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Tessin Nordic Holding AB (publ)

Perioden
| korthet

Juli — september 2023

Nettoomséattningen uppgick till 1,2 MSEK (14,4) en
minskning med 22 procent

EBITDA uppgick till 06 MSEK (-6,0), vilket &r 6ver
forvantan

Rorelseresultatet (EBIT) uppgick till -0,8 MSEK (-7,6)

Periodens resultat uppgick till -1,6 MSEK (-8,9)

Resultat per aktie fére och efter utspadning uppgick
till 0,00 SEK (-0,08 SEK)

Under kvartalet var den férmedlade lanevolymen 133
MSEK (368) en minskning med 64 procent

Vasentliga handelser under perioden

Inga

Januari-september 2023
Delarsrapport

Januari — september 2023

Nettoomséattningen i perioden uppgick till 33,8 MSEK
(38.4) en minskning med 13 procent

EBITDA uppgick till -11 MSEK (-17,5), vilket &ar &ver
forvantan

Rorelseresultatet (EBIT) uppgick till -5,8 MSEK (-22,4)

Periodens resultat uppgick till -7,0 MSEK (-24,0)

Resultat per aktie fére och efter utspadning uppgick
till -0,03 SEK (-0,21 SEK)

Under delarsperioden var den formedlade lanevoly-
menl 559 MSEK (941) en minskning med 41 procent

Vasentliga handelser efter periodens slut

Inga
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”Stor efterfragan pa fastighetsfinansiering i avvaktande investerar-
marknad”

— Heidi Wik, verkstallande direktor
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“Efterfragan pa fastighetsfinansiering ar hog och vantas 6ka ytterligare framat. Invest-
erare ar alltjamt avvaktande men tack vare nara halverade kostnader levererar Tessin
for andra kvartalet i rad ett positivt rorelseresultat fore avskrivningar (EBITDA).”

Tessin far allt fler intressanta forfragningar av hog kvalitet fran fastighetsutvecklare da
bankerna &r fortsatt mycket restriktiva gentemot fastighetssektorn. Bolaget ar pa god
V&g att bli en viktig finansieringspartner till erfarna lantagare som kan erbjuda goda sak-
erheter. Ett intressant exempel ar projektet My Office som ska uppféra ett co-working
space i Skellefted, en av Sveriges framsta tillvaxtorter. P4 Oland erbjuder vi investerare ett
annat intressant projekt med 69 moderna lagenheter strax utanfér Borgholm, ett projekt
som redan ar till 90 procent fulltecknat. Har far investerare en avkastning pa 12 procent
pa rsbasis.

Omfattande kreditbedémningsprocess fér trygga lan

Ett viktigt fokus for Tessin &r vara beddmningar av krediter som ger 6kad trygghet
for investerarna. Med genomarbetade granskningar och hogt stéllda krav pa vara
l&ntagare hade vi under det tredje kvartalet fortsatt nara noll konstaterade kredit-
forluster. Via vart dotterbolag Tessin Services agerar vi ldneagent &t vara langivare
och ser till att hela processen sker sé sakert och smidigt som mojligt.

0 TESSIN

Flera intaktsstrommar sdkrar stabil omsattning
och Idnsamhet framét

Resan mot Iénsamhet fortsatter om &n i nagot
lAngsammare takt. Detta p& grund av lagre vol-
ymer i en avvaktande investerarmarknad men
ocksa att det tar ndgot langre tid att ansluta
nytt institutionellt kapital. Trots detta, var net-
toomséttningen under det tredje kvartalet i niva
med omséattningen under andra kvartalet, 2023.
Grunden till var stabila omséattning ar att vi un-
der de senaste aren har byggt upp flera olika
intaktsstrommar. Tessin erhaller intakter fran
fyra olika kallor. Dels genom arvoden fran form-
edlat kapital, kapitalstrukturer och hyresintakter
frAn Tessin Properties, dels intékter fran Tessin
Services. Vidare har vi haft hdgre marginaler i
en marknad dar tillgdng pa kapital ar nyckeln.
Framat ar min bedémning att investeringsviljan
aterigen kommer att i takt med att marknaden
stabiliserar sig.

Halverade kostnader ger battre resultat

Att vi levererar ett positivt EBITDA om 0,56 MSEK,
trots lagre volymer, visar att de atgarder vi gjort
under det senaste &ret har haft en betydande
effekt. Vi har ndra nog halverat vara kostnad-
er, en nedgdng med 46 procent jamfort med
motsvarande kvartal i fjol. Det kostnadsbespar-
ingsprogram vi sjdsatte tog hojd for en svagare
marknad, ndgot som visade sig vara klokt.

Tessin presterar ocksd ett kraftigt forbattrat
rorelseresultat pd -0,8 MSEK fére rantekost-
nader och skatt (EBIT) jamfért med -7,6 MSEK
foregdende ar. P4 grund av att det tar langre tid
an planerat att na I6nsamhet samt for att bred-
da affaren kommer vi att genomfér en kort- och
l&ngsiktig finansiering. Styrelsen har fér avsikt att
presentera en plan fér kapitalanskaffning innan
innevarande kvartals utgang.



Tessin Nordic Holding AB (publ) Januari-september 2023
Delarsrapport

Nya kapitalkallor och breddat erbjudande

Vart huvudfokus framat ar fortsatt att attrahera institutionella investerare. Vi har ett attraktivt erbjudande och en
lang erfarenhet av att erbjuda tillgdngsslaget direct lending, direktutldning i sékerstallda fastighetslan som passar
saval privata som institutionella investerare. Direktutldning, som sker mellan l&ngivare och lantagare utan en bank
som mellanhand, &r véletablerat i Storbritannien och USA och etablerar sig nu pa bred front i Sverige och Norden.
| takt med att marknaden stabiliseras och investeringsviljan &terhamtar sig ser vi goda chanser att ansluta nya ka-
pitalkallor, vilket med den nya kostnadsnivan kommer ge en stor uppsida. Parallellt titta vi p& att bredda vart inves-
terings- och produkterbjudande, bland annat tillsammans med var partnerfond Fastighetsrantefonden. Detta for
att langsiktigt ta positionen som den ledande plattformen for direktutldning inom fastighetssegmentet i Sverige.

Vandning i sikte

2023 foérutspaddes av flertalet ekonomiska beddémare att bli ett &r med stigande rantor fér att bekampa infla-
tionen och negativ tillvaxt. D& inflationen bitit sig fast har rantehéjningarna blivit fler &n man tidigare raknat med.
Vi har darfor en fortsatt avvaktande kapitalmarknad och ett tufft lage for fastighetsutvecklare. Flertalet beddmare
raknar med att Riksbanken genomfér annu en rantehojning i november for att sedan ligga kvar pa en styrrénta om
4,25 procent.

Men under 2024 vantas rantorna stabiliseras och vanda ner och tillvaxten i Sverige bér bdrja komma tillbaka. Med
ett vaxande behov av nya bostader ser jag en stor uppsida for Tessin med vart agila och proffsiga team, var tryg-

ga kreditvarderingsprocess och Tessins vardeskapande plattform som matchar intressanta fastighetprojekt med
laneinvesteringar till hoég avkastning for saval smasparare som institutionella investerare.

Stockholm den 2 november 2023
A Wi

Heidi Wik
Verkstallande direktor
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Verksamheten
Kvartalsjamforelser
Tessinkoncernen, KSEK 2023 Q3 2023Q2 2023Q1 2022Q@4 2022Q3 2022Q@2 2022 Q1 2021 Q4 2021 Q3
Nettoomsattning 11215 12 583 9 956 12 860 14 435 15109 8 808 13 265 1122
EBITDA 543 424 -2 077 -12 011 -6 015 -2872 -8 612 -4 604 -3342
Resultat per aktie 0,00 0,00 -0,02 -012 -0,08 -0,06 -0,07 -0,07 -0,04
(]
Nettoomsittning Kassafl6de, likviditet och finansiell stéllning
Koncernens nettoomsattning uppgick Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
under perioden till 11,2 MSEK. Under uppgick till -77 MSEK. Koncernens likvida
samma period foregdende ar uppgick medel uppgick per den 30 september 2023
nettoomséttningen till 14,4 MSEK, vilket til 25 MSEK. Kassaflodet paverkades neg-
ar en minskning med 3,2 MSEK eller cir- ativt p& grund av leverantdrsbetalningar.
ka 22 procent. Nedgéngen &r delvis han- Eget kapital uppgick per den 30 septem-
forligtill nuvarande fastighetsmarknad, ber 2023 till 241 MSEK, vilket motsvarar
men ocksa hanforlig till en engangeffekt i en soliditet om 9 procent. Eget kapital per
och med en ny kapitalkélla i juni 2022. aktie, i genomsnitt for peroden, vid periodens slut
uppgick till 01 SEK.
Rorelseresultat
Rorelseresultatet (EBIT) uppgick till -0,8 Investeringar
MSEK (-78). Rorelseresultatet paverkades ) ] ) ] ) ]
huvudsakligen av lagre kostnader, inklu- Nettoinvesteringar i materiella och immateriella
sive antalet anstallda, hanférligt till ko- anliéggningstiligéngar - uppgick till 07 MSEK,
stnadsbesparingsprogrammet drogs in- varav 05 MSEK hgnforllga. till ut_yeck—
gang under fjarde kvartalet 2022. !lng .avo plattfprmen. i materiella anlaggn—
ingstillgangar investerades 02 MSEK vilket
frAmst hanférs till det nya, mindre, kontoret.
Under samma period féregdende ar uppgick
Periodens resultat nettoinvesteringarna till 0,8 MSEK.
Periodens resultat uppgick till -1,6 MSEK.
Vid samma period féregdende ar uppgick
resultatet till -89 MSEK. Medarbetare
Antalet anstéllda (heltidstjanster) i koncernen
uppgick vid periodens slut till 14 (30), varav 30
procent var kvinnor (28).
o TESSIN B
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Januari-september

2023

Nettoomsittning

Koncernens nettoomsattning uppgick
under perioden till 33,8 MSEK. Under
samma period féregdende ar uppgick
nettoomsattningen till 384 MSEK, vilket
ger en minskning med 4,6 MSEK eller
cirka 13 procent. Nedgangen &r framst
hanforlig till engangeffekter i och med en
ny kapitalkalla i juni 2022 samt en instabi-
lare fastighetsmarknad under senare del-
en av 2023.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet (EBIT) uppgick till -5,8
MSEK. Rorelseresultatet paverkades
huvudsakligen lagre kostnader, inklus-
ive antalet anstéllda, och lagre externa
kostnader, hanforligt till kostnadsbe-
sparingsprogrammet som gjordes un-
der fjarde kvartalet 2022. Under samma
period féregdende ar uppgick rorelsere-
sultatet till -22,4 MSEK.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -7,0
MSEK. Vid samma period foregdende ar
uppgick resultatet till -24,0 MSEK.

Kassafl6de, likviditet och finansiell stéllning

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till -8,2 MSEK. Koncernens likvida
medel uppgick per den 30 september 2023
til 25 MSEK. Kassaflodet paverkades negativt
av vidareformediade 1an till SPV-strukturen.
Eget kapital uppgick per den 30 septem-
ber 2023 til 241 MSEK, vilket motsvarar
en soliditet om 9 procent. Eget kapital per
aktie, i genomsnitt fér peroden, vid periodens slut
uppgick till 01 SEK.

Investeringar

Nettoinvesteringar i materiella och immmateriella
anlaggningstillgdngaruppgicktill 2,7 MSEK varavi,7
MSEK hanférs till den egenutvecklade plattformen.
Under samma period féregdende ar uppgick
nettoinvesteringarna till 2,5 MSEK.

Medarbetare

Antalet anstéllda (heltidstjanster) i koncernen
uppgick vid periodens slut till 14 (30), varav 30
procent var kvinnor (28).
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Koncernens resultatrakning

Tessinkoncernen, TSEK Not 2023/07/01 2022/07/01 2023/01/01 2022/01/01 2022/01/01

2023/09/30 2022/09/30 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsattning 506 1215 14 435 33754 38 352 50 683
Aktiverat arbete for egen rékning 473 897 1749 2397 3424
Ovriga rérelseintakter - - 14 - -
Summa rorelsens intdkter m.m 11688 15 332 35 517 40 749 54107
Rorelsens kostnader
Direkta kostnader -26 -87 -456 -452 -1323
Fastighetskostnader -63 -28 -122 -85 -114
Ovriga externa kostnader -6 034 -11384 -196 -25 877 -38 886
Reserv for forvantade kundférluster - -419 -18 862 -1083 -273
Kostnader for ersattningar till anstallda -4 621 -9323 -16 574 -29194 -40 806
Forandring i verkligt varde pa -400 -100 -400 -1440
forvaltningsfastigheter -2440
Av- och nedskrivning av materiella och -1346 -1634 -4 657 -4 922 -8 21
immateriella anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader - -6 -16 -117 -118
Summa rérelsens kostnader -12 491 -22 981 -41284 -63170 -92171
Rorelseresultat -803 -7 649 -5 767 -22 421 -38 064
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och 2375 2878 9 656 9 323
fordringar som &r anlaggningstillgangar 13 241
Ovriga ranteintakter och liknande - - 50 -
resultatposter 86
Réntekostnader och liknande -3178 -3 339 -10 471 -10 883 -18 359
resultatposter
Resultat efter finansiella poster -1606 -8 110 -6 532 -23 981 -43 096
Skatt pa periodens resultat 52 -762 -507 -64 -1527
Periodens resultat -1553 -8 872 -7 038 -24 045 -44 654
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -16563 -8872 -7 038 -24 045 -44 654

o TESSIN 8
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Delarsrapport
Rapport 6ver ovrigt totalresultat
Tessinkoncernen, TSEK Not 2023/07/01 2022/07/01 2023/01/01 2022/01/01 2022/01/01
2023/09/30 2022/09/30  2023/09/30  2022/09/30 2022/12/31
Periodens resultat -16563 -8 872 -7 038 -24 045 -44 654
Poster som kan komma att
omklassificeras till resultatrakningen
Differenser vid omrakning av - - - 69 24
utlandsverksamheter
Ovrigt totalresultat efter skatt -15563 -8 872 -7 038 69 24
Periodens totalresultat -1553 -8 872 -7 038 -23 976 -44 630
Resultat per aktie
Tessinkoncernen, TSEK Not 2023/07/01 2022/07/01 2023/01/01 2022/01/01 2022/01/01
2023/09/30  2022/09/30  2023/09/30  2022/09/30 2022/12/31
- fore och efter utspadning* 0.00 -0.08 -0.03 -0,21 -0,34
Totalt 0.00 -0.08 -0.03 -0,21 -0,34
Genomsnittligt antal aktier under perioden 267 972 116 228 267 972 16 723 125 898
(tusental)

* Det finns teckningsoptionsprogram som kan medféra utspadning, men da
periodens resultat &r negativt uppstar ej ndgon utspadningseffekt.

o TESSIN
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Koncernens balansrakning

Tessinkoncernen, KSEK Not 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for systemutveckling 4 466 4761 4 961

Goodwill - 1644 -

Summa immateriella anlaggningstillgangar 4466 6 405 4 961

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 7 43 000 44 400 43 400

Nyttjanderattstillgangar 2532 4349 3974

Inventarier, datorer och installationer 1070 342 249

Summa materiella anldggningstillgangar 46 603 49 091 47 623

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i portfoljer 15 15 15

Uppskjuten skattefordran 7 633 8180 7387

Andra langfristiga fordringar 31468 41109 51000

Summa finansiella anlaggningstillgdngar 39 117 49 304 58 402

Summa anlaggningstillgangar 90 186 104 800 110 986

TILLGANGAR

Omséttningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5248 8 262 6 446

Ovriga fordringar 131671 122 258 105 434

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25746 14149 15 298

Summa kortfristiga fordringar 162 664 144 669 127 178

Likvida medel 2548 16 128 20 931

Summa omsittningstillgadngar 165 212 160 797 148 109

Summa tillgangar 255 398 265 597 259 095

o TESSIN 10
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Koncernens balansrakning
Tessinkoncernen, KSEK Not 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 8 26 797 1672 24725
Ovrigt tillskjutet kapital 147 620 145 052 147 697
Balanserat resultat -163 455 -118 104 -118 789
Periodens resultat -7 038 -24 045 -44 654
Eget kapital hanforligt till 3923 14 575 8979
moderforetagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande 20189 20 000 20 206
Summa eget kapital 24 112 34575 29185
Langfristiga skulder
Vinstandelslan 149 083 148 083 148 333
Skulder till kreditinstitut 17 428 22678 17 747
Leasingskuld 2 036 1351 749
Ovriga skulder - 17 987 17 080
Summa langfristiga skulder 168 548 190 099 183 909
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5269 475 5288
Leverantorsskulder 3112 2165 6 013
Aktuell skatteskuld 1406 1471 1206
Leasingskuld 954 2719 2990
Ovriga skulder 39 461 16 388 16 931
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 12 637 17705 13573
Summa kortfristiga skulder 62738 40923 46 001
Summa skulder 231285 231022 229 910
Summa eget kapital och skulder 255 398 265 597 259 095

o TESSIN »
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Koncernens forandring av eget kapital

Tessinkoncernen, KSEK Not Aktiekapital Ovrigt  Balanserat Innehav utan Totalt eget

tillskjutet resultat bestdmmande kapital

kapital inflytande

Ingadende balans 2022/01/01 11623 144 326 -118 539 20 000 57 410
Teckningsoptioner 366 377
Nyemission 49 726 775
Transaktioner med dgarna 49 726 366 1141
Periodens resultat -24 045
Ovrigt totalresultat 69
Periodens totalresultat -23 976
Utgaende balans 2022/09/30 11 672 145 052 -142 149 20 000 34 575
Transaktioner med innehav utan
bestdmmande inflytande
Nyemission 13 053 6136 206 19 395
Emissionskostnader -3 491 -3 697
Transaktioner med dgarna 13 053 2645 206 15904
Periodens resultat -21294 -21294
Periodens totalresultat -21294 -21294
Utgaende balans 2022/12/31 147 697  -163443
Ingaende balans 2023/01/01 147 697 -163 443
Teckningsoptioner -14 -14
Ej registrerat aktiekapital 2072 2072
Emissionskostnader =77 77
Transaktioner med agarna 2072 -77 -14 - 1981
Periodens resultat -7 091 -17 -7 056
Ovrigt totalresultat 2 2
Periodens totalresultat -57 089 -7 054
Utgéende balans 2023/09/30 26 797 147 620 -170 494 20189 24112
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Koncernens kassaflodesanalys

Tessinkoncernen, KSEK Not 2023/07/01 2022/07/01 2023/01/01 2022/01/01 2022/01/01
2023/09/30  2022/09/30  2023/09/30  2022/09/30 2022/12/31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 1 -16563 -8110 -7 038 -23 981 -43 096
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet, mm. 12 636 1457 4673 6992 10137
Betald inkomstskatt -333 -129 1l -310 -1276
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -1250 -6 782 -2254 -17 299 -34 235

fore forandringar i rorelsekapitalet

Foérandringar av rérelsekapitalet

Férandring av kundfordringar och andra -2 414 -554 -8 087 -5 801 -3510
fordringar

Foérandring av leverantérsskulder och andra -4 006 2990 2150 14 791 19 838
skulder

Nettokassafléde fran den I6pande -7 670 -4 346 -8 191 -8 309 -17 907
verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i utveckling av mjukvara -473 -897 -1748 -2 397 -3424
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -261 -62 -955 -136 -133
Forvarv av forvaltningsfastighet - - - -8 340 -8 340
Vidareférmedlade 1an SPV 1/Tessin Kreditfond -462 -56544 -29 392 -76 523 -107 023
Amortering vidareférmedlade 1&n 462 15101 21542 41443 77 223
Kassafléde fran investeringsverksamheten -733 8 608 -10 653 -45 953 -41 697

Finansieringsverksamheten

Nyemssion 2000 - 2072 - 16 088
Teckningsoptioner - -1 -14 366 317
Upptagna l&an 500 3473 - 3473 6 490
Amortering av leasingskuld -1596 -686 -1359 -2 045 -2737
Amortering av lan -100 -119 -338 -356 -8 575
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 804 2657 361 1438 11583
Periodens kassaflode -7 599 6 919 -18 383 -52 824 -48 021
Likvida medel vid periodens bérjan 10147 9 209 20 931 68 952 68 952

Likvida medel vid periodens slut




Tessin Nordic Holding AB (publ) Januari-september 2023

Delarsrapport
Moderbolagets resultat- och balansrakning i sammandrag

Moderbolaget, KSEK Not 2023/07/01 2022/07/01 2023/01/01 2022/01/01 2022/01/01

2023/09/30 2022/09/30 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31
Rorelsens kostnader
Summa rérelsens kostnader -2 220 -2 688 -4 827 -7792 -12 633
Rorelseresultat -2220 -2688 -4 827 -7792 -12533
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - - -526 439
Ovriga ranteintakter och liknande 0 - 6 - 2
resultatposter
Réantekostnader och liknande -1 -102 -5 -102 -1118
resultatposter
Resultat efter finansiella poster -2221 -2790 -4 826 -7 894 -540 088

Periodens resultat och totalresultat -540 088

Moderbolaget, KSEK Not 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 17 775 636 146 116 025
Omséttningstillgdngar 2403 754 2075
Summa tillgangar 120 178 636 900 118 100
Moderbolaget, KSEK Not 2023/09/30 2022/09/30 2022/12/31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 108 947 629 686 113 5666
Totala skulder 11184 7214 4534
Summa eget kapital och skulder 120 131 636 900 118 100

o TESSIN 1
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Noter

Not 1
Verksamhetens karaktar

Tessinkoncernen ar Nordens storsta
digitala finansieringsplattform fér fastig-
heter. Koncernen vill genom ny teknik
forandra sattet fastigheter finansieras péa
och ge fler tillgang till ett attraktivt invest-
eringsslag som tidigare varit reserverat for
professionella investerare.

Not 2

Allman information och
overensstammelse med IAS 34

Denna delarsrapport avser delarperioden
23-01-01 - 23-09-30 och ar upprattad i SEK
vilket ar moderféretagets funktionella val-
uta. Delarsrapporten har uppréttats enligt
IAS 34 Delarsrapportering. Delarsrapporten
ska lasas tillsammans med arsredovisnin-
gen for Tessin Nordic Holding AB, org nr
559085-5721 for rakenskapsaret 2022.

Koncernens verksamhet bedrivs i tva seg-
ment, laneférmedling och férvaltnings-
fastigheter. Segmentet laneférmedling
omfattar verksamhet i Sverige och Finland.

Tessin Nordic Holding AB, koncernens
moderforetag, ar ett publikt aktiebolag
som ar bildat och har sitt sate i Stockholm,
Sverige.

Huvudkontor och huvudsaklig verksam-
hetsort ligger pa Klara Norra Kyrkogata 29,
1M1 22 Stockholm, Sverige. Moderféreta-
gets aktier ar sedan 2021-05-24 noterade
pad Nasdaq First North Growth Market.

Delérsrapporten har inte varit féremal
fér Sversiktlig granskning av koncernens
revisorer.

Delarsrapporten for delarsperioden
2023-01-01 - 2023-09-30 godkéndes foér
utfardande av styrelsen den 2 november
2023.

Not 3

Vasentliga redovisnings-
och varderingsprincip

Delarsrapporten har upprattats enligt
IAS 34 fér koncernen och RFR 2 fér mo-
derféretaget, vilket ar i 6verensstammelse
med de redovisnings- och vardering-
sprinciper som tillampades i koncernens
finansiella rapporter for 2022.

Koncernens finansiella tillgdngar och
skulder varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde foérutom innehav i portfoljer
samt forvaltningsfastigheter vilkaredovisas
till verkligt varde 6ver resultatet.

Koncernen har stéllt ut teckningsoptioner
till anstéllda. De anstéllda har erlagt verkligt
varde for optionerna, denna optionspre-
mie redovisas som balanserat resultat.
Innehavaren kan endast erhalla aktier vid
inlésen. Vid inldsen av optionerna kommer
I6senpriset att redovisas mot eget kapital.

Not 4

Betydande uppskattningar
och bedémningar

Betydande bedémningar av ledningen

Aktivering av internt upparbetad
programvara

Tessin aktiverar all intern utveckling han-
forligt till den plattform man byggt upp.
Tessin har tagit fram en egenutvecklad
plattform dar man byggt teknik fran
grunden for att kunna skala upp karn-
verksamheten, lansera nya produkter
och tjanster samt att aven supportera
internationalisering och  redaktionellt
innehall p& webben. En vasentlig del av
utveckling har handlat om att bygga
en teknisk plattform som underlattar
utvecklingsarbetet, kvalitetésékrande pro-
cesser samt sjosattning av ny funktionalitet.
Ovanpd detta har sedan flertalet
anpassnhingar gjorts for att mdjliggéra
marknadsaktiviteter.

Plattformen ar byggd foér att supportera
utveckling av marknadsaktiviteter, det ar
inte en marknadsaktivitet i sig. Plattformen
existerar for att forbattra och paskynda

Januari-september 2023
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utveckling av webbtjanster och ar en om-
fattande investering frdn Tessin da tack
var det plattformen har erhallit fordelar sett
till utveckling, drift och underhall som inte
kan erhallas via forvarv eller bruk av annan
teknisk plattform. | regel &r all utveckling,
nyskapande eller anpassning av komponenter
dar vi loser specifika problem for Tessins
organisation med egenutvecklade tekniska
|&sningar.

Redovisning av uppskjutna skattefordringar

Bedémningen av i vilkken omfattning
uppskjutna skattefordringar kan redovisas
baseras pd en bedémning av sanno-
likheten av hur framtida skattepliktiga
intakter kommer att kunna utnyttjas
mot avdragsgilla temporara skillnader
och ackumulerade skattemassiga-
underskott. Ledningen i Tessin har tillsam-
mans med styrelsen tagit fram en strategi
mot Idnsamhet att nds inom kommande
ar. Darfor har ledningen darmed bedémt
att de skattemassiga underskott man
reserverat for de senaste aren kommer
att nyttjas inom en &verskadlig framtid.
Ledningen har som ambition att frAn och
med slutet av 2023 ha en I6nsam verk-
samhet. Redovisat varde foér uppskjutna
skattefordringar avseende underskott
uppgar till 6 651 KSEK.

Oséakerhet i uppskattningar
Vardering av férvaltningsfastigheter

Vid véardering av férvaltningsfastigheter
gors bedémningar och antaganden som
kan komma att péverka koncernens
resultat och stéllning. Varderingen kréver
att beddmning gors av bland annat fram-
tida kassafldden och diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). Uppskattade verkliga
varden kan komma att skilja sig fran

faktiska priser som skulle kunna uppnas
i en transaktion pa affarsmassiga villkor
per balansdagen. Den senaste externa
varderingen gjordes vid arsslutet 2022
och nasta vardering beraknas slutforas till
delarsrapporten januari - september 2023.
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Not 5
Nettoomsattning
Koncernens intakter fran avtal med
kunder delas upp enligt foljande:
Priméra geografiska marknader Tjanster Innehav i Hyresintakter Summa
portfolj
januari - september 2023
Sverige 30776 - 2978 33754
Finland - - - -
30776 - 2978 33754
januari - september 2022
Sverige 33 347 347 2544 36 238
Finland 2114 - - 214
35 461 347 2544 38 352
jaunari - december 2022
Sverige 44 054 347 3444 47 845
Finland 2838 - - 2838
46 892 347 3444 50 683
Not 6
Segmentrapportering
Koncernledningen identifierar for Under delérsperio@en fram tilluden 3'>.0"sep_tem-
narvarande tva rérelsegment i koncernen, ber 2023 har det inte skett nagra férandringar

l&neférmedling och forvaltningsfas-
tigheter. Dessa rorelsesegment o6vervakas
av koncernens verkstéllande beslutsfattare
och  strategiska beslut fattas med
grund i rorelseresultat fér segmenten.

frdn tidigare perioder i de matmetod-
er som anvands for att faststdlla rorelse-
segment och rapportera segmentens
resultat.

Intakter och resultat fran respektive segment
samt segmentens tillgdngar och skulder sum-
meras nedan:
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Januari-september 2023

januari - september 2023

Delarsraport

KSEK Laneférmedling Forvaltningsfastigheter Summa
Externa intakter 30776 2978 33754
Aktiverat arbete for egen rékning 1749 — 1749
Ovriga rérelseintakter 14 - 14
Segmentsintakter 32539 2978 35517
Férandring verkligt varde forvaltningsfastigheter - -400 -400
Ovriga kostnader -40 519 -364 -40 883
Segmentets rorelseresultat -7 980 2213 -5767
Finansiella intakter O 688 17 9705
Finansiella kostnader -9133 -1338 -10 471
Resultat fore skatt -7 425 893 -6 533
Segmentstillgdngar 212 398 43 000 255 398
Segmentsskulder 197 725 33 561 231286
januari - september 2022
KSEK Laneférmedling Forvaltningsfastigheter Summa
Externa intakter 35 808 2544 38 362
Aktiverat arbete for egen rakning 2397 - 2397
Segmentsintakter 38 205 2544 40 749
Férandring verkligt varde forvaltningsfastigheter - -1440 X
Ovriga kostnader -60 477 -1253 X
Segmentets rorelseresultat -22 272 -149 -22 421
Finansiella intakter 9 323 = 9323
Finansiella kostnader -10 140 -743 -10 883
Resultat fore skatt -23 089 -892 -23 981
Segmentstillgangar 215 935 49 662 265 597
Segmentsskulder 197 269 33754 231023

o TESSIN
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Not 7

Forvaltningsfastigheter

Férandringar i redovisade varden avseende forvaltningsfastigheter ar:

Januari-september 2023

Delarsraport

KSEK 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 45 840 37 500 37 500
Ink&p - 8340 8 340
Férandring verkligt varde -2840 -1440 -2 440
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 43 000 44 400 43 400
Fastigheterna varderas minst arligen av extern varderare.
Varderingarna baseras pa en kassaflodesmodell for respektive fastighet med
beddmning av framtida intjdning och avkastningskrav. Hansyn ar tagen till en
inflation om 4% for 2023 och darefter 2% arligen samt vakansgrad och driftnetto.
Vardering sker enligt IFRS 13 niva 3.
Varderingsantaganden 2023-09-30 2022-12-31
Hyresvarde, kr per kvm 1078 1098
Drift och underhall, kr per kvm 155 160
Direktavkastning restvarde, % 765 713
Kalkylranta, % 10.06 970
Langsiktig vakans, % 6.00 550
2023-09-30 2022-12-31
Kénslighetsanalys Antagen Varde- Kéanslighetsanalys Antagen Varde-
forandring  férandring forandring  férandring
(KSEK) (KSEK)
Marknadshyra fér lokaler 9% 3045 Marknadshyra fér lokaler 10% 1912
Vakansgrad -12% -4 324 Vakansgrad 10% 2745
(enheter)
Drift och underhaliskostnader 1% -471 Drift och underhaliskostnader 10% -318
Avkastningskrav (+) % -383%5 Avkastningskrav (+) 1% -2 351
Avkastningskrav (-) 14% 4994 Avkastningskrav (-) 1% 3046
o TESSIN
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Not 8
Aktiekapital

Samtliga aktier har samma ratt till utdelning och representer-
ar en rost pd bolagsstdmman. Tecknade aktier kan summeras
enligt féljande:

Antal aktier

Januari-september 2023
Delarsraport

2023-06-30 2022-06-30 2022-12-31

Tecknade och betalda aktier:

Vid periodens borjan

247 250 989 116 228 344 116 228 344

Nyemission*

20721339 494 991 131 022 645

Tecknade och betalda aktier vid periodens slut*

267972328 116723335 247 250 989

*Totalt tecknades 20 721 339 aktier genom teckningsoptioner under juni 2023, dessa har betalts or registrerats under juli 2023

Not 9
Rantor och utdelningar
Koncernen
2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Erhallna rantor 2 375 2878 86 - 86
Erlagda rantor -3178 -3339 -18 359 -7 544 -18 359

Rantenetto

-18 273

Moderbolaget

2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01

2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31

Erhallna rantor 0 - - - 2

Erlagda rantor -1 -102 - - -1118
Rantenetto -1 -102 - - -1116

o TESSIN
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Not 10
Icke kassaflédespaverkande justeringar och férandringar i rérelse-
kapital
Foljande icke kassapaverkande justeringar och justeringar for férandrin-
gar i rorelsekapital har gjorts i resultat fére skatt for att kommma fram till
kassaflddet fran den Idpande verksamheten:
Koncernen
2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Avskrivningar pd immateriella och materiella 1346 1634 331 3267 6 601
anlaggningstillgangar
Nedskrivningar immateriella anlaggningstillgangar - - - 1340 1610
Orealiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 400 100 - - 2440
Leasingavtal enligt IFRS 16 -637 - 14 -118 -503
Apportemission - - - - 775
Transaktioner med innehav utan bestdmmande - - - - -775
inflytande
Ovriga ej kassaflédespaverkande justeringar -473 107 712 -1 29
Omrakningsdifferenser -384 - 272 -40

Summa justeringar

Moderbolaget
2023-07-01 2022-07-01 2023-01-01 2022-01-01 2022-01-01
2023-09-30 2022-09-30 2023-09-30 2022-09-30 2022-12-31
Nedskrivning andelar i koncernféretag - - - - 526 439
Ovriga ej kassaflédespéverkande justeringar - -775 - - 1
Summa justeringar (0] -775 - 4760 526 440
Not 11 Not 12 Not 13

Risk avseende finansiella instrument
Kredit- och likviditetsrisk

Med rédande osékerheter pa marknaden
i kombination med 6kade rantor for lan-
tagaren finns det en risk att kreditférlus-
ter och férsenade aterbetalningar okar.
Koncernen har dock inte erhallit indika-
tioner p& att detta intraffat och de an-
taganden som gjorts tidigare ar oféran-
drade under detta kvartal. For &vriga
antaganden och risker avseende finan-
siella instrument se arsredovisningen for
2022.

o TESSIN

Transaktioner med narstaende

De transaktioner som skett med
narstdende parter under perioden
avser |ldnetransaktioner. Férutom I6ne-
transaktioner har Greger Larsson och
Heidi Wik deltagit i Tessins incitament-
program som antogs pa arsstamman
2023, vilket skett till marknadsmassiga
villkor.

Handelser efter delarsperiodens slut.

Inga.
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Kommande rapporttillfallen

Bokslutskommmuniké 2023
- 16 februari 2024

Forsakran

Styrelsen och den  verkstéllande
direktéren forsakrar att deldrsrapporten
ger en rattvisande 6versikt av féretagets
och koncernens verksamhet, stéllning och
resultat samt beskriver vasentliga risker
och osékerhetsfaktorer koncernen stér
infor.

Stockholm den 2 november 2023
Greger Larson / Styrelseordférande
Fredrik Lundberg

Par Roosvall

Januari-september 2023

Framatblickande
uttalanden

Rapporten innehaller uttalanden rérande bland
annat Tessins finansiella situation och resultat
liksom uttalanden om marknadsvillkor som kan
vara framétblickande. Tessin anser att
forvantningarna som aterspeglas i dessa
framatblickande uttalanden bygger pé rimliga
antaganden. Framatblickande uttalanden inne-
fattar emellertid risker och osakerhetsfaktorer
och de faktiska resultaten eller féljderna kan
skilja sig avsevart fran dem som framférts.
Utéver vad som kravs enligt géllande
lagstiftning galler framatblickande uttalanden
endast den dag de framfdérs och Tessin atar
sig inte att uppdatera nagra av dem mot
bakgrund av ny information eller framtida
handelser.

For ytterligare information kontakta:

Markus Nasholm, CFO
+46 72 002 1975
markus.nasholm@tessin.se

Delarsrapport
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Definitioner

Finansiella matt ej definierade enligt IFRS Koncernen presenterar vissa
finansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Koncernen anser att
dessa matt ger vardefull kompletterande information till investerare
och Koncernens ledning d& de bland annat méjliggér utvardering
av Koncernens prestation. Exempelvis redovisas nyckeltalet EBITDA
da detta visar rorelsens underliggande resultat utan effekt av
avskrivningar, vilket ger ett mer jamforbart matt d& avskrivningar
avser historiska investeringar. Koncernen har aven valt att redovisa
nyckeltalet justerad EBITDA/

EBIT for att visa det underliggande resultatet rensat fran ej regelbun-
det aterkommande poster sdsom exempelvis realisationsresultat,
bérsintroduktions-, férvarvs-, omstrukturerings- och integrations-
kostnader. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella méatt pa
samma séatt, ar dessa inte alltid jamférbara med métt som anvands
av andra foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte ses som en
ersattning for matt som definieras enligt IFRS.

Januari-september 2023
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EBIT-marginal/Justerad EBIT-marginal

Rorelseresultat EBIT/Justerad EBIT i forhallande till nettoomsattning.

EBITDA-marginal/Justerad EBITDA-marginal

Rorelseresultat EBITDA/Justerad EBITDA i férhallande till nettoomséattning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang hanforligt till moderbolagets aktiedgare
dividerat med antalet aktier vid periodens utgang.

Justerad EBIT

Rorelseresultat EBIT justerat for jamforelsestérande poster som péaverkat
EBIT.

Justerad EBITDA

Rorelseresultat EBITDA justerat for jamforelsestérande poster som
paverkat EBITDA.

Jamfoérelsestérande poster

Ej regelbundet aterkommande poster sdsom exempelvis realisations-
resultat, nedskrivningar, bdrsintroduktionskostnader, férvarvskostnader,
integrationskostnader och omstruktureringskostnader.

Resultat per aktie fore/efter utspadning

Periodens resultat hanforligt till moderkoncernens aktiedgare dividerat
med volymvagt genomsnittligt antal utestdende aktier i perioden fore/efter
utspadning.

Rantebarande skulder

Banklan samt finansiella leasingskulder.

Rorelseresultat, EBIT

Periodens resultat fore finansiella intakter, finansiella kostnader och skatt.

Rorelseresultat, EBITDA

Periodensresultat fore finansiellaintakter, finansiellakostnader, skatt samtav
och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Andel kvinnor

Genomsnittligt antal kvinnor i forhallande till genomsnittligt totalt antal
anstéllda under perioden, omraknat till heltidsekvivalenter.

Medelantal anstallda

Genomsnittligt antal anstédllda under perioden omraknade il
heltidsekvivalenter.

o TESSIN
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