 ar.

Av bolagets hyresintakter kommer 53 procent fran
dagligvaruhandel vilket ger stabilitet &ven i en vikande
konjunktur. Flera av bolagets hyresgaster ar intresserade
av att expandera och Svenska Handelsfastigheter for
atskilliga dialoger om nyuthyrning.

Hallbarhet prioriteras

Hallbarhet &ar en prioriterad fraga och darfor ar det
gladjande att bolaget under 2022 erhallit en ESG rating
fran Sustainalytics med en score om 9,4, vilket av
Sustainalytics betraktas som férsumbara
hallbarhetsrisker. Det placerar Svenska
Handelsfastigheter som basta fastighetsbolag i Norden
enligt Sustainalytics.

Bokslutskommuniké januari — december 2022

Under 2022 héallbarhetscertifierades ytterligare 21
fastigheter och totalt hade vi certifierade fastigheter till ett
varde av cirka 8,2 Mdr SEK i portféljen per den 31
december, eller 53 procent av totalt bestand.

Under 2022 har fastighetsbestandets energiprestanda
genomlysts vilket méjliggdr framtida rapportering i
enlighet med EU:s taxonomi. Av fastighetsvardet ligger
16% inom topp 15% for priméarenergital.

Bolagets klimatmal har under aret verifierats och
godkants av SBTi (Science Based Targets). Att bolagets
mal &r vetenskapligt grundade &r viktigt for att vi ska vara
effektiva i vart arbete med att minska klimatpaverkan.

Vid arsskiftet hade vi en utestaende volym grona
obligationer om cirka 3,1 Mdr SEK.

Fastighets- och kapitalmarknaden

Det rader fortsatt en hog osakerhet pa marknaden till foljd
av den hoga inflationen vilken resulterat i 6kade réntor
och en tuffare lanemarknad.

Svenska Handelsfastigheter har sakrat storre delen av
réantekostnaderna vilket minskar exponeringen for dkade
rantekostnader under kommande ar. Hyresintakterna ar
till stérsta delen indexerade och bolaget har en god
kostnadskontroll vilket ger fortsatt starka kassafloden och
god likviditet.

Under fjarde kvartalet har avtal om en lanefacilitet
tecknats vilket medfor att ett alternativ till refinansiering av
varens obligationsforfall pa kapitalmarknaden &ar tryggat.
Bolaget har daven langt gangna diskussioner kring
ytterligare faciliteter som vid behov kan anvandas for
refinansiering av de obligationer som forfaller hésten 2023
och varen 2024.

Med vart fokus pa lagpris och dagligvarusegmenten,
langa hyresgastrelationer med en rad starka varumarken
samt starka finansiella nyckeltal ser jag positivt pa
mojligheterna till fortsatt vardeskapande.

Lennart Sten
VD, Svenska Handelsfastigheter
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Fastighetsbestand

Svenska Handelsfastigheters bestand bestod per den 31
december 2022 av 278 (268) fastigheter med en total
uthyrbar area om 833 (781) tkvm och ett totalt
marknadsvarde om 15 432 MSEK (14 200). Fastigheterna
ar belagnai 141 (136) olika svenska kommuner. Ingen
enskild kommun svarar fér mer 8% av den totala
hyresintékten.

Stodrsta hyresgést ar ICA som stér for 15% av
hyresintékterna, foljit av Coop med 9%, Axfood med 8%
och Bergendahls med 7%. Mer an halften av
hyresintakterna, 53%, kommer fran hyresgaster inom
kategorin dagligvaror och apotek. Nast storst &r kategorin
lagprishyresgéaster som svarar for 15% av
hyresintékterna.

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid uppgick per den
31 december till 4,7 (5,1) &r. Ekonomisk vakansgrad
uppgick till 2,8 % (2,3%) och ytmassig vakans till 4,1%
(3,6%). Genomsnittlig réanta uppgick till 2,88% (1,91%)

Finansiering

Koncernen finansieras dels med eget kapital och
obligationslan i moderbolaget dels med banklan via
dotterbolag. Svenska Handelsfastigheter har av Nordic
Credit Rating erhallit investment grade rating BBB-.

Per den 31 december uppgick utestaende lan till totalt

8 328 (8 364) MSEK, varav 3 070 (3 070) MSEK gréna
obligationer och 5 259 (5 294) MSEK banklan.
Genomsnittlig kapitalbindningstid var 2,5 (3,4) ar och
rantebindningstid inklusive derivat uppgick till 2,7 (2,7) ar.

Réantetackningsgraden foér perioden januari-december
2022 uppgick till 3,8 (3,8).

Bolaget har tva obligationer och ett banklan som forfaller
under kommande tolv m&nader. Den férsta obligationen
om 850 MSEK forfaller den 4 maj 2023. Den andra
obligationen om 550 MSEK forfaller den 25 september
2023 och banklanet om 217,6 MSEK férfaller den 25
september 2023.

Under kvartalet har bolaget tecknat en lanefacilitet om
500 MSEK. lhop med kassa och andra kreditfaciliteter har
bolaget darmed sakerstallt alternativ till refinansiering pa
kapitalmarknaden for obligationsforfallet i maj. Bolaget har
aven langt gangna diskussioner kring ytterligare faciliteter
som vid behov kan anvéndas for refinansiering av
forfallen under hosten 2023.
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Hallbarhet

Ar 2015 skrev véarldens nationer pa Agenda 2030 som
inkluderar FN:s 17 mal for hallbar utveckling. For att na
dessa 17 mal kravs en gemensam insats pa saval
internationell som lokal niva. Svenska Handelsfastigheter
har darfor inkluderat de globala mélen i bolagets
hallbarhetsstrategi. Bolaget har identifierat fyra globala
mal som sarskilt vasentliga i relation till bolagets
verksamhet och dar bolaget har storst méjlighet att
paverka.

Med utgangspunkt i FN:s Globala mal har Svenska
Handelsfastigheter definierat fyra fokusomraden for
hallbarhetsarbetet: resurseffektivitet och klimat,
stadsutveckling, anti-korruption samt ansvarsfulla inkop.

13 Fkoencunn

O

QO

Svenska Handelsfastigheter har sedan tidigare satt upp
tva mal for sitt hallbarhetsarbete med ambitionen att n&
dessa mal senast 2025:

*  90% av fastighetsvéardet ska vara miljocertifierat
+ Koldioxidutslappen i fastighetsdriften ska
reduceras till O

For narvarande pagar en éversyn av bolagets langsiktiga
hallbarhetsmal.

Svenska Handelsfastigheter har utéver de Globala malen
aven forbundit sig att stédja De Tio Principerna om
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och antikorruption
genom att delta pa niva Signatory i UN Global Compact.

Svenska Handelsfastigheter stravar efter att skapa
hallbara handelsplatser vilket bidrar till en positiv
samhallsutveckling. Arbetet sker i nara samverkan med
hyresgéster och kommuner. Bolaget har en hig
ambitionsniva avseende bolagsstyrning och internkontroll
och ar man om arbetsvillkoren for sina medarbetare. For
att bidra till malen kring hallbar energi och bekampa
klimatfoérandringarna arbetar bolaget aktivt med att
energieffektivisera sina fastigheter. Képt el &r fornybar.

Under 2022 hallbarhetscertifierades 21 (20) fastigheter.
Per den 31 december 2022 var 53% (36%) av
fastighetsvardet certifierat, merparten enligt BREEAM In
Use, niva very good.

Bokslutskommuniké januari — december 2022

Svenska Handelsfastigheter skrev under Science Based
Targets Initiative 2021. Science Based Targets Initiative
ar ett ramverk for att satta vetenskapligt baserade
klimatmal som syftar till att klara malen i Parisavtalet.
Under 2022 har bolaget fatt sina klimatmal verifierade och
godkanda.

Under 2022 har Svenska Handelsfastigheter erhéllit en
ESG riskrating fran Sustainalytics pa nivan férsumbar risk
och med en poéng om 9.4. Det innebéar att Svenska
Handelsfastigheter har bast riskrating i Norden av de
fastighetsbolag som fatt en hallbarhetsrating av
Sustainalytics.

Under 2022 har en 6versyn av fastighetsbestandets
energiprestanda genomférts for att kartlagga andelen
fastigheter som ar i linje med EU taxonomin. Av bolagets
fastigheter ligger 16% av marknadsvardet inom topp 15%
for primarenergital vilket &r kravet for att en befintlig
byggnad ska anses bidra vasentligt till EU taxonomins
forsta mal om begransning av klimatforandringarna.

Handelser efter delarsperiodens utgang

Inga vésentliga handelser har intréffat efter periodens
slut.
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Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) &r genom
sin verksamhet exponerat for risker och
oséakerhetsfaktorer.

Hyresgastrisk

Koncernens primdra motpartsrisk &r om fastigheternas
hyresgaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyresgésterna ar stora
livsmedelsaktorer och andra ledande detaljhandelskedjor
primart inom lagprissegmentet bedéms denna risk vara
forhallandevis begransad. Darutéver finns f& dominerande
hyresgaster och fastighetsbestandet ar dven val
diversifierat med avseende pa fastigheternas storlek och
geografi. Flertalet fastigheter kan &ven med relativt enkla
medel konverteras for att passa andra verksamheter
sdsom gym och sportcenter, vilket redan gjorts
framgangsrikt avseende nagra ytor.

Réante- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finansieras,
férutom av egna medel, dven av upplaning. Som en foljd
av detta ar koncernen exponerad for finansierings-, réante-
och kreditrisker. Hantering av dessa risker regleras i
koncernens Finanspolicy. Kapital- och
rantebindningsstruktur ska utformas s att forfallen
fordelas 6ver tid. Koncernen har en hdog andel sdkrade
rantor genom framst rantederivat.

Bokslutskommuniké januari — december 2022

Fastighetskostnadsrisk

Koncernen ar exponerad for omvarldsrisker sdsom
kostnadsokningar till féljd av inflation. Majoriteten av
koncernens hyresavtal ar indexerade enligt KPI. En stor
del av koncernens taxebundna kostnader vidaredebiteras
hyresgésterna och déartill prissékrar koncernen storsta
delen elhandelskostnaden.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa
kassaflédesmetoden dar I6pande avkastning och
slutvarde diskonteras till ett nuvarde. Avkastningskrav for
berakningarna baseras pa ortsprismetoden.
Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, marknadsrénta, avkastningskrav, avtalslangder,
hyresgaster mm. Koncernen utfor arligen externa
varderingar som utférs av oberoende varderare och som
ligger till grund for fastigheternas varde i balansrékningen.
Varderingarna sker med indata hanférlig till niva 3 i IFRS
13, da ej observerbara indata som anvands i
varderingarna har en vasentlig paverkan pa det bedomda
vardet.
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Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat fér koncernen i sammandrag

2021 2022 2021

TSEK Not . .
okt—dec jan—dec jan—dec
Hyresintakter 2 256 325 1061529 897 008
Fastighetskostnader -71752 -278 926 -229 189
Driftnetto 3 184 573 782 603 667 819
Centrala administrationskostnader -30068 -83 025 -79 627
Finansiella intakter 22 906 353 23050
Finansiella kostnader -43 535 -184 291 -158 808

Forvaltningsresultat 133877 515639 452434

671691 444 363 871248
42 858 447573 101691
848 426 1407574 1425373

Vardeférandringar forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar derivat

Resultat fore skatt

Aktuell skatt -3752 -44 241 -23 462
-169 429 -221787 -263 973

675 245 1141547 1137939

Uppskjuten skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Periodens dvrigt totalresultat -2852 - -

Periodens totalresultat 672393 1141547 1137939

Periodens resultat hanforligt till:
670 495 1140428 1132707
- 1119 -

Moderbolagets dgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Periodens totalresultat hanférligt till:
667642 1140428 1132707

4750 1119 5232

Moderbolagets dgare

Innehav utan bestimmande inflytande




LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) 559009-2325

Balansréakning for koncernen i sammandrag

TSEK

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdng
Ovriga anlaggningstillgdngar
Derivat
Langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
Eget kapital hanforligt till minoritetsadgare
Summa eget kapital

Skulder
Langfristiga rantebarande skulder
Leasingskulder
Derivat
Ovriga langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Bokslutskommuniké januari — december 2022

31-dec
2021

Not

14200 100
27926
129
38828
222

14 267 205

2849
31112
81206

741009
856 175

15123 380

1865
3370816

2194 295

5566 976
36 087
5603 063

8321850
27706

37343
1476

657778
9046 152

31778
81206
16676
107 822

236 683
474 165

9520317

15123 380
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Rapport dver forandringar i koncernens eget kapital

Bokslutskommuniké januari — december 2022

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

TSEK Ovrigt Balanserade Innehav utan
Aktiekapi tillskjutet  vinstmedel inkl. bestimmande  Totalt eget
tal kapital periodens resultat Summa inflytande kapital
Ing&ende eget kapital 2021-01-01 1865 3369 480 1314736 4 686 081 - 4686081
Periodens totalresultat
Periodens resultat 1132 707 1132 707 5232 1137939
Perioden dvrigt totalresultat -
Periodens totalresultat 1132 707 1132 707 1137 939
Transaktioner med agare
Tillskott fr&n och vardedverforingar till agare
Utdelning till innehav utan bestéammande -1 015 -1 015
inflytande
Utdelning till moderbolagets aktieagare -253 148 -253 148 -253 148
Emission av teckningsoptioner 1336 1336 1 336
Summa transaktioner med &gare 1336 -253 148 -251 812 -252 827
Forandring av agarandel i dotterbolag
Forvarv av delagda dotterbolag, ej bestémmande 31870 31870
inflytande sedan tidigare
31870 31870
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1865 3370816 2 194 295 5 566 976 36 087 5603 063
Ing&ende eget kapital 2022-01-01 1865 3370816 2194 295 5566 976 36 087 5603063
Periodens totalresultat
Periodens resultat 1140 428 1140 428 1119 1141547
Perioden 6vrigt totalresultat
Periodens totalresultat 1140428 1140428 1119 1141547
Transaktioner med agare
Tillskott frédn och vardedverforingar till &gare
Nyemission 55 254 942 254 998 254 998
Aterkép inlésen av egna aktier -30 -16 350 -16 380 -16 380
Fondemission 30 -30 0 0
Utdelning till innehav utan bestammande -520 -520
inflytande
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -253 148 -253 148 -253 148
Summa transaktioner med agare 55 254 942 -269 528 -14 530 -520 -15 050
Forandring av &garandel i dotterbolag
Forvarv av deldgda dotterbolag -5 051 -5 051 -36 686 -42 637
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1920 3625758 3059 244 6 686 922 0 6686922
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2021 2022 2021
TSEK okt—dec jan—dec jan—dec
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 133877 515639 452 434
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Aterforing avskrivningar 48 129 192
Erhallen/betald inkomstskatt -25351 -26 636 -47 242

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

I . . 108574 489 131 405 384
forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av hyresfordringar 2185 -2 896 7118
Okning (-)/Minskning (+) av évriga rérelsefordringar -1472 -569 -3323
Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder 4118 -25238 8705
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 60677 -45 862 45197

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 174 082 414 566 463 081

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter -91 315 -214 375 -349 103
Forvarv av forvaltningsfastigheter -15 666 - -15382
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar - - 38
Forvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan 302 -601605 -1658566
Avyttring av dotterforetag, netto likviditetspaverkan 996 402 -1869 996 402

Kassafl6de fran investeringsverksamheten 889723 -817849 -1026611

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 254 998 -
Emission av teckningsoptioner 1336 - 1336
Aterkop inlésen av egna aktier - -16 380 -
Utbetalad utdelning till minoritetsdgare -508 -520 -1015
Utbetalad utdelning till moderbolagets aktiedgare -253 148 -253 148 -253 148
Amorterade lan -430 237 -34811  -4022952
Upptagna lan 0 983 5383691
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -682 556 -48 879 1107 912
Periodens kassaflode 381 249 -452 161 544 383
Likvida medel vid periodens borjan 359759 741 009 196 626
Likvida medel vid periodens slut 741 009 288 847 741009
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Resultatrakning for moderbolaget i sammandrag

2021 2022 2021
TSEK
okt-dec jan—dec jan—dec
Nettoomsattning 16 483 91036 66 276
Administrations- och forséljningskostnader -27 568 -105793 -82 727
Rorelseresultat -11 085 -14 756 -16 451
Resultat fran finansiella poster:
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 98 696 333905 330957
Rantekostnader och liknande resultatposter -13112 -67 846 -41707
Resultat efter finansiella poster 74 500 251303 272799
Bokslutsdispositioner 16 155 14150 16 155
Resultat fore skatt 90 654 265 453 288953
Skatt - - -
Periodens resultat 90 654 265 453 288953

Periodens resultat 6verensstdmmer med periodens totalresultat fér moderbolaget.
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Balansrakning for moderbolaget i sammandrag

TSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelarikoncernforetag
Fordringar pa koncernféretag
Andra langfristiga fordringar
Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar pa koncernféretag
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar
Summattillgangar

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Periodens resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan
Summa Idngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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31-dec
2021

Not

129

1682563
4264530
222
5947315
5947444

112755
5303
1329

119387
473080
592 467

6539911

1865

3339780
-211690
288953
3418908

3067480
3067480

6539911
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Noter till de finansiella rapporterna i sammandrag

Not Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen. Koncernen tillampar International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sasom de har antagits av EU. Vidare tillampar koncernen tillampliga delar
av Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning i juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Tillampade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampades vid
upprattandet av arsredovisningen fér 2021. Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC
med ikrafttradande under aret eller kommande perioder bedéms inte ha nagon vésentlig paverkan pa koncernens
redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frdn dessa uppskattningar och bedémningar. Férutom det som beskrivs nedan ar de
kritiska bedomningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar desamma som i senaste arsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rérelsesegments resultat féljs vidare upp av
foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet. Koncernledningens bedémning ar att LSTH Svenska Handelsfastigheter har ett rérelsesegment. Denna
beddmning baseras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for att folja och analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Not 2 Intakter

Av totala hyresintakter utgor 7% (7) serviceintakter.

Not 3 Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet &r utsatt for sésongsvariationer som en foljd av skiftande driftskostnader. Det forsta och fjarde
kvartalets driftnetto &r oftast lagre, framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning samt snérdjning och sandning.

Not 4 Eget kapital

Utdelning
Foljande utdelningar har betalats ut per den 31 december:

TSEK 2022 2021
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande per 31 december 520 1015
Utdelning till moderbolagets aktiedgare per 31 december 253 148 253 148

253 668 254 163

Nyemission och Aterkép

Under aret har en nyemission genomforts under kvartal 2 och ett aterkop av aktier genom indragning har skett under kvartal
4. Aktiekapitalet har i samband med indragningen aterstallts genom en fondemission.
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Anges i antal aktier 2021-12-31
Emitterade 1 januari 1864 975
Emitterade under perioden -
Inlésen av egna aktier -

Emitterade per 31 december — betalda 1864 975

Not 5 Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten dver finansiell stallning utgdrs av ranteswappar och rantetak/-
golv. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen. Dessa varderingar tillhor niva
2 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13.

31-dec

TSEK
2021

Finansiella skulder och tillgangar varderade till verkligt varde
Finansiella tillgangar
Rénteswappar 38 828
Rantetak/rantegolv -
Finansiella skulder
Ranteswappar 34 575
Rantetak/rantegolv 2768

Redovisat varde for 6vriga finansiella tillgangar och finansiella skulder anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga
vardet for varje klass av finansiella tillgdngar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedémning inte skett ndgon
forandring av marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa en vasentlig
paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt varde p& kundfordringar, likvida medel, leverantérsskulder samt andra
finansiella instrument som ar omsattningstillgangar eller kortfristiga skulder skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da
dessa har kort 16ptid.

Not 6 N&arstdende

Narstaenderelationer
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterforetag.

Sammanstallning dver narstaendetransaktioner

Forséljning av Inkop av Finansiella Fordran pa Skuld till
Narstaenderelation Period tjanster till  tjanster fran intakter och  narstdende per  Narstdende per
narstdende  narstdende kostnader  bokslutsdagen bokslutsdagen

Koncernen
Andra narstaende

2021 jan-dec - - - - -

Moderbolaget
Dotterforetag

2021 jan-dec 66 081 - 330 957 4 377 285 -

Andra narstadende
2021 jan-dec - - - - -

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stéalining &n l6neersattningar har utgatt under perioden.
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Not 7 Handelser efter delarsperiodens utgang

Inga vésentliga handelser har intraffat efter periodens slut.

Not 8 Alternativa nyckeltal

Vissa framstallningar och analyser som presenteras i denna delarsrapport inkluderar alternativa nyckeltal som inte definieras
av IFRS. Bolaget bedémer att denna information, tillsammans med jamférbara definierade IFRS-matt, &r anvandbar for
investerare eftersom den tillhandahaller en bas for att mata det operativa resultatet, formaga att aterbetala skulder och
investera i verksamheten. Ledningen anvander dessa finansiella matt, tillsammans med de mest direkt jamférbara finansiella
matten enligt IFRS, vid utvardering av det operativa resultatet och vardeskapande. De alternativa nyckeltalen ska inte
bedomas isolerat fran, eller som substitut for, finansiell information som presenteras i de finansiella rapporterna enligt IFRS.
De alternativa nyckeltalen som rapporteras av Bolaget behéver nodvandigtvis inte vara jamforbara med liknande matt som
presenteras av andra foretag.

Avstamningarna presenteras i tabellerna nedan och ska lasas tillsammans med definitionerna som aterfinns pa sista sidan.

Direktavkastning rullande 12 manader, % ) 2021

jan-dec
Driftnetto, TSEK 667 819
Genomsnittligt varde forvaltningsfastigheter, TSEK 12 480 150
Direktavkastning rullande 12 manader, % 5,35%

Nyckeltalet anvands for att visa avkastningen som genererats pa forvaltningsfastigheterna. Pa grund av sdsongsmaéssiga
variationer foljs nyckeltalet upp pa rullande 12 manader.

Rantetackningsgrad rullande 12 ménader, ggr 2021

jan-dec
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella kostnader, TSEK 611 242
Finansiella kostnader, TSEK 158 808
Rantetackningsgrad rullande 12 manader, ggr 3,8

Nyckeltalet ar ett matt pd Koncernens formaga att betala rantor pa rantebarande skulder, uttryckt i antal gdnger som det
tillgangliga resultatet racker for att betala de aktuella réntorna.

Soliditet, % 31-dec

2021
Totalt eget kapital, TSEK 5603 063
Summa tillgéngar, TSEK 15 123 380
Soliditet, % 37%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning som har finansierats med eget kapital och mdgjliggér analys
av Koncernens langsiktiga finansiella styrka.

Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar, % 31-dec

2021
Total sékerstalld skuld, TSEK 5294 254
Summa tillgéngar, TSEK 15 123 380
Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar, % 35%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning som har finansierats med sakerstallda skulder och &r ett matt
pa Koncernens finansiella risk och darmed ett viktigt nyckeltal fér langivare.
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Finansiella definitioner

Direktavkastning

Driftnetto for rullande tolvméanadersperiod i procent av genomshittligt redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna med kvartal
som berakningstidpunkter. Definitionen skiljer sig nagot fran definitionen i arsredovisningen dar direktavkastning definieras
som arets driftnetto i procent av genomsnittet av fastigheternas ingdende och utgéende vérde, dvs. endast tva
berakningstidpunkter anvands.

Rantetackningsgrad
Forvaltningsresultat for rullande tolvméanadersperiod efter aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till finansiella
kostnader for rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens utgang.

Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar
Skulder med sakerhet i fastigheter i procent av balansomslutning vid periodens utgang.

Kommande rapporteringstillfallen

28 april 2023: Ars- och héllbarhetsredovisning 2022

28 april 2023: Delarsrapport for forsta kvartalet 2023

25 augusti 2023: Delarsrapport for andra kvartalet 2023
13 november 2023: Delarsrapport for tredje kvartalet 2023

Intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag
som ingdr i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm 22 februari 2023

Arja Taaveniku Lennart Sten

Ordférande Verkstéllande direktor

Bo Liffner Thomas Holm Johan Roéhss
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Granskning

Delarsrapporten har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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