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Perioden i korthet

Kvartalet juli-september 2023

» Hyresintakterna uppgick till 300,2 mkr (266,1)

» Driftnettot uppgick till 236,6 mkr (206,4)

» Forvaltningsresultatet uppgick till 163,9 mkr (145,5)

» Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-1059,5 mkr (0,0)

» Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till
7.7 mkr (72,0)

» Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -744,8 mkr (175,3)

» Direktavkastning rullande 12 manader uppgick till 5,68%
(5,40)

» Soliditeten per 30 september uppgick till 42,2% (40,5)

Perioden januari-september 2023
» Hyresintakterna uppgick till 901,7 mkr (785,0)

» Driftnettot uppgick till 680,8 mkr (596,6)
» Forvaltningsresultatet uppgick till 438,3 mkr (410,2)

» Vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter uppgick till
-1070,6 mkr (300,1)
» Vardeférandringar finansiella instrument uppgick till -11,9

Vasentliga hdndelser under perioden

» Bolaget har under det tredje kvartalet latit externvardera
hela fastighetsportféljen och skriver ned fastighetsvar-
dena med 1,1 mdr till 14,8 mdr.

» Nytt aktieagaravtal inganget dar befintliga agare ldmnat
kapitalataganden om 1,2 mdr. 500 mkr har utnyttjats un-
der perioden.

» Bolaget har lost tva obligationslan om totalt 1 400 mkr
med banklan och eget kapital.

» Under det andra kvartalet tilltrade koncernen en livs-
medelportfélj bestdende av 12 fastigheter i Skane och
Blekinge med en total uthyrbar yta om 16 500 kvm och
med Coop som stérsta hyresgast.

» Nordic Credit Rating har bekraftat bolagets kreditbetyg
BBB- med stabila utsikter

» Bolaget erhaller en forbattrad ESG-rating fran Sustaina-
lytics om 8,4 vilket placerar Svenska Handelsfastigheter i
topp av Nordiska fastighetsbolag

» Bolaget har ingatt hyresavtal med ICA om férhyrning av
5800 kvm i S6derhamn samt ett avtal med Axfoodkon-
cernen om uppférande av 2500 kvm butikslokal i Harlov

mkr (467,2)
» Periodens resultat efter skatt uppgick till -555,0 mkr Visentliga hiandelser efter periodens slut
(941.8) » Bolaget har ingatt hyresavtal med Thansen och Dormy
Golf & Fashion om férhyrning av totalt 5 900 kvm férdelat
pa fyra olika hyresavtal med en genomsnittlig kontrakts-
tid pa 85 ar.
Tredje kvartalet 2023 Perioden januari-september 2023

Hyresintakterna for det tredje kvartalet uppgick till 300,2 mkr
(266.1) vilket ar en 6kning med 12,8% jamfort mot samma peri-
od féregaende ar. Driftnettot uppgick till 236,6 mkr (206,4) och
forvaltningsresultatet till 1639 MSEK (145,5). Okningen i hyres-
intakter och driftnetto jamfért med motsvarande period ifjol ar
framst en effekt av forvarv samt dkade hyror till féljd av index-
upprakning.

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter under kvarta-
let uppgick till -1 059,5 mkr (-0,0) och vardeférandringar pa fi-
nansiella instrument uppgick till 77 mkr (72). Kvartalets resultat
efter skatt uppgick till -744,8 mkr (175,3). Under det tredje kvar-
talet férvarvade och tilltradde bolaget en livsmedelsfastighet i
Hudiksvall med en total yta pa 2 880 kvm.

Hyresintakterna for perioden uppgick till 901,7 mkr (785), vilket
ar en dkning med 15% jamfort mot samma period féregaende
ar. Driftnettot uppgick till 680,8 mkr (596,6) och foérvaltnings-
resultatet till 438,3 mkr (410,2). Okningen i hyresintakter och
driftnetto jamfért med motsvarande period ifjol ar framst ett
resultat av férvarv samt dkade hyror till féljd av indexupprak-
ning. Centrala administrationskostnader fér perioden uppgick
till 67 mkr (573 mkr). Okningen férklaras framst av kostnader
kopplade till den kommunicerade omstruktureringen av agar-
strukturen vilket har belastat resultatet med 5,4 mkr. Vardefor-
andringar pa forvaltningsfastigheter under perioden uppgick
till -1 070,6 mkr (300,1) och vardeférandring pa finansiella in-
strument uppgick till -11,9 mkr (467,2). Periodens resultat efter
skatt uppgick till -555,0 mkr (941,8).

JUL-SEP JUL-SEP JAN-SEP JAN-SEP HELAR
NYCKELTAL 2023 2022 2023 2022 2022
Hyresintakter, mkr 300.2 2661 9017 7850 10615
Driftnetto, mkr 236.6 2064 680.8 596.6 7826
Overskottsgrad, % 78.8% 776% 755% 76.0% 737%
Forvaltningsresultat, mkr 1639 1455 2743 4102 5156
Vardeforandringar fastigheter, mkr -10595 0,0 -10706 3001 4444
Resultat efter skatt, mkr -744.8 1753 -555,0 941.8 11415
Forvaltningsfastigheter, mkr 147654 151601 147654 151601 154321
Vakansgrad, % 27 23 27 23 28
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 49 48 49 48 47
Direktavkastning, % 57% 54% 57% 54% 53%
Soliditet, % 42.2% 40.5% 42,2% 40.5% 41,0%
Nettobelaningsgrad, % 51.7% 530% 517% 53,0% 521%
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Vd har ordet

Nar vi reflekterar 6ver det tredje kvartalet 2023 ser vi att Svenska
Handelsfastigheter fortsatt star starka i en utmanande ekonomisk
miljé. Vi har hallit kursen mot vara strategiska mal, samtidigt som
vi anpassat oss till de féranderliga marknadsférutsattningarna.

Finansiell stabilitet

Trots en nedskrivning av var fastighetsportfolj med 1,1 mdr, har
vi bibehallit var finansiella stabilitet. Detta tack vare det starka
stddet fran vara agare tillsammans med vart teams outtrottliga
arbete for att sakerstalla att vi star robusta, vilket ocksa har be-
kraftats av kreditvarderingsinstitutet NCR som under kvartalet
bekraftat bolagets investment grade rating om BBB- med sta-
bila utsikter.

Under aret har bolaget aven framgangsrikt minskat beroen-
det av obligationsmarknaden genom att minska andelen finan-
siering som erhallits fran obligationer fran 37% vid arsskiftet till
21% vid utgangen av det tredje kvartalet. Vi har ocksa sakrat fi-
nansiering fér bolagets forfall under den kommande tolvmana-
dersperioden. Detta starker var langsiktiga finansiella position
och ger storre flexibilitet i en oférutsagbar marknad.

Marknad
Med en stark efterfragan pa vara lokaler och nya avtal med
ledande detaljhandelskedjor, forstarker vi var position som
en framstadende aktdr inom livsmedel- och externhandel. Un-
der kvartalet har nya hyresavtal tecknats med saval ICA som
Axfoodkoncernen vilket tillsammans med forvarvet av en livs-
medelsfastighet i Hudiksvall gor att vi utdkar uthyrningen inom
livsmedel med 11 OO0 kvm varav 5 380 kvm ar tillkommande
yta inom detta segment.

Var omfattande projektportfolj, med manga pagaende de-

taljplaner, utgér en vaxande plattform for fortsatt tillvaxt.

Vi ser ocksa spannande férvarvsméjligheter i fastighets-
marknaden fér fortsatt expansion, diversifiering och férstark-
ning av var marknadsposition. Eventuella forvarv maste dock
analyseras och risker noggrant vagas mot férdelar, givet den
nuvarande ekonomiska osakerheten. Vi kommer inte att géra
nagra forvarv som riskerar vart kreditbetyg eller pa annat satt
férsamrar var finansiella stabilitet.

Hallbarhetsengagemang

Vart engagemang fér hallbarhet och ESG-fragor ar djupt rotat
i var verksamhet. Vi kdper enbart fossilfri el och fokuserar pa
energieffektivitet i vara fastigheter. Vart arbete har under kvar-
talet beldénats med den hogsta ESG-ratingen bland nordiska
fastighetsbolag fran analysforetaget Sustainalytics och vi fort-
satter att fokusera pa ansvarsfulla affarsprinciper och hallbar
stadsutveckling.

Framatblick
Vi star infér en tid av bade utmaningar och méjligheter. Med
stoéd fran vara starka agare och goda bankrelationer ar vi dock
val rustade att navigera genom dessa féranderliga tider. Var
passion och vart starka engagemang fér aktiv férvaltning och
uthyrning kommer att fortsatta vara avgérande for att vi ska fér-
bli hyresgasternas férstahandsval.

Tack till alla som bidrar till var framgang. Jag ser fram emot
att fortsatta denna resa tillsammans med er, mot en annu ljusa-
re framtid for Svenska Handelsfastigheter.

Thomas Holm
Vd
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Vara fastigheter

Svenska Handelsfastigheter grundades 2015 med affarsidén att
langsiktigt skapa, utveckla och forvalta starka handelsplatser i nara
samverkan med ledande detaljister runtom i Sverige. Bolaget har
sedan start genom férvary, utveckling och férvaltning byggt upp en
valdiversifierad fastighetsportfolj som stracker sig fran Boden i norr
till Trelleborg i séder. Hyresgasterna bestar framfor allt av valkanda
varumarken inom dagligvaru- och lagprishandel. Med ett fastig-
hetsvarde pa 14,8 mdr ar bolaget en av de ledande aktérerna inom
externhandel i Sverige.
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Forvaltningsfastigheter

Svenska Handelsfastigheters bestand bestod per den 30 sep-
tember 2023 av 290 fastigheter (274) med en total uthyrbar
area om 852 379 kvm (818 649) och ett totalt marknadsvarde
om 14 765 mkr (15 160). Fastigheterna ar belagna i 145 olika
kommuner runtom i Sverige och ingen enskild kommun svarar
fér mer an 7% av de totala hyresintakterna.

Hyresvardet vid periodens utgang uppgick till 1 248,6 mkr
och kontrakterade hyresintakter inklusive tillagg till 1 219,5 mkr,
motsvarande en ekonomisk uthyrningsgrad pa 97,7%. Den ge-
nomsnittliga aterstaende kontraktstiden pa ingangna hyresav-
tal uppgick till 4,9 ar (4,8).

Andelen handel i portféljen var vid utgangen av perioden
91% varav andelen dagligvaror uppgick till 53% (51), lagpris 15%
(15), sport- och fritid 8% (9) foljt av mdbler- och inredning och
elektronik pa 5% vardera (6). De stérsta hyresgasterna i bestan-
det utgors av ICA som star fér 14% av hyresintakterna, foljt av
Coop pa 11%, Axfood pa 8% och Bergendahls pa 7%.

Under det tredje kvartalet har Svenska Handelsfastigheter
latit externvardera hela fastighetsbestandet genom tva obe-
roende varderingsfirmor. Detta har resulterat i att det totala
fastighetsvardet skrivits ned med 1,1 mdr. Varderingarnas ge-
nomsnittliga direktavkastningskrav vid kalkylperiodens slut
uppgick till 6.1%.

Hyresvdrde per segment

@ Dagligvaror 53%
@ Lagpris 15%
@ sport/fritid 8%
Elektronik 5%
@ Msbler/Inredning 5%
@ Kommersiell Service 4%
® oy 2%
Snabbmat 2%
Ovrigt 5%

Orealiserade vardeférandringar

Det samlade redovisade marknadsvardet pa Svenska Han-
delsfastigheters forvaltningsfastigheter uppgick per den 30
september till 14 765 mkr (15 160). De orealiserade vardefér-
andringarna for perioden uppgick till - 1 070,6 mkr (300,1). Pe-
riodens vardeférandringar ar framfor allt hanférliga till att av-
kastningskraven pa fastigheter héjts till féljd av stigande rantor
och det osakra marknadslaget.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under perioden har totalt 410,5 mkr investerats avseende for-
valtningsfastigheter, varav 3276 mkr (488,6) avser férvarv och
82,9 mkr (171,3) avser investeringar i befintliga fastigheter och
projekt for egen férvaltning. Under perioden har en forvalt-
ningsfastighet avyttrats till ett férsaljningsvarde om 6,7 mkr (O).
Realiserade vardeférandringar fran forsaljningar uppgick till
-0,8 mkr (0). Under kvartalet uppgick investeringarna till 48,9
mkr, varav 25,2 mkr (O) avser forvarv och 23,7 mkr (44,4) avser
investeringar i befintliga fastigheter och projekt. Inga avyttring-
ar har skett under kvartalet.

Hyresduration, msek
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Finansiering

Bolagets verksamhet finansieras genom eget kapital, gro-
na obligationslan samt banklan. Per den 30 september 2023
uppgick det nominella beloppet av koncernens totala rante-
barande skulder till 7 809 mkr, varav 6 127 mkr banklan, 1670
mkr grona obligationer samt 12,4 mkr 6vrig rantebarande skuld.
Koncernens upplaning sker i svenska kronor mot Stibor 3 ma-
nader som rantebas och ranterisken hanteras genom ingaende
av rantederivat sdsom ranteswapar och rantetak. Den genom-
snittliga kapitalbindningen per 30 september 2023 uppgick till
24 ar (27) och den genomsnittliga rantebindningen till 2,5 ar
(2,9). Vid periodens utgang uppgick koncernens genomsnittli-
ga ranta for de rantebarande skulderna inklusive rantederivat
till 2,90%. Koncernens nettobelaningsgrad uppgick till 51,7%.

Rantetackningsgraden for perioden oktober 2022-septem-
ber 2023 uppgick till 3,3 (4,2).

Svenska Handelsfastigheter har av Nordic Credit Rating er-
hallit investment grade rating BBB- med stabila utsikter. NCR
bekraftade under kvartalet bolagets rating.

Finansieringskéllor

@ sékerstallda banklan 79%
@ Icke-sakerstallda Gréna 21%
obligationer

Férfallostruktur réntebdrande skulder 2023-09-30

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick per den 30 september till
172,9 mkr (294,6). Under det tredje kvartalet har Bolaget lost
ett obligationslan om 550 mkr samt tagit upp nya bankldn om
441,9 mkr.

Totala rantebarande skulder med férfallotidpunkt under
den kommande tolvmanadersperioden uppgick per den 30
september 2023 till 1 259 mkr vilka bestar av ett obligationslan
om 620 mkr med férfall i februari 2024 samt tva banklan om
493 mkr respektive 134 mkr med forfall i april 2024 och &vrig
rantebarande skuld om 12,4 mkr. Bolaget avser refinansiera
banklanen med befintliga langivare. Efter kvartalets utgang
har bolaget erhallit beviljat kreditbeslut avseende férlangning
av lanet pa 134 mkr i fem ar. Koncernen har vidare outnyttjade
kreditfaciliteter om 573,7 mkr, en checkrakningskredit om 100
mkr samt atagande fran befintliga agare om kapitaltillskott pa
700 mkr. Det sammanlagda beloppet 6ver tillgangliga medel
uppgar saledes till 1 373,7 mkr vilket éverstiger bolagets forfall
den kommande tolvmanadersperioden.

Forfalloprofil rdntebdrande skulder, msek
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. Banklan . Grona obligationer

Rdntebindningsstruktur 2023-09-30

. . . SNITT-
AR MKR  ANDEL,% AR MKR  RANTAL,%  ANDEL%
2023 0] 0% 2023 5002 1,00 7%
2024 1259 16% 2024 1624 0,64 22%
2025 3164 41% 2025 814 133 7%
2026 1587 20% 2026 1600 121 22%
2027 1471 19% 2027 2124 127 29%
2028 62 1% 2028 883 161 12%
2029 267 3% 2029 ] - 0%
2030- 0] 0% 2030- 150 134 2%
Summa 7 809 100% Summa 7 694 114 100%

1 Avser den genomsnittliga rantan i ingangna swapar och lan med fast ranta.
2 Avser rantetak.
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Hallbarhet
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Ar 2015 skrev varldens nationer pa Agenda 2030 som inklude-
rar FN:s 17 mal fér hallbar utveckling. For att na dessa 17 mal
kravs en gemensam insats pa saval internationell som lokal
niva. Svenska Handelsfastigheter har darfor inkluderat de glo-
bala malen i bolagets hallbarhetsstrategi. Bolaget har identifie-
rat sex globala mal som sarskilt vasentliga i relation till bolagets
verksamhet och dar bolaget har stérst maéjlighet att paverka.

Med utgangspunkt i FN:s Globala mal har Svenska Handels-
fastigheter definierat fyra fokusomraden fér hallbarhetsarbe-
tet: resurseffektivitet och klimat, hallbar stadsutveckling, med-
arbetare samt ansvarsfulla affarer.

Svenska Handelsfastigheter har satt upp ett dvergripande
mal att minska sina koldioxidutslapp med 42% till ar 2030. Ma-
let ar verifierat och godkant av Science Based Targets initiative
(SBTi) som ar ett ramverk for att satta vetenskapligt baserade
klimatmal som syftar till att klara malen i Parisavtalet.

Som delmal har bolaget aven arliga mal inom respektive
fokusomrade.

Svenska Handelsfastigheter har utéver de Globala malen
aven forbundit sig att stédja De Tio Principerna om manskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo 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 hyresgaster och kommu-
ner. Bolaget har en hég ambitionsniva avseende bolagsstyr-
ning och internkontroll och ar man om arbetsvillkoren fér sina
medarbetare. For att bidra till malen kring hallbar energi och
bekampa klimatférandringarna arbetar bolaget aktivt med
att energieffektivisera sina fastigheter. Képt el ar fornybar och
markt "Bra Miljéval'".

Per den 30 september 2023 var 54% av fastighetsvardet
certifierat, merparten enligt BREEAM In Use, niva Very Good.

Under 2022 erhéll bolaget en ESG riskrating fran Sustainaly-
tics pa nivan 9.4 férsumbar risk. | juli 2023 bekraftades ratingen
och bolagets riskniva férbattrades ytterligare till 8.4 vilket pla-
cerar bolaget i topp bland nordiska fastighetsbolag.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) &r genom sin verk-
samhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer.

Hyresgdstrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om fastigheternas hyres-
gaster inte kan fullfolja sina betalningar enligt hyresavtalen. Da
merparten av hyresgasterna ar stora livsmedelsaktorer och an-
dra ledande detaljhandelskedjor primart inom lagprissegmen-
tet bedédms denna risk vara férhallandevis begransad. Daruto-
ver finns fa dominerande hyresgaster och fastighetsbestandet
ar aven val diversifierat med avseende pa fastigheternas stor-
lek och geografi. Flertalet fastigheter kan aven med relativt
enkla medel konverteras for att passa andra verksamheter
sasom gym och sportcenter, vilket redan gjorts framgangsrikt
avseende nagra ytor.

Rdnte- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finansieras, forut-
om av egna medel, aven av upplaning. Som en foljd av detta ar
koncernen exponerad fér finansierings-, rante- och kreditrisker.
Inga férandringar av koncernens finanspolicy eller hantering av
finansiella risker har skett under aret. Beskrivning av dessa ris-
ker aterfinns i arsredovisningen 2022.

Fastighetsvdrderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflddesmetoden dar
l6pande avkastning och slutvarde diskonteras till ett nuvarde.
Avkastningskrav fér berakningarna baseras pa ortsprisme-
toden. Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, marknadsranta, avkastningskrav, avtalslangder, hy-
resgaster mm. Koncernen later arligen oberoende varderare
utféra externa varderingar som ligger till grund fér fastighe-
ternas varde i balansrakningen. Varderingarna sker med indata
hanférlig till niva 3 i IFRS 13, da ej observerbara indata som an-
vands i varderingarna har en vasentlig paverkan pa det bedém-
da vardet. Hela bolagets fastighetsportfolj har externvarderats
per den 30 september 2023.
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Finansiella rapporter

Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat féor koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022 2022/2023
TSEK JUL-SEP JUL-SEP JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC OKT-SEP
Hyresintakter 300208 266 070 901666 784 953 1061529 1178 242
Fastighetskostnader -63 599 -59 684 -220 820 -188 378 -278 926 -311368
Driftnetto 236 609 206 386 680 846 596 575 782 603 866 874
Centrala administrationskostnader -19 258 -13 386 -66 970 -57 281 -83 025 -92715
Finansiella intakter 1221 14 3445 29 B5€) 3768
Finansiella kostnader -54 657 -47 487 -179 068 -129 115 -184 291 -234 244
Férvaltningsresultat 163 914 145 528 438 253 410 209 515 639 543 683
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter -1059 532 -10 -1070 606 300143 444 363 -926 387
Vardeférandringar derivat 7 696 71968 -11906 467 186 447 573 -31520
Resultat fore skatt -887 922 217 486 -644 260 1177 538 1407 574 -414 224
Aktuell skatt -15977 -12102 -44 301 -33 264 -44 241 -55277
Uppskjuten skatt 159 098 -30118 133 528 -202 488 -221787 114 230
Periodens resultat -744 800 175 267 -555 033 941786 1141547 -355272
Ovrigt totalresultat
Periodens 6vrigt totalresultat - - - - - -
Periodens totalresultat -744 800 175 267 -555 033 941786 1141547 -355272
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare -744 800 175 267 -555 033 940 668 1140 428 -355 272
Innehav utan bestammande inflytande - - - - 1119 -
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare -744 800 175 267 -555 033 940 668 1140 428 -355 272
Innehav utan bestammande inflytande - - - 1119 1119 -

Periodens totalresultat
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Balansrakning fér koncernen i sammandrag

30 SEP 30 SEP 31DEC
TSEK NOT 2023 2022 2022
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 765 360 15160 078 15 432 100
Nyttjanderattstillgang 27 920 27 926 27 920
Ovriga anlaggningstillgangar - - -
Derivat 433940 468 672 449 058
Langfristiga fordringar 392 295 299
Summa anlaggningstillgangar 15 227 612 15 656 971 15909 377
Kundfordringar 3101 9144 5858
Ovriga fordringar 26 261 36 051 27 875
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 94 147 76 441 86 154
Likvida medel 172 873 294 608 288 847
Summa omsattningstillgangar 296 382 416 244 408733
Summa tillgangar 15523 994 16 073 215 16 318 111
Eget kapital
Aktiekapital 2041 1920 1920
Ovrigt tillskjutet kapital 4124 300 3625758 3625758
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 2418 393 2 875 864 3059 244
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 6544733 6 503 542 6 686 922
Eget kapital hanforligt till innehavare utan bestammande inflytande - - -
Summa eget kapital 4 6544733 6503 542 6686 922
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 6503730 6 680 819 6673513
Leasingskulder 27 700 27706 27 700
Derivat 5 14 420 = =
Ovriga langfristiga skulder 1426 1476 1426
Uppskjutna skatteskulder 746 053 860 236 879 582
Summa langfristiga skulder 7 293 330 7 570 237 7 582 221
Kortfristiga rantebarande skulder 1295960 1649198 1648 648
Leverantorsskulder 49775 64 477 56 510
Skatteskulder 39885 - 35918
Ovriga skulder 58 274 54209 52 224
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 242 037 231552 255 667
Summa kortfristiga skulder 1685930 1999 436 2048 967
Summa skulder 8979 261 9569673 9631188
Summa eget kapital och skulder 15 523 994 16 073 215 16 318 111
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Rapport dver forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare

BALANSERADE

. VINSTMEDEL INNEHAV UTAN

OVRIGTTILL-  INKL PERIODENS BESTAMMANDE TOTALT EGET
TSEK AKTIEKAPITAL ~ SKJUTET KAPITAL RESULTAT SUMMA INFLYTANDE KAPITAL
Ingaende eget kapital 2022-01-01 1865 3370816 2194 295 5566 976 36 087 5603 063
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - 1140 428 1140 428 1119 1141547
Perioden 6vrigt totalresultat - - - = - -
Periodens totalresultat 1140 428 1140 428 1119 1141547
Transaktioner med dgare
Tillskott fran agare och vardeoverforingar till agare
Nyemission 55 254 942 - 254 997 - 254 997
Aterkép inlésen egna aktier -30 - -16 350 -16 380 - -16 380
Fondemission 30 - -30 = = =
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande - - - - -520 -520
Utdelning till moderbolagets aktieagare - - -253148 -253 148 -253 148
Summa transaktioner med dgare 55 254 942 -269 528 -14 531 -520 -15 051
Férdandring av dgarandel i dotterbolag
Forvarv av delagda dotterbolag - - -5951 -5951 -36 686 -42 637
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1920 3625758 3059 244 6 686 922 - 6 686 922
Ingaende eget kapital 2023-01-01 1920 3625758 3059 244 6 686 922 - 6686 922
Periodens totalresultat
Periodens resultat - - -555033 -555033 - -555 033
Perioden ovrigt totalresultat = = = = = =
Periodens totalresultat - - -555 033 -555 033 - -555 033
Transaktioner med dgare
Tillskott fran &gare och vardeéverféringar till &gare
Nyemission 121 499 877 = 499 998 = 499 998
Aterkép inlésen egna aktier -50 - -79 950 -80 000 - -80 000
Fondemission 50 - -50 - - -
Aterkdp av teckningsoptioner - -1336 -5819 -7 155 - -7 155
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande - - - - - -
Utdelning till moderbolagets aktieagare - - - - - -
Summa transaktioner med dgare 121 498 541 -85 818 412 844 - 412 844
Férdndring av dgarandel i dotterbolag
Férvarv av delagda dotterbolag - - - - - -
Utgaende eget kapital 2023-09-30 2041 4124 299 2418393 6544733 - 6544733
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2023 2022 2023 2022 2022 2022/2023
TSEK JUL-SEP JUL-SEP JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC OKT-SEP
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 163 914 145 528 438253 410 209 515 639 543 683
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Aterféring avskrivningar - 32 - 129 129 -
Erhallen/betald inkomstskatt -8703 -16 592 -40 590 -50 750 -26 636 -16 477
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére 155 211 128 968 397 663 359588 489 131 527 206
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran féréindringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning ¢+) av hyresfordringar -2 451 -6 607 2868 -6 209 -2 896 6181
Okning (-)/Minskning (+) av évriga rérelsefordringar 566 -111 -5644 963 -569 -7 175
Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder 2998 19 205 -6 767 -17 048 -25 238 -14 957
Okning (+)/Minskning () av évriga rérelseskulder -3020 -8171 -10 625 -67 365 -45 862 10878
Kassaflode fran den lopande verksamheten 153 304 133283 377 495 269 929 414 566 522133
Investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -23 657 -44 378 -82 893 -171274 -214 375 -125 994
Forvarv av forvaltningsfastigheter - - - - - -
Avyttring av foérvaltningsfastigheter - - 6 675 - - 6 675
Investeringar i évriga anlaggningstillgangar - - - - - -
Foérvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan -25073 1297 -322209 -519 586 -601605 -404 228
Avyttring av dotterféretag, netto likviditetspaverkan - - - -1869 -1869 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -48730 -43 081 -398 427 -692 729 -817 849 -523 547
Finansieringsverksamheten
Nyemission - - 499 998 254 998 254 998 499 998
Emission av teckningsoptioner - - - - - -
Losen av teckningsoptioner -7 155 - -7 155 - - -7 1565
Aterkdp inlésen av egna aktier - - -80 000 - -16 380 -96 380
Utbetalad utdelning till minoritetsagare - - - -520 -520 -
Utbetalad utdelning till moderbolagets aktieagare - -253 148 - -253 148 -253 148 -
Amorterade lan -558785 -9 654 -1651975 -25913 -34811 -1660 874
Upptagna lan 441900 982 1144 091 982 983 1144 091
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -124 039 -261 820 -95 042 -23601 -48 879 -120 319
Periodens kassaflode -19 465 -171618 -115 974 -446 401 -452 161 -121734
Likvida medel vid periodens borjan 192 338 466 225 288 847 741 009 741 009 294 608
Likvida medel vid periodens slut 172 873 294 608 172 873 294 608 288 847 172 873
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Resultatriakning for moderbolaget

2023 2022 2023 2022 2022 2022/2023
TSEK JUL-SEP JUL-SEP JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC OKT-SEP
Nettoomsattning 26 367 22 660 79111 68 390 91036 101757
Administrations- och férsaljningskostnader -25 635 -22755 -85 819 -73761 -105793 -117 850
Roérelseresultat 733 -95 -6708 -5371 -14 756 -16 093
Resultat fran finansiella poster:
Resultat fran andelar i koncernféretag -333 052 - -333 052 - - -333 052
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 112 679 80 073 288901 251818 333905 370 989
Rantekostnader och liknande resultatposter -17 632 -17 950 -75 329 -43 863 -67 846 -99 312
Resultat efter finansiella poster -237172 62 027 -126 188 202 583 251303 -77 468
Skatt - - - - - -
Periodens resultat -237 172 62 027 -126 188 202 583 265453 -63 318
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Balansrakning for moderbolaget

30 SEP 30 SEP 31DEC
TSEK NOT 2023 2022 2022
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar - - -
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 878 200 1725200 1725200
Fordringar pa koncernféretag 5131293 4731015 5252 553
Andra langfristiga fordringar 392 295 299
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6 009 885 6 456 511 6 978 052
Summa anlaggningstillgangar 6 009 885 6 456 511 6 978 052
Omesidittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 3 3730 -
Fordringar pa koncernféretag 405 535 - 15 652
Ovriga fordringar 6336 4893 7028
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 5162 2019 1971
Summa kortfristiga fordringar 417 035 10 642 24 651
Kassa och bank 155115 294 287 280 557
Summa omsattningstillgangar 572150 304 929 305207
Summa tillgangar 6 582 036 6761440 7 283 259
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2041 1920 1920
Fritt eget kapital
Overkursfond 4094 600 3594722 3594722
Balanserat resultat -13966 -175 884 -192 264
Periodens resultat -126 188 202 583 265453
Summa eget kapital 4 3956 486 3623 341 3669831
Langfristiga skulder
Obligationslan 1049 463 2218 361 1668 656
Summa langfristiga skulder 1049 463 2218 361 1668 656
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 620 000 850 000 1400 000
Leverantorsskulder 6553 4648 5433
Skulder till koncernféretag 886 208 19 071 504 482
Ovriga skulder 14 843 383 2405
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 48 484 45 636 32451
Summa kortfristiga skulder 1576 087 919738 1944772
Summa eget kapital och skulder 6582 036 6761440 7 283 259
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper

Denna deldrsrapport i sammandrag for koncernen har upprat-
tats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i arsredovisningslagen. Koncernen tilldmpar In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av In-
ternational Accounting Standards Board (IASB) sasom de har
antagits av EU. Vidare tillampar koncernen tillampliga delar av
Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings re-
kommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning i juridis-
ka personer och Arsredovisningslagen.

Tilldmpade redovisningsprinciper i delarsrapporten over-
ensstammer med de redovisningsprinciper som tillampades
vid upprattandet av arsredovisningen for 2022, Ovriga &ndrade
och nya IFRS-standarder och tolkningsuttalanden fran IFRS IC
med ikrafttradande under aret eller kommande perioder be-
déms inte ha nagon vasentlig paverkan pa koncernens redo-
visning och finansiella rapporter.

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledning-
en gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kost-
nader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddédmningar. Forutom det som beskrivs nedan ar de kritis-
ka bedomningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar
desamma som i senaste arsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell informa-
tion tillganglig. Ett rorelsesegments resultat féljs vidare upp av
féretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera
resultatet samt for att kunna allokera resurser till rorelseseg-
mentet. Koncernledningens beddmning ar att LSTH Svenska
Handelsfastigheter har ett rérelsesegment. Denna bedémning
baseras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for att
félja och analysera verksamheten samt den information som
inhamtas for att fatta strategiska beslut.

Not 2 Intakter

Av totala hyresintakter utgér 7% (9) serviceintakter

Not 3 Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet ar utsatt for sasongsvariationer som
en foljd av skiftande driftskostnader. Det férsta och fjarde kvar-
talets driftnetto ar oftast lagre, framst orsakat av hogre kostna-
der for uppvarmning samt snéréjning och sandning.
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Not 4 Eget kapital

Utdelning
Féljande utdelningar har betalats ut per den 30 september:

TSEK 2023 2022
Utdelning till innehav utan bestammande
inflytande per 30 september - 520

Utdelning till moderbolagets aktieagare

per 30 september - 253148

- 253 668

Not 5 Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rappor-
ten dver finansiell stallning utgoérs av ranteswappar och rant-
etak/-golv. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av
beraknade framtida kassafldden enligt kontraktets villkor och
férfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan for lik-
nande instrument pa balansdagen. Dessa varderingar tillhor
niva 2 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13.

30 SEP 2023

TSEK 30 SEP 2022

Finansiella tillgadngar/skulder véirderade
till verkligt varde via resultatrakningen

Finansiella tillgangar

Ranteoptioner o _

Ranteswappar 423 680 459 750

Rantetak/rantegolv 1333 8922

Finansiella skulder

Ranteoptioner -5496 =

Ranteswappar = =

Rantetak/rantegolv - -

Summa 419 517 468 672

Redovisat varde for finansiella tillgangar och finansiella skul-
der anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet fér
varje klass av finansiella tillgangar och finansiella skulder. Det
har enligt bolagets beddémning inte skett nagon férandring av
marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande
lanen togs upp som skulle fa en vasentlig paverkan pa skul-
dernas verkliga varde. Verkligt varde pa kundfordringar, likvida
medel, leverantdrsskulder samt andra finansiella instrument
som ar omsattningstillgangar eller kortfristiga skulder skiljer
sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa har kort loptid.



Not 6 Narstaende

Ndrstaenderelationer
Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterforetag.

NARSTAENDERELATION KONCERNEN

FORSALINING B B . . FORDRAN PA . SKULDTILL
AV TJANSTER INKOP AV TJANSTER  FINANSIELLA INTAKTER NARSTAENDE PER NARSTAENDE PER
TSEK PERIOD TILL NARSTAENDE FRAN NARSTAENDE OCH KOSTNADER BOKSLUTSDAGEN BOKSLUTSDAGEN
Andra narstaende 2023 jan-sep - - - - 12 367
2022 jan-sep - - - - -
2022 jan-dec - - - - -
NARSTAENDERELATION MODERBOLAGET
FORSALINING B B . . FORDRAN PA . SKULDTILL
AV TJANSTER INKOP AV TJANSTER  FINANSIELLA INTAKTER NARSTAENDE PER NARSTAENDE PER
TSEK PERIOD TILL NARSTAENDE FRAN NARSTAENDE OCH KOSTNADER BOKSLUTSDAGEN BOKSLUTSDAGEN
Dotterbolag 2023 jan-sep 79 065 - 268 316 4 650 691 -71
2022 jan-sep 68 350 - 251818 4711944 -1
2022 jan-dec 91 000 - 166 823 4763877 -
Andra narstaende 2023 jan-sep - - - - 12 367
2022 jan-sep - - - - -
2022 jan-dec - - - - -
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stdllning Direktavkastning rullande 12 ménader, %
Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning 2022/2023 2021/2022
an lbneersattningar har utgatt under perioden. USEK CLaedy ORTSE
Driftnetto, TSEK 866 874 781148
2 2 A 2 Genomsnittligt varde forvaltningsfastig-
Not7 Handelser efter delarsperiodens utgang heter TSEK e R
Direktavkastning rullande 12 man, % 5,68% 5,37%

Bolaget har ingatt hyresavtal med Thansen och Dormy Golf &
Fashion om férhyrning av totalt 5 900 kvm férdelat pa fyra olika
hyresavtal med en genomsnittlig kontraktstid pa 8,5 ar.

Not 8 Alternativa nyckeltal

Vissa framstallningar och analyser som presenteras i denna
delarsrapport inkluderar alternativa nyckeltal som inte definie-
ras av IFRS. Bolaget beddmer att denna information, tillsam-
mans med jamforbara definierade IFRS-matt, ar anvandbar fér
investerare eftersom den tillhandahaller en bas for att mata
det operativa resultatet, férmaga att aterbetala skulder och in-
vestera 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 bedo-
mas isolerat fran, eller som substitut for, finansiell information
som presenteras i de finansiella rapporterna enligt IFRS. De
alternativa nyckeltalen som rapporteras av Bolaget behover
ndédvandigtvis inte vara jamférbara med liknande matt som
presenteras av andra féretag.

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

16 SVENSKA HANDELSFASTIGHETER - DELARSRAPPORT Q32023 - NOTER

Nyckeltalet anvands fér att visa avkastningen som genererats
pa forvaltningsfastigheterna. Pa grund av sasongsmassiga va-
riationer foljs nyckeltalet upp pa rullande 12 manader.

Rdntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr

2022/2023 2021/2022
TSEK OKT-SEP OKT-SEP
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av
finansiella kostnader, TSEK 777 927 716 735
Finansiella kostnader, TSEK 234 244 172 650
Rantetackningsgrad rullande 12 man, ggr 33 4,2

Nyckeltalet ar ett matt pa Koncernens férmaga att betala rantor
pa rantebarande skulder, uttryckt i antal ganger som det till-
gangliga resultatet racker for att betala de aktuella rantorna.

Soliditet, %

TSEK 30 SEP 2023 30 SEP 2022
Totalt eget kapital, TSEK 6544733 6503 542
Summa tillgangar, TSEK 15523 994 16 073 215
Soliditet, % 42% 40%



Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslut-
ning som har finansierats med eget kapital och méjliggér ana-
lys av Koncernens langsiktiga finansiella styrka.

Sdkerstdalld skuld i forhallande till totala tillgangar, %

TSEK 30 SEP 2023 30 SEP 2022
Total sakerstalld skuld, TSEK 6126 951 5268275
Summa tillgangar, TSEK 15523 994 16 073 215

Sakerstalld skuld i forhallande till totala
tillgangar, % 39% 33%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslut-
ning som har finansierats med sakerstallda skulder och ar
ett matt pa Koncernens finansiella risk och darmed ett viktigt
nyckeltal fér langivare.

Finansiella definitioner

Direktavkastning

Driftnetto fér rullande tolvmanadersperiod i procent av ge-
nomsnittligt redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna med
kvartal som berakningstidpunkter. Definitionen skiljer sig nagot
fran definitionen i arsredovisningen dar direktavkastning defi-
nieras som arets driftnetto i procent av genomsnittet av fastig-
heternas ingaende och utgadende varde, dvs endast tva berak-
ningstidpunkter anvands.

Rdntetdckningsgrad

Férvaltningsresultat foér rullande tolvmanadersperiod efter
aterlaggning av finansiella kostnader i férhallande till finansiel-
la kostnader for rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens ut-

gang.

Sdkerstalld skuld i férhallande till totala tillgangar
Skulder med sakerhet i fastigheter i procent av balansomslut-
ning vid periodens utgang.

Kommande rapporteringstillfillen
Bokslutskommunikeé for 2023 kommer att publiceras 23 febru-
ari 2024.
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Underskrifter

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Stockholm 17 november 2023

ARJA TAAVENIKU THOMAS HOLM EVA ANDERSSON RAHLEN PONTUS SUNDIN
Ordférande Vd och Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
GUNNAR BALSVIK FRIDA OLSSON JOHAN ROHSS STAFFAN UNGE
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Granskning

Delarsrapporten har gj varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Denna information ar sddan information som LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ)
ar skyldigt att offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, fér offentliggérande den 17:.e
november 2023.
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