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LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) 559009-2325

Bokslutskommuniké januari — december 2019

Delarsrapport 1 januari — 31 december 2019

e Hyresintakter jan-dec 584,4 MSEK (477,1)
e Driftnetto jan-dec 436,0 MSEK (358,8)
e Resultat efter skatt jan-dec 334,0 MSEK (162,9)

e Direktavkastning rullande 12 manader jan - dec 5,75% (5,82)

e Soliditet per 31 december 2019 14% (13)

e Fastighetsportféljens varde per 31 december 2019 uppgick till 8 577 MSEK (6 918)

Utveckling av resultat och stallning under
perioden

Hyresintakterna for aret uppgick till 584,4 MSEK (477,1),
vilket &r en 6kning med 22,5%. Driftnettot uppgick till
436,0 MSEK (358,8) och forvaltningsresultatet for
perioden uppgick till 157,4 MSEK (132,4). Resultatet
ligger i nivd med forvantningarna. Okningen av
hyresintékter och driftnetto jamfort med samma period
forra aret ar framst hanforlig till forvarv.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick for aret till 309,8
MSEK (92,5) och vardeforandring pa finansiella
instrument uppgick till -21,6 MSEK (-29,3). Periodens
resultat efter skatt uppgick till 334,0 MSEK (162,9).

Forandringen i driftnettot jamfort med féregdende ar
forklaras av forvarv. Periodens resultat efter skatt har
paverkats av att vardeforandringen i
forvaltningsfastigheter var hégre under aret an
foregdende ar medan den negativa vardeforandringen i
derivat var mindre an under 2018. Den relativt hdga
skatten for aret jamfort med féregdende ar beror pa de
ranteavdragsbegransningar som tradde i kraft i ar.

Investeringar

Under aret férvarvade koncernen elva fastigheter med ett
sammanlagt marknadsvéarde pa 1 262,9 MSEK. Under
aret har aven tva mindre fastigheter avyttrats.

Investeringar i pagaende nybyggnationer uppgick till
212,6 MSEK per den 31 december.

Finansiering

Koncernen finansieras dels med eget kapital och
obligationslan upptagna av moderbolaget dels med
banklan via dotterbolag. Totalt har obligationer for 2 345
MSEK emitterats med utrymme att emittera ytterligare
obligationer till ett nominellt varde om 755 MSEK.
Obligation om 300 MSEK har emitterats under fjarde
kvartalet.

Fjarde kvartalet

Hyresintakterna uppgick for fjarde kvartalet till 157,4
MSEK (122,8), vilket ar en 6kning med 28,2%. Driftnettot
for fjarde kvartalet uppgick till 110,1 MSEK (85,7) och
forvaltningsresultatet till 34,3 MSEK (25,1). Okningen av
hyresintékter och driftnetto jamfért med motsvarande
kvartal foregaende ar ar framst en foljd av forvarv.
Vardefoérandringar avseende forvaltningsfastigheter
uppgick for kvartalet till 142,8 MSEK (14,4) och
vardeférandringar avseende finansiella instrument
paverkade resultatet med 60,6 MSEK (-14,0). Resultatet
efter skatt uppgick for kvartalet till 189,6 MSEK (18,5).

Under december skedde tilltréde av 5 fastigheter samt
avyttrades en mindre fastighet.

Handelser efter delarsperiodens utgang

Efter periodens utgang har en fastighet i Katrineholm med
ett marknadsvarde om 73 MSEK och en uthyrningsbar yta
om ca 6 000 kvm forvarvats och tilltratts.

Styrelsens ordférande Cecilia Marlow har valt att pa egen
begaran avga i fortid.



LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) 559009-2325

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) &r genom
sin verksamhet exponerat for risker och
osakerhetsfaktorer. Se vidare i arsredovisning fér 2018.

Hyresgastrisk

Koncernens primara motpartsrisk a&r om fastigheternas
hyresgaster inte kan fullfélja sina betalningar enligt
hyresavtalen. D& merparten av hyresgésterna ar stora
livsmedelsaktdrer och andra ledande detaljhandelskedijor
bedéms denna risk som lag.

Bokslutskommuniké januari — december 2019

Rénte- och finansieringsrisk

Koncernens och moderbolagets verksamhet finansieras,
forutom av egna medel, &ven av upplaning. Som en foljd
av detta ar koncernen exponerad for finansierings-, rénte-
och kreditrisker. Beskrivning av koncernens finanspolicy
och hur finansiella risker hanteras aterfinns i
arsredovisningen.

Fastighetsvarderisk

Fastighetsvarderingar grundar sig pa
kassaflédesmetoden dar I6pande avkastning och
slutvarde diskonteras till ett nuvarde. Marknadsvardet pa
fastigheter varierar beroende pa marknad,
marknadsranta, avkastningskrav, avtalslangder,
hyresgaster mm. Koncernen utfor arligen externa
varderingar som ligger till grund for fastigheternas varde i
balansréakningen.
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Rapport dver resultat och Ovrigt totalresultat for koncernen i sammandrag

2019 2018 2019 2018

TSEK Not . )

okt-dec okt-dec  jan-dec jan-dec
Hyresintakter 2 157 367 122 782 584 387 477 114
Fastighetskostnader -47 256 -37053 -148373  -118 302
Driftnetto 3 110 111 85729 436 014 358 812
Centrala administrationskostnader -12 770 -9470 -41 825 -35575
Finansiella intékter 33 48 3986 135
Finansiella kostnader -63 081 -51257 -240758  -190 981
Forvaltningsresultat 34 293 25 050 157 417 132 391
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 142 802 14 401 309 790 92 517
Vardeforandringar derivat 60 570 -13993 -21 583 -29 311
Resultat fore skatt 237 665 25 458 445 624 195 597
Aktuell skatt -1629 -665 -18 646 -745
Uppskjuten skatt -46 398 -6 328 -92 978 -31978
Periodens resultat 189 638 18 465 334 000 162 874
Ovrigt totalresultat
Perioden Ovrigt totalresultat - - - -
Periodens totalresultat 189 638 18 465 334 000 162 874
Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 189 638 18 465 334 000 162 874
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets agare 189 638 18 465 334 000 162 874
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Balansrakning for koncernen i sammandrag

TSEK Not 31-dec 31-dec
2019 2018
Tillgangar
Nyttjanderattstillgang 19 951 -
Forvaltningsfastigheter 8 576 595 6917 675
Ovriga anlaggningstillgdngar 642 744
Langfristiga fordringar 108 69
Summa anlaggningstillgangar 8 597 296 6918 488
Kundfordringar 4311 14 868
Ovriga fordringar 21008 19 363
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 50 803 23991
Likvida medel 73784 54 892
Summa omsattningstillgangar 149 906 113114
Summatillgangar 8747202 7031602
Eget kapital
Aktiekapital 743 743
Ovrigt tillskjutet kapital 525 104 525 104
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 694 385 418 160
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 1220 232 944 007
Summa eget kapital 4 1220 232 944 007
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 6619022 5696 816
Derivat 5 68 793 49 469
Ovriga langfristiga skulder 31427 10 283
Uppskjutna skatteskulder 205 535 117 491
Summa langfristiga skulder 6924 777 5 874 059
Kortfristiga rantebarande skulder 354 326 11972
Leverantdrsskulder 43 068 53075
Skatteskulder 21315 2829
Ovriga skulder 29 319 23578
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 154 165 122 082
Summakortfristiga skulder 602 193 213536
Summaskulder 7526970 6087 595
Summa eget kapital och skulder 8 747 202 7 031 602
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Rapport dver forandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare
TSEK Balanserade
Ovrigt vinstmedel inkl.

tillskjutet periodens Totalt eget

Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingéende eget kapital 2018-01-01 758 526 004 295 131 821 893
Periodens totalresultat
Periodens resultat 162 874 162 874
Perioden dvrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 162 874 162 874
Transaktioner med koncernens &agare
Tillskott frdn och vardeoverforingar till 4gare
Aterkép inlésen av egna aktier -15 -900 -915
Utdelning -39 846 - 39 846
Summa transaktioner med koncernens &gare -15 -900 -39 846 -40 760
Utgaende eget kapital 2018-12-31 743 525 104 418 160 944 007
Ingéende eget kapital 2019-01-01 743 525 104 418 160 944 007
Periodens totalresultat
Periodens resultat 334 000 334 000
Perioden dvrigt totalresultat - -
Periodens totalresultat 334 000 334 000
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott frdn och vardeodverforingar till agare
Utdelning -57 776 -57 776
Summa transaktioner med koncernens dgare - - -57 776 -57 776
Utgdende eget kapital 2019-12-31 743 525 104 694 385 1220 232




LSTH Svenska Handelsfastigheter AB (publ) 559009-2325

Kassaflddesanalys for koncernen i sammandrag

TSEK

Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Aterforing avskrivningar

Erh&llen/betald inkomstskatt

Kassaflode frdn den I6pande verksamheten
fore férandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av hyresfordringar
Okning (-)/Minskning (+) av 6wiga rorelsefordringar
Okning (+)/Minskning (-) av leverantérsskulder
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter
Forvan/awttring av forvaltningsfastigheter
Investeringar i 6wiiga anlaggningstillgangar
Forvan/awttring av dotterféretag/rorelse, netto
likviditetspaverkan

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission/aterkop inldsen egna aktier
Utbetalad utdelning till moderbolagets aktiedgare
Lésen av befintliga swapaval

Amorterade 1&n

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde
Likvida medel vid periodens borjan

Likvida medel vid periodens slut

Bokslutskommuniké januari — december 2019

2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
34 293 25 050 157 417 132 391
57 53 216 208

-322 -200 -1 901 -2 815

34 028 24 903 155 732 129 784
5410 -13 602 12 844 -10 865
-9 996 -14 431 -23 046 -9 679
-12 783 26 415 -12 083 38 132
6 785 22 504 8 864 19 044
23 444 45 789 142 311 166 416
-92 782 -58979  -275741  -150 286
22 170 -22 415 22170  -132 430
-113 190 -113 -95
-54 227  -227 062 -1072 247 -1834 142
-124 952  -308 265 -1 325931 -2 116 952
- - - -915

- - -57 776 -39 846

- - -2 259 -1 028

-154 480  -247 394  -222 063  -272 951
289 112 498 146 1484609 2218033
134 632 250752 1202511 1903293
33124 -11 724 18 891 -47 243
40 659 66 616 54 892 102 135
73 784 54 892 73784 54 892
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Resultatrakning for moderbolaget i sammandrag

TSEK 2019 2018 2019 2018
okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomséttning 12 800 10 276 51 460 40 536
Administrations- och foérséljningskostnader -12 756 -14 457 -50 243 -44 517
Rorelseresultat 44 -4 181 1217 -3981
Resultat fran finansiella poster:
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 46 320 37 881 182 339 148 661
Réntekostnader och liknande resultatposter -41 074 -31 305 -152 941 -117 653
Resultat efter finansiella poster 5290 2 395 30615 27 027
Bokslutsdispositioner 14 094 -36 279 14 094 -36 279
Resultat fore skatt 19 384 -33 884 44 709 -9 252
Skatt 2 060 7320 -3359 1901
Periodens resultat 21 444 -26 564 41 350 -7 351

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

TSEK

Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Fordringar p& koncernforetag
Andra langfristiga fordringar
Uppskjutna skattefordringar
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar p& koncernforetag
Owriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
Summa tillgangar

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 langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag

Owriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 31-dec 31-dec
2019 2018

642 744
31500 30 500
2519 418 2273308
108 69

= 3359

2 551 026 2 307 236
2 551 668 2307 980
224 554 98 274
447 1483

883 782

225 884 100 539
64 738 45 703
290 622 146 242

2 842 290 2 454 222
743 743

496 004 495 404
-79 043 -13 317
41 350 -7 351

4 459 054 475 479
2339071 1938 152
2339071 1938 152
3347 4712

- 1975

1336 1338

39 482 32 565

44 165 40 591

2 842 290 2 454 222
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Noter till de finansiella rapporterna i sammandrag

Not 1 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 for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner. Moderbolaget tillampar RFR 2 Redovisning i juridiska personer och Arsredovisningslagen.

IFRS 16 Leasingavtal tradde i kraft 1 januari 2019. Leasingavtal redovisas i rapporten dver finansiell stallning som
nyttjanderattstillgangar och skulder. For leasegivare medfor den nya standarden inga storre forandringar av redovisningen.
Svenska handelsfastigheter &r leasetagare i mindre omfattning avseende framst kontorslokaler, bilar och tomtréatter.
Leasingavgifter nuvardeberaknas och koncernens tillgangar och skulder har dkat marginellt till foljd av detta.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit oférandrade jamfort med arsredovisningen 2018.

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

Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
féretagets hdgste verkstallande beslutsfattare fér att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rérelsesegmentet. Koncernledningens bedémning &r att LSTH Handelsfastigheter har ett rorelsesegment. Denna beddémning
baseras pa den rapportering koncernledningen inhamtar for att félja och analysera verksamheten samt den information som
inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

Not 2 Intakter

Av totala hyresintakter utgér 8% (8) serviceintakter.

Not 3 Sasongsvariationer

Koncernens verksamhet &r utsatt for sdsongsvariationer som en foljd av driftskostnader. Det forsta och fjarde kvartalets
driftnetto ar oftast lagre, framst orsakat av hdgre kostnader fér uppvarmning och fastighetsskotsel.

Not 4 Eget kapital

Utdelning
Foljande utdelningar har betalats ut per den 31 december:

TSEK 2019 2018
Utdelning per 31 december 57 776 39 846
57 776 39 846
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Not 5 Verkligt varde for finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde i rapporten 6ver finansiell stallning utgdrs av ranteswappar och rantetak/-
golv. Det verkliga vardet baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande instrument pa balansdagen. Dessa varderingar tillhor niva
2 i verkligt vardehierarkin.

TSEK 3ldec 3ldec
2019 2018
Finansiella skulder vérderade till verkligt varde
Rénteswappar 67 160 48 450
Rantetak/rantegolv 1634 1018

Redovisat varde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder anses vara rimliga uppskattningar av det verkliga vardet for
varje klass av finansiella tillgangar och finansiella skulder. Det har enligt bolagets bedémning inte skett ndgon férandring av
marknadsrantor eller kreditmarginaler sedan de rantebarande lanen togs upp som skulle fa en vasentlig paverkan pa
skuldernas 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 I6ptid.

Not 6 Narstdende

Narstdenderelationer
Koncernen har narstaenderelation med nyckelpersoner i ledande stéllning. Moderbolaget har dessutom en
narstdenderelation med sina dotterforetag, for mer information se arsredovisningen.

Sammanstallning 6ver narstdendetransaktioner

Forsaljning av Inkdp av Finansiella Fordran pa& Skuld till
tjanster till tjanster fran intakter och  néarstaende per Narstédende
Narstaenderelation Period narstaende narstaende kostnader
Koncernen
Andra narstaende 2019 jan-dec - 296 - - -
2018 jan-dec - 738 - - 46
Moderbolaget
Dotterféretag 2019 jan-dec 51 460 - 182 339 2743972 -
2018 jan-dec 40 260 - 148 660 2371582 1975
Andra narstaende 2019 jan-dec - 296 - - -
2018 jan-dec - 738 - - 46

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Konsultarvode om 296 TSEK (738 TSEK) har fakturerats fran bolag som &gs av nyckelpersoner i ledande stéllning under
perioden. Inga andra ersattningar till nyckelpersoner i ledande stallning an I6neerséttningar har utgatt under perioden.
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Not 7 Alternativa nyckeltal

Vissa framstaliningar och analyser som presenteras i denna delarsrapport inkluderar alternativa nyckeltal som inte definieras
av IFRS. Bolaget beddémer att denna information, tillsammans med jamforbara definierade IFRS-maétt, &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
beddémas isolerat frén, eller som substitut for, finansiell information som presenteras i de finansiella rapporterna enligt IFRS.
De alternativa nyckeltalen som rapporteras av Bolaget behover nédvandigtvis inte vara jamfoérbara 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, % 2019

jan-dec
Driftnetto, TSEK 436 014
Genomsnittligt varde forvaltningsfastigheter, TSEK 7584 522
Direktavkastning rullande 12 méanader, % 5,75 %

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

Soliditet, % 31dec 31dec

2019 2018
Totalt eget kapital, TSEK 1220232 944 007
Summa tillgangar, TSEK 8 747 202 7 031 602
Soliditet, % 14 % 13%

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning vid periodens utgang.

Direktavkastning

Bokslutskommuniké januari — december 2019

Driftnetto for rullande tolvmanadersperiod i procent av genomshnittligt redovisat varde pa foérvaltningsfastigheterna med kvartal

som berdkningstidpunkter.

Kommande rapporteringstillfallen

Arsredovisning 2019, vecka 18 2020

Delarsrapport for forsta kvartalet 2020 7 maj 2020
Delarsrapport for andra kvartalet 2020 20 augusti 2020
Delarsrapport for tredje kvartalet 2020 12 november 2020

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 osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag

som ingar i koncernen star infor.

Underskrifter/avgivande av rapporten
Stockholm 26 februari 2020

Cecilia Marlow Lennart Sten

Ordférande Verkstallande 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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