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Perioden i korthet

»

Kvartalet oktober-december 2023

Hyresintakterna uppgick till 294,3 mkr (276,6)
Driftnettot uppgick till 209,3 mkr (186,0)
Forvaltningsresultatet uppgick till 119,0 mkr (105,4)

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-674,6 mkr (144,2)

Vardeférandringar pa finansiella instrument uppgick till
-233.4 mkr (-19.6)

Kvartalets resultat efter skatt uppgick till -6781 mkr
(199.8)

Direktavkastning rullande 12 manader uppgick till 5,89 %
(5,.30)

Soliditeten per 31 december uppgick till 42,4% (41,0)

Perioden januari-december 2023

Hyresintakterna uppgick till 1196,0 mkr (1 061.5)
Driftnettot uppgick till 890,1 mkr (782,6)
Férvaltningsresultatet uppgick till 557,2 mkr (515,6)
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
-1745,2 mkr (444.4)

Vardeforandringar finansiella instrument uppgick till
-245,3 mkr (447.6)

Periodens resultat efter skatt uppgick till -1 233,1 mkr
(1141,5)

Vasentliga handelser under kvartalet

»

Bolaget har under det fjarde kvartalet latit uppdatera de
externvarderingar som gjordes under tredje kvartalet vilket
resulterat i en negativ vardeférandring om 674,6 mkr till ett
totalt fastighetsvarde per arsskiftet uppgaende till 14,2 mdr.

Bolaget har tagit in de resterande 700 mkr i kapitaltill-
skott fran befintliga agare enligt det kapitalatagande om
totalt 1.2 mdr som ingicks under det andra kvartalet.
Bolaget har férlangt samtliga hyresavtal med Lager 157
och Jula pa mellan 7-10 ar vilket férlangt bolagets ge-
nomsnittliga kontraktstid som vid arsskiftet uppgick till
50 ar @47

Bolaget har under kvartalet tecknat tre nya hyresavtal om
narmare 3 400 kvm med den danska kedjan Thansen.

Bolaget har férvarvat en handelsfastighet i Barkarby om
cirka 4 000 kvm dar ett 15-arigt avtal tecknats med Coop.

Vasentliga hiandelser efter kvartalets slut

»

Bolaget har aterképt samtliga stamaktier och konverterat
befintliga preferensaktier till stamaktier.

Bolaget har ingatt en femarig férlangning av ett befintligt
banklan om 492 mkr och samtidigt utdkat faciliteten med
186 mkr tillgangligt fér kommande férvarv och évrigt ka-
pitalbehov.

Bolaget har férvarvat och tilltratt en fullt uthyrd handels-
fastighet om cirka 4 100 kvm i Backebols handelsomrade
i norra Goteborg.

Bolaget har tecknat avtal om férvarv av tre fastigheter
med en uthyrningsbar yta om 23 000 kvm i Malmé, Lin-
koping och Uppsala.
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Fjarde kvartalet 2023

Hyresintakterna for det fjarde kvartalet uppgick till 294,3 mkr
(276.6) vilket ar en 6kning med 6,4% jamfort mot samma period
féregaende ar. Driftnettot uppgick till 209,3 mkr (186,0) och for-
valtningsresultatet till 119,0 mkr (105.4). Okningen i hyresintakter
och driftnetto jamfért med motsvarande period ifjol ar framst en
effekt av forvarv samt dkade hyror till féljd av indexupprakning.

Vardeférandringar pa foérvaltningsfastigheter under kvarta-
let uppgick till -674,6 mkr (144.2) och den negativa vardefor-
andringen ar en foljd av att bolaget latit uppdatera de extern-
varderingar av hela fastighetsbestandet som gjordes under
tredje kvartalet. Den negativa vardeférandringen ar framfoér allt
hanférlig till att avkastningskraven pa fastigheter hojts. Varde-
férandringar pa finansiella instrument uppgick till -233,4 mkr
(-19,6) vilket framst beror pa att de langa marknadsrantorna
sjunkit kraftigt under det fjarde kvartalet. Kvartalets resultat ef-
ter skatt uppgick till -678,1 mkr (199,8).

Under det fjarde kvartalet férvarvade och tilltradde bola-
get en handelsfastighet i Barkarby med en total yta pa cirka
4 000 kvm. Bolaget avyttrade under kvartalet en mindre fast-
ighet i Vimmerby vilket resulterade i en realiserad vardeféorand-
ring om 2,1 mkr.

Perioden januari-december 2023
Hyresintakterna for perioden uppgick till 1196,0 mkr (1 061.5),
vilket ar en 6kning med 12,7% jamfért mot samma period f6-
regaende ar. Driftnettot uppgick till 890,1 mkr (782,6) och for-
valtningsresultatet till 557.2 mkr (515,6). Okningen i hyresintakter
och driftnetto jamfért med motsvarande period ifjol ar framst
ett resultat av férvarv samt ékade hyror till féljd av indexupp-
rakning. Att férvaltningsresultatet inte dkat i samma utstrack-
ning som driftnettot beror framst pa stigande finansierings-
kostnader under 2023. Centrala administrationskostnader fér
perioden uppgick till 100,9 kr (83,0 mkr). Okningen férklaras av
kostnader kopplade till den kommunicerade omstrukturering-
en av agarstrukturen vilket har belastat resultatet med 16,3 mkr.
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter under perio-
den uppgick till -1 745,2 mkr (444,4) och ar framfor allt hanforliga
till marknadens korrigering av avkastningskraven pa fastigheter
som hdjts till folid av stigande rantor och det osakra marknads-
laget. Vardeférandring pa finansiella instrument uppgick till
-245,3 mkr (447,6) och ar hanférligt till rantederivat och beror
framst pa att de lAnga marknadsrantorna gatt ner under aret.
Periodens resultat efter skatt uppgick till -1 233,1 mkr (1 141,5).
Under aret férvarvades och tilltraddes totalt 14 fastigheter
om totalt 23 000 kvm och ett sammanlagt marknadsvarde per
31 december 2023 om 418 mkr. Bolaget férvarvade aven en
handelsfastighet i Géteborg om 4 100 kvm med tilltrade efter
periodens utgang. Tva mindre fastigheter i Gislaved och Vim-
merby avyttrades under aret vilket resulterade i en realiserad
vardeférandring om 1,3 mkr.

OKT-DEC OKT-DEC HELAR HELAR
NYCKELTAL 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter, mkr 2943 276.6 1196,0 10615
Driftnetto, mkr 2093 186,0 8901 782,6
Overskottsgrad, % 711% 67.3% 74,4% 73.7%
Férvaltningsresultat, mkr 1190 1054 5572 5156
Vardeforandringar fastigheter, mkr -674,6 1442 -1745.2 4444
Resultat efter skatt, mkr -6781 199.8 -12331 11415
Foérvaltningsfastigheter, mkr 142152 154321 142152 154321
Vakansgrad, % 27 28 27 28
Genomsnittlig kontraktslangd, ar 50 47 50 47
Direktavkastning, % 59% 53% 59% 53%
Soliditet, % 42,4% 41,0% 42,4% 41,0%
Nettobelaningsgrad, % 48,5% 52,1% 48,5% 52,1%
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Vd har ordet

Nar vi ser tillbaka pa det gadngna kvartalet och helaret 2023, ar jag fylld
av stolthet 6ver den resa Svenska Handelsfastigheters team har gjort.
En solid dgarbild tillsammans med finansiell styrka har cementerat var
position som en ledare inom detaljhandelsfastighetsbranschen.

Vi har fortsatt fokusera pa att bygga en stark, diversifierad portfolj
och uppratthalla ndra och langsiktiga relationer med ledande detaljis-
ter, vilket har visat sig vara en framgangsrik strategi. Totalt under aret
forvarvade vi 14 fastigheter om sammanlagt cirka 23 000 kvm.

Robusta kassafloden i en osaker vérld

2023 praglades av stora utmaningar med hojda rdntor, inflation och
korrigering av avkastningskrav pa marknaden. Trots dessa utmaningar
uppvisade Svenska Handelsfastigheter sitt basta driftnetto nagonsin.
Det goda resultatet dr tack vare var affairsmodell med en aktiv forvalt-
ning i nara samverkan med hyresgasterna samt var strategi att foku-
sera pa kontracykliska hyresgaster inom lagpris- och dagligvaruseg-
menten. Vdra stabila intékter 6kade i och med inflationen, vilket ger
trygghet i en osdaker omvarld. Nastan samtliga hyresavtal i portféljen
arindexreglerade.

Svenska Handelsfastigheter efterstrévar att begransa effekterna
pa bolaget av makroekonomisk volatilitet genom att ha en hog andel
upplaning med fast ranta, god likviditet och fokus pa den egna verk-
samheten och da i forsta hand pa férvaltningsresultatet. Darfor har vi
96 procent av bolagets lan rantesdkrade, en kapitalbindning om 2,6 ar
baserat pa beviljade férlangningar, samt en god kassa for att pa kort
notis kunna géra amorteringar och/eller intressanta forvarv.

Hyresgastmix stabiliserar portfoljvarden

Marknadens avkastningskrav 6kade 2023 vilket resulterade i att vi
skrev ner vérdet pa var portfolj med 1 745 mkr motsvarande 11 procent
av marknadsvdrdet.

Var hyresgastmix, med 53 procent livsmedel och 15 procent lag-
prishandel, bidrar till en robust intjaningsféormaga, vilket begransar
effekten av marknadskorrigeringar. Vid de justeringar som gjordes
av avkastningskrav under hosten 2023 sag vi att framfor allt livsmed-
elshandel hade en bromseffekt pa dkade avkastningskrav. Riskerna
begrdnsas ytterligare av den geografiska spridningen av fastighetsbe-
stdndet med fastigheter i 145 av Sveriges 290 kommuner.

Vi fortsatter att halla en 13g vakansgrad i bestandet om
2,7 procent och forvantar oss inte att denna ska 6ka under 2024.

Finansiell styrka och direktavkastning

Var finansiella styrka och férmaga att Iangsiktigt generera stabil direkt-
avkastning fortsatter att vara centrala for var affarsmodell. Under aret
tillférdes vi 1 200 mkr genom riktade nyemissioner till vara tre storsta
och langsiktiga dgare, Kapan Tjanstepension, Fjarde AP-fonden samt
Lansforsakringar Liv. Agarnas tro pé oss bidrog till att vi, trots utma-
nande marknadsférhallanden, har kunnat bibehalla en solid balans-
rakning. Det understryker ocksa var robusta affarsstrategi och fram-
tidspotential.

Operationell excellens och intaktstillvaxt

Det &r gladjande att driftnettot forbattrades med 12,5 procent under
fiarde kvartalet till drygt 209 Mkr, jamfort med for ett ar sedan. For-
battringen ar framst en effekt av forvary, indexupprakning av befint-
liga hyresavtal samt aktiv férvaltning. Vardeférandringarna i kvartalet
har ingen paverkan pa kassaflodet.

Vart fokus pa operationell effektivitet har lett till betydande intékts-
tillvaxt och forbattrad lonsamhet. Genom att optimera vara interna
processer och utnyttja teknologiska innovationer har vi kunnat 6ka
var konkurrenskraft och erbjuda véra hyresgaster annu battre service.
Denna strategi understryker vikten av att standigt stréva efter forbatt-
ring.

Hallbarhet och innovation
Hallbarhet star i centrum for allt vi gor. Vi ar fast beslutna att minska var
miljopaverkan och frémja gréna initiativ inom var portfélj. Genom att
investera i energieffektiva I6sningar och stédja teknologiska framsteg
bidrar vi inte bara till en hallbar framtid utan forbéattrar ocksa vara fast-
igheters langsiktiga varde.

Vi har satsat mycket pa att starka var héllbarhetsprofil under senare
ar vilket bekraftades 2023 da vi fick det hogsta hallbarhetsbetyget i
Norden av de cirka 400 fastighetsbolag globalt som granskats utforligt
av analysforetaget Sustainalytics.

Partnerskap med ledande detaljister

Vart samarbete med ledande detaljister ar en hornsten i véar verksam-
hetsmodell. Genom att arbeta néra vara hyresgéaster har vi kunnat
skapa dynamiska handelsplatser som lockar besdkare och genererar
livliga handelsmiljoer. Denna strategi speglar var filosofi om att starka
partnerskap ar grundlaggande for framgang. Under fjdrde kvartalet
tecknade vi till exempel tre nya hyresavtal med den danska déack- och
reservdelskedjan Thansen om totalt ndrmare 3 400 kvadratmeter
butiksyta. Under kvartalet forvarvade vi dven en fastighet om cirka
4 100 kvm vid Barkarbys handelsplats som Coop kommer att hyra i
femton ar och vi avtalade om forvarv av cirka 4 000 kvm i Backebol i
Goteborg.

Framtiden

Blickar vi framat &r vi entusiastiska 6ver de mojligheter som vantar. Vi
ar fast beslutna att fortsatta pa var vag mot okad tillvaxt, innovation
och hallbarhet, allt medan vi forblir fokuserade pa att leverera varde
till vara hyresgaster och samhallet i stort.

Jag vill avsluta med att uttrycka min djupaste tacksamhet till vara
medarbetare, vars harda arbete och engagemang gor allt detta moj-
ligt, samt till vara aktiedgare och samarbetspartners for ert fortsatta
stod och fortroende.

Thomas Holm
Vvd
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Vara fastigheter

Svenska Handelsfastigheter grundades 2015 med affarsiden att
langsiktigt skapa, utveckla och forvalta starka handelsplatser i nara
samverkan med ledande detaljister runtom i Sverige. Bolaget har
sedan start genom forvaryv, 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 14,2 mdr ar bolaget en av de ledande aktérerna inom
externhandel i Sverige.
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Forvaltningsfastigheter

Svenska Handelsfastigheters bestand bestod per den 31 de-
cember 2023 av 285 fastigheter (278) med en total uthyrbar
area om 851 214 kvm (833 343) och ett totalt marknadsvarde
om 14 215 mkr (15 432). Fastigheterna ar belagna i 145 olika
kommuner runtom i Sverige och ingen enskild kommun svarar
for mer an 7% av de totala hyresintakterna.

Hyresvardet vid periodens utgang uppgick till 1 250,0 mkr
(1 124.8) och kontrakterade hyresintakter inklusive tillagg till
1 2179 mkr (1 099,3), motsvarande en ekonomisk uthyrnings-
grad pa 97.4% (97.7). Den genomsnittliga aterstdende kontrakts-
tiden pa ingangna hyresavtal uppgick till 5,0 ar (4.7).

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 mobler- och inredning samt
elektronik pa 5% vardera (6). De storsta hyresgasterna i bestan-
det utgors av ICA som star fér 15% av hyresintakterna, foljt av
Coop pa 11%, Axfood pa 8% och Bergendahls pa 7%.

Under det fjarde kvartalet har Svenska Handelsfastigheter
latit uppdatera de externvarderingar av hela fastighetsbestan-
det som gjordes under det tredje kvartalet. Detta har resulte-
rat i att det totala fastighetsvardet skrivits ned med ytterligare
674,6 mkr. Varderingarnas viktade exit yield vid kalkylperiodens

Hyresvdrde per segment

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

slut uppgick till 6.49% (5,92). Direktavkastningen vid arsskiftet
uppgick 6,26% (5,07) beraknat genom arets driftnetto dividerat
med utgaende fastighetsvarde vid periodens slut.

Orealiserade vardeforandringar

Det samlade redovisade marknadsvardet pa Svenska Han-
delsfastigheters férvaltningsfastigheter uppgick per den 31
december till 14 215 mkr (15 432). De orealiserade vardeférand-
ringarna for perioden uppgick till -1 746,5 mkr (444,4). Periodens
vardeférandringar ar framfér allt hanforliga till att avkastnings-
kraven pa fastigheter hdjts till folid av stigande rantor och det
osakra marknadslaget.

Investeringar, forvarv och forsaljningar

Under 2023 har totalt 5445 mkr investerats avseende fér-
valtningsfastigheter, varav 412,5 mkr (573,4) avser foérvarv och
132,0 mkr (214.3) avser investeringar i befintliga fastigheter och
projekt fér egen forvaltning. Under perioden har tva mindre for-
valtningsfastigheter avyttrats till ett forsaliningsvarde om totalt
16.3 mkr (-). Realiserade vardeférandringar fran forsaljiningar
uppgick till 1,3 mkr (-). Under kvartalet uppgick investeringarna
till 134.0 mkr, varav 84,9 mkr (-) avser férvarv och 49,1 mkr (44.4)
avser investeringar i befintliga fastigheter och projekt.

Hyresduration, msek
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Finansiering

Bolagets verksamhet finansieras genom eget kapital, gréna
obligationslan samt banklan. Per den 31 december 2023 upp-
gick det nominella beloppet av koncernens totala rantebaran-
de skulder till 7 780 mkr, varav 6 110 mkr banklan och 1670 mkr
grona obligationer. Koncernens upplaning sker i svenska kro-
nor mot Stibor 3 manader som rantebas och ranterisken han-
teras genom ingaende av rantederivat sasom ranteswapar,
ranteswaptioner och rantetak. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen per 31 december 2023 uppgick till 2,2 ar (2,5) och den
genomsnittliga rantebindningen till 2.8 ar (27). Vid periodens
utgang uppgick koncernens genomsnittliga ranta foér de rante-
barande skulderna inklusive rantederivat till 3,04%. Koncernens
nettobelaningsgrad uppgick till 48,5%.

Rantetackningsgraden fér perioden januari 2023-decem-
ber 2023 uppgick till 3,3 (3,8).

Svenska Handelsfastigheter har av Nordic Credit Rating er-
hallit investment grade rating BBB- med stabila utsikter.

Finansieringskéllor

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

Forfallostruktur réintebdrande skulder 2023-12-31

Likviditet

Koncernens likvida medel uppgick per den 31 december till
879.6 mkr (288,8). Under det fjarde kvartalet tog bolaget in
700 mkr i kapitaltillskott fran befintliga agare.

Totala rantebarande skulder med forfallotidpunkt under
den kommande tolvmanadersperioden uppgick per den 31
december 2023 till 1 245 mkr vilka bestar av ett obligationslan
om 620 mkr med forfall i februari 2024 samt tva banklan om
492 mkr respektive 133 mkr med férfall i april 2024. Bolaget
har beviljats kreditbeslut avseende en femarig férlangning av
lanet pa 133 mkr och har efter kvartalets utgang ingatt ett for-
langningsavtal pa fem ar avseende lanet pa 492 mkr. Obliga-
tionen om 620 mkr kommer att amorteras med likvida medel
i samband med slutférfall. Koncernen har vidare outnyttjade
kreditfaciliteter om 573,7 mkr och en checkrakningskredit om
100 mkr. Efter kvartalets utgang har bolaget ingatt avtal om
ytterligare en kreditfacilitet pa 186 mkr. Det sammanlagda be-
loppet tillgangliga medel per 31 december uppgick saledes till
1 553,3 mkr vilket dverstiger bolagets férfall den kommande
tolvmanadersperioden.

Forfalloprofil rdntebdrande skulder, msek
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Rdntebindningsstruktur derivat 2023-12-31

AR MKR ANDEL, % AR MKR ANDEL, %
2024 1245 16% 2024 1524 20%
2025 2745 35% 2025 513 7%
2026 1991 26% 2026 1600 21%
2027 1471 19% 2027 2123 28%
2028 62 1% 2028 1223 16%
2029 267 3% 2029 100 1%
2030- 0] 0% 2030- 400 5%
Summa 7780 100% Summa 7 483 100%
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5 JAMSTALLDHET 8 ANSTANDIGA 12 HALLBAR 1 BEKAMPAKLIMAT-
ARBETSVILLKOR KONSUMTION OCH FORANDRINGARNA
r ?IE[WX“I"MSK PRODUKTION

Ar 2015 skrev varldens nationer pa Agenda 2030 som inklude-
rar 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 darfér inkluderat de
globala malen i bolagets hallbarhetsstrategi. Bolaget har
identifierat sex globala mal som sarskilt vasentliga i re-
lation till bolagets verksamhet och dar bolaget har

storst méjlighet att paverka.

Med utgangspunkt i FN:s Globala mal har
Svenska Handelsfastigheter definierat fyra fo-
kusomraden for hallbarhetsarbetet: resurseffek-
tivitet och klimat, hallbar stadsutveckling, medar-
betare samt ansvarsfulla affarer.

Svenska Handelsfastigheter har satt upp ett éver-
gripande mal att minska sina koldioxidutslapp med
42% till ar 2030. Malet ar verifierat och godkant av Sci-
ence 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 férbundit sig att stddja 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 hyresgaster och kommu-
ner. Bolaget har en hég ambitionsniva avseende bolagsstyr-
ning och internkontroll och ar man om arbetsvillkoren for sina
medarbetare. For att bidra till malen kring hallbar energi och
bekampa klimatférandringarna arbetar bolaget aktivt med

att energieffektivisera sina fastigheter. Képt el ar férnybar och m
markt "Bra Miljoval”.

Per den 31 december 2023 var 56% av fastighetsvardet cer-
tifierat, merparten enligt BREEAM In Use, niva Very Good.

Under 2022 erhdll bolaget en ESG riskrating fran Sustaina-
lytics pa nivan 9.4 forsumbar risk. | juli 2023 bekraftades rating-
en och bolagets riskniva férbattrades ytterligare till 8.4 vilket
placerar bolaget i topp bland nordiska fastighetsbolag.
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Vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer

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

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk ar om fastigheternas hyres-
gaster inte kan fullfolja sina betalningar enligt hyresavtalen. Da
merparten av hyresgasterna ar stora livsmedelsaktdrer och an-
dra ledande detaljhandelskedjor primart inom lagprissegmen-
tet beddms 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.

Rante- och finansieringsrisk
Koncernens och moderbolagets verksamhet finansieras, férut-
om av egha medel, aven av upplaning. Som en féljd 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.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflddesmetoden dar
l6bpande avkastning och slutvarde diskonteras till ett nuvarde.
Avkastningskrav for berdkningarna 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
hanforlig till niva 31 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 31 december 2023.
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Finansiella rapporter

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

TSEK NOT OKT-DEC 2023 OKT-DEC 2022 JAN-DEC 2023 JAN-DEC 2022
Hyresintakter 2 294 329 276 576 1195 996 1061529
Fastighetskostnader -85 040 -90 548 -305 860 -278 926
Driftnetto 3 209 290 186 028 890 136 782 603
Centrala administrationskostnader -33912 25745 -100 882 -83 025
Finansiella intakter 3043 324 6488 B5€)
Finansiella kostnader -59 441 =55 1177 -238 508 -184 291
Forvaltningsresultat 118 980 105 430 557 233 515 639
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -674 578 144 219 -1745184 444363
Vardeférandringar derivat £2881858 -19 614 -245 265 447 573
Resultat fore skatt -788 956 230 036 -1433 216 1407 574
Aktuell skatt -14 363 -10977 -58 664 -44 241
Uppskjuten skatt 125 227 -19 299 258 755 -221787
Periodens resultat -678 092 199760 -1233 124 1141547
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare -678 092 199 760 -1233124 1140 428
Innehav utan bestammande inflytande - - - 1119
Ovrigt totalresultat

Periodens 6vrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat -678 092 199760 -1233124 1141547
Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare -678 092 199 760 -1233124 1140 428
Innehav utan bestammande inflytande - - - 1119
Periodens totalresultat -678 092 199760 -1233124 1141547
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Balansrakning fér koncernen i sammandrag

TSEK NOT 31DEC 2023 31DEC 2022
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 215190 15 432 100
Nyttjanderattstillgang 29185 27 920
Derivat 219911 449 058
Langfristiga fordringar 368 299
Summa anlaggningstillgangar 14 464 654 15909 377
Kundfordringar 3987 5858
Ovriga fordringar 33367 27 875
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 92 689 86 154
Likvida medel 879 611 288 847
Summa omsattningstillgangar 1009 655 408733
Summa tillgangar 15 474 310 16 318111
Eget kapital

Aktiekapital 2209 1920
Ovrigt tillskjutet kapital 4824128 3625758
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1740 301 3 059 244
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 6 566 638 6 686 922
Eget kapital hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande - -
Summa eget kapital 4 6566 638 6 686 922
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 6499 383 6 673 513
Leasingskulder 28 955 27700
Derivat 5 50 201 -
Ovriga langfristiga skulder 1426 1426
Uppskjutna skatteskulder 620 826 879 582
Summa langfristiga skulder 7200790 7 582 221
Kortfristiga rantebarande skulder 1271863 1648 648
Leverantorsskulder 58 339 56 510
Skatteskulder 62 644 35918
Ovriga skulder 55553 52 224
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 258 483 255 667
Summa kortfristiga skulder 1706 882 2048 967
Summa skulder 8907 672 9631188
Summa eget kapital och skulder 15 474 310 16 318 111
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Rapport dver forandringar i eget kapital for koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

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 tillinnehav utan bestdmmande inflytande - - - = -520 -520
Utdelning till moderbolagets aktieagare - - -253148 -253 148 -253 148
Summa transaktioner med dgare 58 254 942 -269 528 -14 531 -520 -15 051
Fordandring av dgarandel i dotterbolag
Férvarv av delagda dotterbolag - - -5951 -5951 -36 686 -42 637
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1920 3625758 3 059 244 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 - - -1233124 -1233124 - -1233124
Perioden ovrigt totalresultat = = = = = =
Periodens totalresultat = = -1233124 -1233124 - -1233 124
Transaktioner med dgare
Tillskott fran &gare och vardeéverféringar till &gare
Nyemission 289 1199 706 - 1199 995 - 1199 995
Aterkép inlésen egna aktier -50 - -79 950 -80 000 - -80 000
Fondemission 50 - -50 - - -
Aterkdp av teckningsoptioner - -1336 -5819 -7 155 - -7155
Utdelning till innehav utan bestammande inflytande - - - - - -
Utdelning till moderbolagets aktieagare - - - - - -
Summa transaktioner med dgare 289 1198 370 -85 818 1112 840 - 1112 840
Utgaende eget kapital 2023-12-31 2209 4824128 1740 301 6 566 638 - 6 566 638
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

TSEK OKT-DEC 2023 OKT-DEC 2022 JAN-DEC 2023 JAN-DEC 2022

Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 118 980 105 430 557233 515 639

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Aterféring avskrivningar - - - 129
Erhallen/betald inkomstskatt 8 658 24 114 -31932 -26 636
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 127 639 129 544 525301 489131

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning ( -)/Minskning () av hyresfordringar -790 3313 2078 -2 896
Okning (-)/Minskning ) av évriga rérelsefordringar -1582 -1531 -7 226 -569
Okning #)/Minskning ( -) av leverantérsskulder 8477 -8191 1711 -25238
Okning ®/Minskning ( -) av évriga rérelseskulder 14 219 21503 3594 -45 862
Kassaflode fran den lopande verksamheten 147 963 144 638 525458 414 566

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter -49107 -43101 -132 000 -214 375
Férvarv av férvaltningsfastigheter -84 901 - -84 901 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9600 = 16 275 =

Investeringar i évriga anlaggningstillgangar = = = =

Forvarv av dotterféretag, netto likviditetspaverkan -20 -82 019 -322 229 -601605
Avyttring av dotterféretag, netto likviditetspaverkan - - (0) -1869
Kassaflode fran investeringsverksamheten -124 428 -125120 -522 855 -817 849

Finansieringsverksamheten

Nyemission 699 996 = 1199 995 254 998

Emission av teckningsoptioner - - - -

Losen av teckningsoptioner - - -7 155 -
Aterkép inlésen av egna aktier = -16 380 -80 000 -16 380
Utbetalad utdelning till minoritetsagare - - - -520
Utbetalad utdelning till moderbolagets aktiedagare - - - -253 148
Amorterade lan -16 794 -8898 -1668 769 -34 811
Upptagna lan = = 1144 091 983
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 683 203 -25278 588 161 -48 879
Periodens kassaflode 706 738 -5760 590 765 -452 161
Likvida medel vid periodens bérjan 172 873 294 608 288 847 741009
Likvida medel vid periodens slut 879 611 288 847 879 611 288 847
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Resultatriakning for moderbolaget

TSEK OKT-DEC 2023 OKT-DEC 2022 JAN-DEC 2023 JAN-DEC 2022
Nettoomsattning 26 818 22 646 105 929 91036
Administrations - och férsaljningskostnader -41879 -32 032 -127 697 -105793
Roérelseresultat -15 061 -9385 -21769 -14 756

Resultat fran finansiella poster:

Resultat fran andelar i koncernféretag -182 000 - -515 052 -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 107 869 82 088 396 770 333905
Rantekostnader och liknande resultatposter -17 155 -23983 -92 484 -67 846
Resultat efter finansiella poster -106 347 48720 -232 535 251303
Bokslutsdispositioner -14 856 14150 -14 856 14150
Resultat fore skatt -121202 62 870 -247 390 265453
Skatt - - - -
Periodens resultat =121 202 62 870 -247 390 265453
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Balansrakning for moderbolaget

TSEK NOT 31DEC 2023 31DEC 2022
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar - -
Finansiella anlaggningstillgangar = =
Andelar i koncernféretag 696 200 1725200
Fordringar pa koncernféretag 5139 293 5252 553
Andra langfristiga fordringar 368 299
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5835 861 6 978 052
Summa anlaggningstillgangar 5835 861 6 978 052
Omesidittningstillgangar
Kortfristiga fordringar - -
Fordringar pa koncernféretag 200 186 15 652
Ovriga fordringar 10 083 7028
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2605 1971
Summa kortfristiga fordringar 212 874 24 651
Kassa och bank 860 153 280 557
Summa omsattningstillgangar 1073 027 305207
Summa tillgangar 6908 889 7 283 259
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2209 1920
Fritt eget kapital
Overkursfond 4794 428 3594722
Balanserat resultat -13966 -192 264
Periodens resultat -247 390 265453
Summa eget kapital 4 4535280 3669 831
Langfristiga skulder
Obligationslan 1049578 1668 656
Summa langfristiga skulder 1049 578 1668 656
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 620 000 1400 000
Leverantorsskulder 5758 5433
Skulder till koncernféretag 657 968 504 482
Ovriga skulder 2804 2405
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 37501 32451
Summa kortfristiga skulder 1324 030 1944772
Summa eget kapital och skulder 6908 889 7 283 259
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Tilldampade redovisningsprinciper i delarsrapporten éverensstam-
mer med de redovisningsprinciper som tillampades vid upprattandet
av arsredovisningen fér 2022. Ovriga dndrade och nya IFRS-standarder
och tolkningsuttalanden fran IFRS IC med ikrafttradande under aret
eller kommande perioder bedéms inte ha ndgon vasentlig paverkan
pa koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Upprattandet av deldrsrapporten kraver att foretagsledningen gor
beddémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade belop-
pen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Forutom det som
beskrivs nedan ar de kritiska bedémningarna och kéllorna till osaker-
het i uppskattningar desamma som i senaste arsredovisning.

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for
vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelse-
segments resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet. Koncernledningens beddomning ar att
LSTH Svenska Handelsfastigheter har ett rorelsesegment. Denna be-
démning baseras pa den rapportering koncernledningen inhdamtar
for att folja och analysera verksamheten samt den information som
inhdamtas for att fatta strategiska beslut.

Not 2 Intakter

Av totala hyresintakter utgor 8% (7) serviceintakter

Not 3 Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet &r utsatt for sdsongsvariationer som en foljd
av skiftande driftskostnader. Det forsta och fjarde kvartalets driftnet-
to ar oftast lagre, framst orsakat av hogre kostnader for uppvarmning
samt snordjning och sandning.
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Not 4 Eget kapital

Utdelning
Foljande utdelningar har betalats ut per den 31 december:

TSEK 2023 2022

Utdelning till innehav utan bestammande
inflytande per 31 december = 520

Utdelning till moderbolagets aktiedgare per

31 december - 253148

= 253 668

Nyemission och Aterkop
Under aret har tva nyemissioner genomforts under det andra och fjar-
de kvartalet.

Under andra kvartalet har bolaget aterkopt aktier genom indragning.
Aktiekapitalet har i samband med indragningen aterstéllts genom en
fondemission.

Not 5 Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten Gver
finansiell stéllning utgdrs av rdanteswappar och rantetak/-golv. Det
verkliga vardet baseras pa en diskontering av berdknade framtida kas-
safléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med utgangs-
punkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen.
Dessa varderingar tillhér niva 2 i verkligt vardehierarkin i IFRS 13.

TSEK 31 DEC 2023 31 DEC 2022

Finansiella tillgdngar/skulder varderade till verk-
ligt vérde via resultatrdkningen

Finansiella tillgangar

Ranteoptioner - -

Ranteswappar 219911 440 690

Réntetak/réntegolv = 8369

Finansiella skulder

Rénteoptioner -44 134 -

Rénteswappar -6 067 =

Rantetak/réntegolv = -

Summa 169710 449 059

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
beddmning inte skett nagon férandring av marknadsrantor eller kre-
ditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa
en vasentlig paverkan pa skuldernas verkliga varde. Verkligt varde pa
kundfordringar, likvida medel, leverantorsskulder samt andra finan-
siella instrument som ar omsattningstillgangar eller kortfristiga skul-
der skiljer sig inte vasentligt fran redovisat varde, da dessa har kort
16ptid.



Not 6 Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen har nérstaenderelation med nyckelpersoner i ledande stéllning.

Moderbolaget har dessutom en narstaenderelation med sina dotterforetag.

NARSTAENDERELATION KONCERNEN

FORSALINING FORDRAN PA SKULDTILL
AV TJANSTER INKOP AV TJANSTER ~ VARDEFORANDRING FINAN- NARSTAENDE PER NARSTAENDE PER
TSEK PERIOD TILL NARSTAENDE FRAN NARSTAENDE SIELLA INSTRUMENT BOKSLUTSDAGEN BOKSLUTSDAGEN
Andra nérstaende 2023 jan-dec - - 34083 4083 -
2022 jan-dec - - - - -
NARSTAENDERELATION MODERBOLAGET
FORSALINING 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-dec 105 420 - 355793 5339479 657 968
2022 jan-dec 91000 - 333646 5268 359 504 482
Andra narstédende 2023 jan-dec = = 34083 4083 =
2022 jan-dec - - - - -
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning Direktavkastning rullande 12 manader, %
Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning én I6ne- 2023 2022
e o - TSEK JAN-DEC JAN-DEC
ersattningar har utgatt under perioden.
Driftnetto, TSEK 890 136 782 603
. N . . Genomsnittligt varde foérvaltningsfastigheter,
Not 7 Handelser efter deldrsperiodens utgang TSEK 15101 579 14775 625
Direktavkastning rullande 12 man, % 5,89% 5,30%

Efter periodens utgang har bolaget aterkopt samtliga stamaktier och
konverterat befintliga preferensaktier till stamaktier. Bolaget har in-
gatt en 5-arig férlangning av ett befintligt banklan om 492 mkr och
samtidigt utokat faciliteten med 186 mkr. Efter periodens utgang har
bolaget férvarvat och tilltratt en handelsfastighet om cirka 4 100 kvm i
norra Goteborg. Bolaget har dven tecknat avtal om forvarv av tre fast-
igheter med en uthyrningsbar yta om 23 000 kvm i Malmg, Linkoping
och Uppsala.

Not8 Alternativa nyckeltal
Vissa framstallningar och analyser som presenteras i denna delars-
rapport 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 till-
handahaller en bas for att mata det operativa resultatet, formaga att
dterbetala skulder och investera i verksamheten. Ledningen anvander
dessa finansiella matt, tillsammans med de mest direkt jamfdrbara fi-
nansiella matten enligt IFRS, vid utvdrdering av det operativa resulta-
tet och vardeskapande. De alternativa nyckeltalen ska inte bedémas
isolerat fran, eller som substitut for, finansiell information som presen-
teras i de finansiella rapporterna enligt IFRS. De alternativa nyckeltalen
som rapporteras av Bolaget behdver nédvandigtvis inte vara jamfor-
bara med liknande matt som presenteras av andra féretag.
Avstamningarna presenteras i tabellerna nedan och ska lasas till-
sammans med definitionerna som aterfinns pa sista sidan.
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Nyckeltalet anvands for att visa avkastningen som genererats pa for-
valtningsfastigheterna. Pa grund av sdsongsmassiga variationer foljs
nyckeltalet upp pa rullande 12 manader.

Rantetackningsgrad rullande 12 manader, ggr

2023 2022
TSEK JAN-DEC JAN-DEC
Forvaltningsresultat efter aterlaggning av
finansiella kostnader, TSEK 795741 699930
Finansiella kostnader, TSEK 238508 184 291
Réntetdckningsgrad rullande 12 man, ggr 3,3 3,8

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

Soliditet, %

TSEK 31 DEC 2023 31 DEC 2022
Totalt eget kapital, TSEK 6 566 638 6 686 922
Summa tillgangar, TSEK 15 474 310 16318 111
Soliditet, % 42% 41%



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

Sakerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar, %

TSEK 31 DEC 2023 31 DEC 2022
Total sékerstalld skuld, TSEK 6114 241 5259377
Summa tillgdngar, TSEK 15474310 16318 111

Sékerstalld skuld i forhallande till totala tillgangar,
% 39% 32%

Nyckeltalet anger hur stor del av Koncernens balansomslutning som
har finansierats med sdkerstallda skulder och ar ett matt pa Koncer-
nens finansiella risk och darmed ett viktigt nyckeltal for langivare.

Finansiella definitioner

Direktavkastning

Driftnetto for rullande tolvmanadersperiod i procent av genomsnitt-
ligt redovisat varde pa forvaltningsfastigheterna med kvartal som
berdkningstidpunkter. Definitionen skiljer sig ndgot fran definitionen i
arsredovisningen dar direktavkastning definieras som drets driftnetto
i procent av genomsnittet av fastigheternas ingdende och utgaende
varde, dvs endast tva berakningstidpunkter anvands.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat for rullande tolvmanadersperiod efter aterlagg-
ning av finansiella kostnader i forhallande till finansiella kostnader for
rullande tolvmanadersperiod.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens utgang.

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

Kommande rapporteringstillfallen

29 april 2024: Ars- och hallbarhetsredovisning 2023

29 april 2024: Delarsrapport for det forsta kvartalet 2024

28 augusti 2024: Delarsrapport for det andra kvartalet 2024

14 november 2024: Delarsrapport for det tredje kvartalet 2024
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Underskrifter

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

Stockholm 23 februari 2024

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

Bokslutskommunikén har ej varit féremal fér granskning av bolagets revisorer.

Denna information ar sadan information som LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ)
ar skyldigt att offentliggéra enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen
ld@mnades, genom ovanstaende kontaktpersoners férsorg, fér offentliggérande den 23e
februari 2024.
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