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Moderbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) registrerades den 4 september 2020, saledes avses med
helaret tiden 4 september till 31 december 2020.

Inga jamforelsesiffror for féregaende perioden finns eftersom saval moderbolag som koncern ar bildade under

2020.

Perioden i sammandrag

Hyresintakterna uppgick till 19,3 Mkr
Forvaltningsresultatet uppgick till 9,0 Mkr,
motsvarande 0,1 kr per aktie.
Vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 75,9 Mkr.

Resultatet uppgick till 71,0 Mkr,
motsvarande 0,71 kr per aktie.
Investeringar i fastigheter uppgick till
181,8 Mkr varav 181,5 Mkr avsag forvarv
och 0,3 Mkr avsag ny- till och
ombyggnationer.

Rantetackningsgraden uppgick till 3,5
ganger, att jamféra med malet att den ska
Overstiga 2,0 ganger.

Finansiella mal

) 2020 2020 2020

Mal okt- sept-
31 dec

dec dec

Réintetéickningsgrad 2,0 3,5 3,6

Gengmsmtthg ) 25 217
kapitalbindning, ar

Soliditet, % 35 64,7
Beldningsgrad 60 42,5

For definition se Definitioner av nyckeltal

Heldret i ssmmandrag

Hyresintakterna uppgick till 20,7 Mkr
Forvaltningsresultatet uppgick till 9,8 Mkr,
motsvarande 0,1 kr per aktie.
Vardeférandringar hanforliga till
fastigheter uppgick till 76,2 Mkr.
Resultatet efter skatt uppgick till 72,0
Mkr, motsvarande 1,10 kr per aktie.
Investeringar i fastigheter uppgick till

1 557,8 Mkr varav 1 557,5 Mkr avsag
forvarv och 0,3 Mkr avsag ny- till och
ombyggnationer.

Genomesnittlig viktad kapitalbindningstid
uppgick till 2,17 ar, att jamforas med det
langsiktiga malet om minst 2,5 ar.
Soliditeten uppgick till 64,7 procent att
jamfora med malet att den ska Gverstiga
35 procent.

Beldningsgraden av bolagets
fastighetsbestand uppgick till 42,5 procent
att jamféra med malet att den ska
understiga 60 procent.
Rantetackningsgraden uppgick till 3,6
ganger, att jamfora med malet att den ska
Overstiga 2,0 ganger.

Ingen utdelning foreslas till aktiedgarna.



Vasentliga handelser under oktober-december

Den 11 november genomférdes en
emission pa 600 Mkr.

Den 24 november noterades Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) pa Nasdaq
First North Growth Market.

Den 27 november ingick Stenhus
Fastigheter avtal om férvarv av
fastigheterna i Kumla, Radion 1 och 3
samt i Vimmerby, Vimmerby 3:314 genom
tva bolagsférvarv inom segmentet
Lager/Industri med ett underliggande
fastighetsvarde pa 180 MSEK.

Den 4 december avtalade Stenhus om att
férvarva tomtratten Fabrikdren 7 i Alvsjo,
Stockholm genom bolagsférvarv inom
segmentet Lager/Industri med
underliggande fastighetsvarde 20,3 MSEK.
Den 16 december forvarvade Bolaget
fastigheten Marsta 21:72 med ett
fastighetsvarde om 8,5 MSEK samt
tecknar avtal om uthyrning av 2 000 kvm
till O&B i sin fastighet pa Montéren 1 i
Koéping.

Den 17 december avtalade Stenhus om
forvarv av tva LSS boende och ett SOL
boende i Steninge Slottsby i Sigtuna pa
forward funding och det underliggande
fastighetsvardet 66,75 MSEK.

Den 17 december ingick Bolaget avtal om
forvarv av en fastighet inom segmentet
sallanképshandel i Tornby, Linképing, med
ett fastighetsvarde pa 75 MSEK.

Nyckeltal i sammandrag
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Den 18 december har Bolaget ingatt avtal
om férvarv av fyra fastigheter inom
segmentet Lager/Industri varav tre ar
beldgna i Huddinge (Stockholm) och eni
Uppsala. Det sammanlagde
fastighetsvardet uppgar till 108,25 MSEK.
Den 30 december ingick Stenhus avtal om
forvarv av en fastighet inom segmentet
sallankdpshandel i Norrtilje,
fastighetsvardet uppgick till om 72,5
MSEK.

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang

Den 18 januari 2021 forvarvade Stenhus
en fastighetsportfolj bestaende av sju
fastigheter, tva tomtratter och ett arrende
i Stockholm och Goteborg med ett
sammanlagt varde om MSEK 496 med
delbetalning i 7 692 308 nyemitterade
aktier till en teckningskurs om 13,00 kr
per aktie.

Den 18 februari forvarvade Bolaget en
fastighetsportfolj med ett underliggande
fastighetsvarde om 126 MSEK med
delbetalning i 1 071 429 nyemitterade
aktier till en teckningskurs om 14,00 kr
per aktier. Fastigheterna ar beldagnai
Nybro, Hoérby, Vaxjo och Hassleholm.
Den 19 februari férvarvade Stenhus tva
fastigheter i Norrtdlje med ett
underliggande fastighetsvarde om 97
MSEK.

Hyresintékter, Mkr

Driftéverskott, Mkr

Férvaltningsresultat, Mkr

Vérdeféréndringar férvaltningsfastigheter, Mkr
Resultat efter skatt, Mkr

Férvaltningsresultat per aktie, kr

Resultat per aktie, kr

Réntetdickningsgrad, ggr

Marknadsvdrde fastighetsportfélj, forvaltningsfastigheter, Mkr

Antal fastigheter, st
Hyresduration, ar
Beldningsgrad fastigheter, %

For definition se Definitioner av nyckeltal

2020 2020
okt-dec sep-dec
19,3 20,7
16,1 17,3
9,0 9,8
75,9 76,2
71,0 72,0
0,1 0,1
0,71 1,10
3,5 3,6
2020
31 dec
1634
14
8,8
42,5



VD har ordet

Under september manad 2020 togs de forsta
stegen mot att bygga ett nytt fastighetsbolag i
Sverige, Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ).
Bolaget registrerades hos Bolagsverket den 4
september och per den 30 september |ldmnades en
noteringsansokan in till Nasdaq First North Growth
Market.

Infor noteringen genomférdes av bolaget en
nyemission om 600 miljoner som mottogs val av
marknaden och foljaktligen blev kraftigt
overtecknad. Inringningen och handelsstarten
skede pa morgonen den 24 november via en lyckad
och for tiden anpassad ceremoni.

I och med noteringen har bolaget nu fatt manga
nya aktiedgare som vi alla i bolaget vill valkomna
och tacka for det fortroende ni har givit oss.

Det ar dven gladjande att se att bolagets aktie har
tagits emot val av marknaden och som féljd av
detta kunnat uppvisa en starkt positiv utveckling
pa drygt 50 procent sedan noteringen. Marknaden
har dven bedomt aktien sa intressant att vi kan
erbjuda den som betalning vid fastighetsférvarv.

Vi vill ocksa hélsa var nya styrelseledamot Malin af
Petersens vdalkommen. Malin har sedan 1998 haft
flera ledande befattningar inom Aberdeen Stan-
dard Investments, bland annat som Head of Fund
Operations Real Estate EMEA, Managing Director
Aberdeen Asset Managers Ltd Filial Sverige, AAM
Country Head Sverige och grupp-CFO (fastigheter).

Mycket starkt resultat

Bolaget har gjort ett mycket starkt resultat under
den korta tid det funnits. For heldret, dvs fran och
med 24 september 2020, blev resultatet fére skatt
82,8 miljoner kronor varav forvaltningsresultatet
uppgick till 9,8 miljoner kronor. Positiva
vardefordandringarna hanforliga till bolagets
fastigheter uppgick till 76,2 miljoner kronor vilket
ar en 6kning pa 4,9 procent. Resultatet efter skatt
uppgick till 72,0 miljoner kronor kr dvs 1,10 kronor
per aktie.
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” Bolaget har gjort ett mycket
starkt resultat under den korta tid
det funnits. Resultatet efter skatt

uppgick till 72,0 miljoner kronor
dvs 1,10 kronor per aktie.”

Transaktioner

Tiden efter noteringen fram till idag har varit
intensiv och full av mojligheter.

Under kvartal fyra eller rattare sagt de sista 38
dagarna av aret, avtalades om atta transaktioner
till ett underliggande varde av 531,3 miljoner
kronor. Tre av dessa med ett underliggande
fastighetsvarde om 188,5 miljoner kronor tilltrades
redan innan aret var slut.

Efter periodens slut har ytterligare 3 avtal ingatts
till ett underliggande varde av 719 miljoner kronor.
Av dessa ar det extra intressant att ndmna att tva
av transaktionerna ska genomféras genom att
saljarna far en del av képeskillingen som en riktad
nyemission av bolagets aktie.

| och med dessa forvarv har vi nu, per dags datum,
passerat 1 miljard i férvarvsvarde sedan
borsnoteringen. Tilltratt av detta ar 356,3 miljoner
och resterande tilltraden sker |6pande.

Projektportfolj

En del i bolagets affarsmodell ar att skapa nya
kassafloden genom projektutveckling inom den
befintliga fastighetsportféljen. Ett bra exempel pa
detta ar avtalet mellan Stenhus Fastigheter och
O&B dir vi planerar for att uppféra en ny byggnad
om 2 000 kvm at hyresgéasten pa ett 10-arigt
hyresavtal. | den befintliga projektportfoljen finner
vi dven outnyttjade och potentiella byggratter i
fastigheten Samariten 1 i Tumba, Botkyrka. Har
pagar ett langsiktigt arbete med att foradla dessa
byggratter for att skapa mervarde for bolaget och
det lokala samhallet.



Hallbarhet

Var ambition ar att bolaget ska genom att aga,
utveckla och forvalta fastigheter bidra till att
hallbart framja den lokala samhillets utveckling.

Ett utmarkt sadant exempel ar bolagets forvarv i
Vimmerby dar bolaget tillsammans med en av
hyresgasterna tar vara pa spillvirket fran
produktionen och anvander det i uppvarmningen
av fastigheten genom att omvandla det till flis.

coviD

Pandemin som hérjat i snart ett ar har satt fokus pa
samhallsstrukturers kanslighet mot framtida
storningar av likartad karaktar. Stenhus
Fastigheters affarsmodell har visat sig vara
motstandskraftig mot sddana stérningar. Som
exempel kan ndmnas att bolaget inte har haft
nagot konstaterat hyresintaktsbortfall p.g.a.
COVID-19 samt att flera stérre uthyrningar trots
detta har avtalats. Detta styrker fortroendet for
bolagets affarsmodell.

Framtidsutsikter & marknadskommentarer

Stenhus Fastigheters affarsmodell dar inriktningen
ar att dga och forvalta fastigheter inom segmenten
offentliga fastigheter, lager och latt industri samt
sallankop- och livsmedelshandel fortsatter
utvecklas positivt. Var bedémning ar féljande:

e COVID-19 har haft begrdnsad inverkan pa
de segment vilka bolaget ar verksamt i.

e Svenska kapitalmarknaden ter sig stark
med en stabil och forutsdagbar ekonomisk
politik som grund for att attrahera
inhemsk och utlandskt kapital.

e Ranteldget ar stabilt.

e  Vakansrisken hanforlig till att bolagets
hyresgaster hamnar i obestand ar lag.

e Bolagets viktade genomsnittliga
hyresduration, WALT, ar hog.

e Svenska transaktionsmarknaden ar
valutvecklad och stabil.

Med dessa goda forutsattningar gor vi
bedémningen att bolaget kommer uppna sina satta
mal.
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Sammanfattningsvis

Vi kan nu se tillbaka pa en oerhort intressant och
intensiv period dar vi ar stolta 6ver vad vi har
astadkommit pa denna korta tid. Vart arbete méter
val upp de mal vi har satt for var verksamhet. Per
den 31 december 2020 har vi en hyresduration pa
8,8 ar i snitt dar vart langsta kontrakt lIoper pa 12,7
ar. Var soliditet uppgar till drygt 64,7 procent och
den genomsnittliga kapitalbindningen uppgar till
2,17 ar.

“Det ér med stor tillférsikt och
mycket positiv energi vi fortsdtter

vdr resa mot vdara mal.”

Elias Georgiadis

Verkstallande direktor



Affarsidé, mal och strategi

Affarsidé

Bolagets affarsidé och modell

Bolagets affarsidé ar att 6ver tid skapa ett
diversifierat fastighetsbestand for att generera
storsta mojliga riskjusterade avkastning for
bolagets aktiedgare. Bolagets tillvaxt ska
huvudsakligen ske genom fastighetsférvarv men
aven genom fastighetsutveckling.

Affarsmodell

e  Forvaltning ska pa sikt ske i egen regi sa
att kundkannedom och kundnyttan kan
maximeras och genom detta langsiktigt
leverera i enlighet med bolagets affarsidé.

e  Forvaltningsverksamheten ska strava efter
langa hyresavtal for att skapa
forutsagbarhet.

e  Fastighetsutveckling ska alltid vara en
naturlig del i verksamheten sa att
fastigheterna kan optimeras pa basta
mojliga satt.

e Alla forvarv ska ske i enlighet med
investeringsstrategin.

e Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med
bolagets finansieringsstrategi.
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Mal

Overgripande mal

Stenhus Fastigheters 6vergripande mal ar att
generera en langsiktigt hog och stabil avkastning
med fokus pa kassafléde och tillvaxt. Styrelsen har
faststallt féljande operativa och finansiella mal for
verksamheten.

Operativa mal

e Bolaget ska genom att dga, utveckla och
forvalta fastigheter bidra till att hallbart
framja det lokala samhallets utveckling.

e Fastighetsvardet ska Gverstiga
10 miljarder kronor inom en 5 ars period.

e Bolagets tillvaxt ska ske genom foérvarv
och projektutveckling.

Finansiella mal

e  Genomesnittlig avkastning pa eget kapital
om 12 procent per ar éver en
konjunkturcykel.

e  Genomesnittlig viktad kapitalbindning ska
langsiktigt uppga till minst 2,5 ar.

e Soliditeten ska 6verstiga 35 procent.

e Belaningsgraden ska understiga 60
procent.

e Rantetackningsgraden ska overstiga 2,0
ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa
operativt kassaflode.



Strategi

Investeringsstrategi

Alla forvarv ska ske i enlighet med bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivitet
och utvecklingsmaijligheter ar ledstjarnor.

Att mixa fastigheter med olika typer av anvandning
kommer att vara barande for att uppna
avkastningsmalet och starka kassafloden over tid.
De olika fastighetstyperna kommer att vara

e offentliga fastigheter (trygg langsiktig
avkastning),

e lager och latt industri i en mix av lage
(fastigheter med I3g uthyrningsrisk eller
stor utvecklingspotential och langa
kassafloden) samt

e sdllankdpshandel och livsmedelshandel.

e  Projektutveckling kommer att vara ett
viktigt inslag for att vardemaximera
innehaven.

Finansieringsstrategi

All finansiering ska ske i enlighet med bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivitet
och utvecklingsmaijligheter ar ledstjarnor.

e Bolaget ska aktivt arbeta med kapital och
ranterisker samt proaktivt arbeta for
bolagets langsiktiga kapitalforsorjning.

e Den finansiella strukturen ar utformad
med tydligt fokus pa operativt kassaflode
och rantetackningsgrad.

e Under de narmaste aren kommer
kassaflédet att aterinvesteras i
verksamheten genom forvarv och
projektutveckling.

- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for
bolagets aktiedgare. Under de kommande aren
beddmer bolagets styrelse att detta gors bast
genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom forvarv och projektutveckling, vilket leder
till bedémningen att ingen utdelning kommer att
utga de ndrmaste aren. Langsiktigt ska utdelningen
pa stamaktier utgd med minst 30 procent av
forvaltningsresultatet.

Hallbarhet

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvika
kortsiktiga vinster som uppstar till priset av
negativa konsekvenser pa langre sikt.

Bolagets investeringsverksamhet, foérvaltning och
finansieringsverksamhet bedrivs i syfte att uppna
b&sta majliga langsiktiga, hallbara utfall. Planering,
styrning och uppratthallande av hallbarhetsarbetet
foljer bolagets organisationsstruktur med tydlig
delegering av ansvar och befogenhet.
Hallbarhetsarbetet tar stod i interna policyer,
riktlinjer, 6vergripande mal samt lagar, externa
riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsammans
med vara kunder arbeta for att kontinuerligt
effektivisera energianvandningen i vara fastigheter
och darigenom arbeta for miljo och
resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt samarbete
med kunder for att mojliggora langa kontrakt.
Detta leder till en lagre belastning pa miljén da det
minskar miljopaverkan genom t ex
ombyggnationer vid omflyttningar.



Koncernens resultat i sammandrag, Mkr
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2020

sept-dec
Hyresintékter 20,7
Férvaltningskostnader -10,9
Noteringskostnader -3,3
Vérdeféréndringar 76,2
Skatt -10,7
Resultat 72,0

Intdkter, kostnader,
resultat och kassaflode

Moderbolaget och koncernen ar nybildade under
2020 varfor inga jamforelseposter finns. Resultat-
samt kassaflodesposter nedan avser perioden
september till och med december 2020.

Balansposternas belopp avser stallningen vid
periodens utgang.

Intakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 20,7 miljoner
kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 92,5 procent och
hyresdurationen uppgick till 8,8 ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 3,4 miljoner kronor
och de centrala administrationskostnaderna
uppgick till 3,7 miljoner kronor.

Finansnetto uppgick till -3,8 miljoner kronor. Inom
denna post redovisas i enlighet med IFRS 16 dven
rantekostnader for leasingavtal inkluderande
tomtratt, dessa uppgick till 79 tusen kronor under
perioden.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,84
procent. Belaningsgraden pa fastigheterna var 42,5
procent. Soliditeten var 64,7 procent och
rantetackningsgraden vad 3,6 ganger vilket val
overtraffar de finansiella langsiktiga malen (se sid 5
"Finansiella mal”).

Noteringskostnader uppgick till -3,3 miljoner
kronor och avsag kostnader i samband med
Bolagets notering pa Nasdaq First North Growth
Market den 24 november 2020.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter
uppgick till 76,2 miljoner kronor vilket ar en 6kning
pa 4,9 procent. (se sid 9 “Fastighetsportfolj”).

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -10,7 miljoner, varav 69
tusen kronor ar aktuell skatt. Aktuell skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 21,4 %
medan uppskjuten skatt beraknats utifran den
lagre skattesats om 20,6 % som galler fran och med
2021.

Skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for
vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttjande av underskottsavdrag leder till att den
betalda skattekostnaden ar lag. Betald skatt
uppkommer till foljd av att befintliga
underskottsavdrag ar inldsta och darmed inte kan
nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvarvarande
underskottsavdrag kan berdknas till 39,1 miljoner
kronor. Vidare finns obeskattade reserver om 6,1
miljoner kronor.

Fastigheternas verkliga varde overstiger dess
skattemassiga varde med 929,2 miljoner kronor,
varav 842,1 kronor ar hanforligt till forvarvstillfallet
for fastigheter redovisade som tillgangsforvarv.

Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell
skatt om 20,6 % av nettot av dessa poster, med
avdrag for den uppskjutna skatt som ar hanforligt
till tillgangsforvarven, d.v.s. 87,1 miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.



Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive
vardeforandringar, noteringskostnader och skatt,
uppgick for perioden till 9,8 miljoner kronor,
motsvarande 0,1 kr per aktie. Resultatet efter skatt
uppgick till 72,0 miljoner kronor, motsvarande 1,10
kr per aktie.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
fordndring i rorelsekapital uppgick till 8,7 miljoner
kronor. Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pa 17,8 miljoner kronor uppgick
kassaflodet fran den Iopande verksamheten till
26,5 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -1 557,8 miljoner kronor och utgjordes av
likviditetseffekten av de forvarvade fastigheterna.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 1 982,8 miljoner kronor
bestdende av upptagande av fastighetslan om
696,6 miljoner kronor, nyemission om 1 286,0
miljoner kronor, erhallet aktiedgartillskott om 2,4
miljoner kronor samt amortering av lan pa -2,2
miljoner kronor.

Nettokassaflodet uppgick till 451,6 miljoner kronor
och likvida medel uppgick vid periodens utgang till
451,6 miljoner kronor.

Moderbolag

Inga fastigheter dagdes direkt av moderbolaget. Det
fanns tva anstalla i moderbolaget. Resultatet
uppgick till -5,0 miljoner kronor.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag for 25
tusen kronor och hade en koncernintern fordran
pa 897,3 miljoner kronor. Ovriga fordringar
uppgick till 1,4 miljoner kronor och likvida medel
uppgick till 387,0 miljoner kronor. Det egna
kapitalet uppgick till 1 283,4 miljoner kronor och
skulder till koncernféretag uppgick till 1,5 miljoner
kronor. Ovriga skulder uppgick per 31 december till
0,8 miljoner kronor.

- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -



Fastighetsportfolj

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och
kommersiella fastigheter. Tyngdpunkten ligger
vardemassigt inom offentliga fastigheter med 870
miljoner kronor i fastighetsvarde. Hyresintdkterna
pa kontrakterade hyror uppgick till knappt 44
miljoner kronor. De offentliga fastigheterna ar
beldgna i Stockholm.

De kommersiella fastigheterna inrymmer
huvudsakligen lokaler inom lager/industri och
sallanképshandel. Hyresintdkterna pa
kontrakterade hyror uppgick till cirka 52 miljoner
kronor och fastighetsvardet varderades till cirka
654 miljoner kronor.

Den 31 december 2020 bestod Bolagets
fastighetsportfolj av 14 fastigheter varav en
tomtratt. De fem storsta hyresgasterna stod
tillsammans fér omkring 60 procent av
hyresintakterna.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,5
procent. Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden
per 31 december uppgick till cirka 8,8 ar.

Pa Montoren 1 i Koping avtalades om
nybyggnation &t O&B under férutsittning att
bygglov beviljas. Inga andra vasentliga ataganden
géallande ytterligare investeringar fanns i
forvaltningsportféljen.

Varderingsparametrar
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Fastighetsvardering

Bolaget kommer varje kvartal marknadsvardera
100 procent av fastighetsbestandet inklusive
projektportfolj, varav i genomsnitt 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebar
att samtliga fastigheter under en tolvmanaders-
period ska ha externvarderats av oberoende part.

Varderingsmodellen som anvands av saval Bolaget
som de externa varderarna, ar avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell, kompletterad med
ortsprisanalyser.

Véarderingsmodell och parametrar for den senast
gjorda varderingen redovisas i tabell nedan samt i
enlighet med de principer som beskrivs i not 2
(Forvaltningsfastigheter).

Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS 13. Tillkommande utgifter som ar
varderingshdjande aktiveras. Andra utgifter
redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. | storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Per den 31 december har cirka 28 procent av
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB.
Ovriga fastigheter har virderats internt.
Varderingen 6verensstammer med det redovisade
vardet per den 31 december. Det samlade
marknadsvardet for fastighetsbestandet uppgick
darav till 1 634 miljoner kronor.

Min
Kalkylréntan, %
Direktavkastningskravet, %
Marknadshyra lokaler, kr/kvm
Langsiktig vakans, %
Drift och underhdll, kr/kvm

Kanslighetsanalys

Max Viktat snitt
4,76 9,00 6,28
4,33 7,00 5,15
391 1780 1419
0 7 4
14 361 252

Kalkylrdntan, +/- 0,5 procentenheter
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter
Marknadshyra lokaler, +- 5 procent

Ldangsiktig vakans, +/- 2 procentenheter

Drift och underhdll, +/- 10 procent

Vardepaverkan Mkr Vardepaverkan Mkr

+ -
-60,5 63,8

-74,2 91,4

58,5 -58,5

-21,2 20,5

-31,7 31,7



Verkligt varde forvaltningsfastigheter, per 2020-12-31
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Mkr

Verkligt viarde vid ingangen av aret 0
Forvirv 1557,5
Virdeféréndring 76,2
Investering 0,3
Verkligt virde vid utgangen av aret 1634,0
Fastighetsforteckning, per 2020-12-31
Fastighet Region Uthyrningsbar area, kvm
Samariten 1 Stockholm 21942
Féretagaren 1 Stockholm 5783
Cirkeln 1 Stockholm 3741
Kumlaknekten 2 Stockholm 2372
Kyrkbyn 2 Stockholm 2233
Alby kvarn 1, 3 & 4 Stockholm 1780
Mdrsta 21:72 Stockholm 1125
Vimmerby 3:314 Vimmerby 34 944
Radion 1 & 3 Kumla 13312
Montéren 1 Képing 8330
Vdghagen 1 Képing 6 645
Totalt 102 207
Fordelning per segment, per 2020-12-31
Segment Uthyrbar yta Hyresintékter! Fastighetsvarde

Kvm Andel % Tkr Andel % Mkr Andel %
Offentlig 24175 24 43727 46 870 54
Lager/industri 75 660 74 48 605 51 604 37
Sdllanképshandel 2372 2 3398 4 50 3
Totalt 102 207 100 95 730 100 1524 94
Byggrdtter 110 6
Totalt 1634 100

Fastighetsbestandet per region, per 2020-12-31

Region Antal Ut::::ar Hyresintdkter'! Hyresintdkter' Fastighetsvirde? Fastighetsvirde?
g fastigheter kvm Tkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm
Stockholm 9 38976 66 519 1707 1294 33526
Ovriga Sverige 5 63231 29211 462 340 5377
Totalt 14 102 207 95 730 937 1634 15987

! Avser kontrakterade hyresintikter per 2020-12-31
2 Fastighetsvarde inkluderar byggratter
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Uthyrbar area, fordelning per segment och region, per 2020-12-31

Andel av
Region Offentlig Lager/industri Sallankopshandel Total totalt
%
Stockholm 24175 12 429 2372 38976 38
Ovriga Sverige - 63 231 - 63 231 62
Totalt 24175 75 660 2372 102 207 100
Resultatposter per segment
Hyresintdkter Forvaltningsresultat ~ Vardeforandringar Resultat fore skatt
2020 2020 2020 2020
sept-dec sept-dec sept-dec sept-dec
Offentlig 10729 5676 0 5676
Lager/industri 9072 5749 72242 77 991
Sdllanképshandel 911 438 4000 4438
Delsumma 20712 11 863 76 242 88 105
Ovrigt, ej férdelat® - -2 053 -5325
Summa 20712 9 810 76 242 82 780
Hyresintikter?, férdelning per segment och region, per 2020-12-31
Andel av
Region Offentlig Lager/industri Sallankopshandel Total totalt
%
Stockholm 43 727 18 587 3398 66 519 69
Ovriga Sverige - 28 546 - 29211 31
Totalt 43 727 47 133 3398 95 730 100
Storsta hyresgaster, per 2020-12-31
Area Hyresintikter! Hyresintikter! 0 Hyresduration
kvm Tkr Kr/kvm Rt Ar
Botkyrka Kommun 12172 29975 2 463 31 12,7
Iskuben Coldstore AB 5783 9572 1655 10 10,2
Nitton93 AB 12 181 6372 523 7 11,6
Copiax AB 3294 5 885 1787 6 4,8
Aura Light International AB 11338 5796 511 6 5,0
Top 5 44 768 57 600 1287 60 10,5
Ovriga 57439 38130 664 40 6,1
Totalt 102 207 95 730 937 100 8,8

! Avser kontrakterade hyresintdkter per 2020-12-31
3 Avser viss e] férdelad central administration samt kostnader av engdngskaraktar i samband med notering
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Projektportfolj

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling
av byggratter samt utveckling och féradling av
befintliga fastigheter. Malet med
projektverksamheten ar att 6ka avkastningen och
skapa vardetillvaxt genom néjda kunder med langa
avtal och forbattrade kassafléden. Utvecklingen av
projekten ar primart kund och marknadsdriven.
Fokus ligger pa befintliga eller nya hyresgaster som
ar i behov av storre eller nya lokaler dar behovet
kan motas genom kundanpassade
tillaggsinvesteringar eller genom nybyggnation. |
syfte att minimera riskexponeringen tecknas
vanligen langa hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras.

Projekten

Fastighet: Samariten 1 i Tumba, Botkyrka

e (Cirka 8 000 kvadratmeter BTA outnyttjade
byggratter som huvudsakligen utgors av
vardlokaler.

e  Cirka 25 000 kvadratmeter BTA potentiella
attraktiva bostadsbyggratter for bade
nybyggnation och pabyggnation.
Planstatus: Positivt planbesked erhallet
fran Botkyrka kommun.

Fastighet: Montoren 1 i Kdping
e Cirka 2 000 kvadratmeter LOA
nyproduktion av butikslokal till O&B.
Berdknad hyresintdkt 2,4 miljoner per ar
men 10-3rigt hyresavtal. Bedomd
investering cirka 33 miljoner kronor.
Planstatus: Bygglovsprocess inledd.

Byggratterna varderades till cirka 110 miljoner
kronor.
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Finansiering

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sedvanliga
ataganden. De finansiella ataganden som lamnats
avser bland annat beldningsgrad, noteringsklausul,
stallande av lan och krediter och darutéver
sedvanliga sa kallade negativklausuler. Harutover
har Bolaget informationsataganden. Bolaget har
dven lamnat borgensataganden och stallt pant i
fastigheter. Samtliga ataganden ar per 2020-12-31
uppfyllda.

Bolaget hade vid periodens utgang kreditavtal om
694 394 miljoner kronor, varav langfristig del
uppgick till 606 388 miljoner kronor och kortfristig
del till 88 006 miljoner kronor. Sakerstallning av
langfristiga Ian i bank sker i normalfallet via
pantbrev i fastigheter och/eller borgensatagande.

Belaningsgraden pa fastigheterna, dvs
rantebarande skulder med sidkerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde uppgick
till 42,5 procent vilket val 6verensstimmer med
det Iangsiktiga malet att belaningsgraden ska
understiga 60 procent.

Den genomsnittliga viktade kapitalbindningstiden
uppgick vid periodens utgang till 2,17 ar. Pa lang
sikt ar malet att genomsnittlig kapitalbindning ska
uppga till minst 2,5 ar.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,84
procent. Rantetackningsgraden uppgick till 3,6 ggr
jamfort med det langsiktiga malet pa 2,0 ggr.
Genomesnittlig viktad rantebindningstid uppgick till
2,10 ar.

Soliditeten uppgick vid periodens utgang till 64,7
procent och ska enligt langsiktigt mal 6verstiga 35
procent.

Rante-och kapitalbindning, inklusive I6pande amorteringar per 2020-12-31

Forfalloar

Mkr
2021 114 443
2022 143 231
2023 416 083
Summa/Genomsnitt 673 757

Rantebindning

Kapitalbindning

Ranta % Andel % Mkr Andel %
1,88 17 88 006 13
1,90 21 190 305 27
1,80 62 416 083 60
1,84 100 694 394 100
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Fastighetslista, per segment per 2020-12-31
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Offentlig Sdllanképshandel
Fastighetsbeteckning: Fastighetsbeteckning:
Kyrkbyn 2 Kumlaknekten 2
Region: Region:

Stockholm Stockholm
Uthyrningsbar yta: Uthyrningsbar yta:
2 233 kvm 2 372 kvm
Fastighetsbeteckning:
Samariten 1
Region:
Stockholm
Uthyrningsbar yta:
21942 kvm

Lager/industri Lager/industri
Fastighetsbeteckning: Fastighetsbeteckning:
Vimmerby 3:314 Vaghagen 1
Region: e Region:
Vimmerby 1l Koping
Uthyrningsbar yta: ﬁi;”:::%]““m Uthyrningsbar yta:
34 944 kvm % G 645 kym
Fastighetsbeteckning: Fastighetsbeteckning:
Radion1 & 3 Foretagaren 1
Region: Region:
Kumla Stockholm
Uthyrningsbar yta: Uthyrningsbar yta:
13312 kvm 5783 kvm
Fastighetsbeteckning: Fastighetsbeteckning:
Montéren 1 Cirkeln 1
Region: Region:
Koping Stockholm
Uthyrningsbar yta: Uthyrningsbar yta:
8330 kvm 3741 kvm
Fastighetsbeteckning: Fastighetsbeteckning:
Alby Kvarn 1,3 & 4 Marsta 21:72
Region: Region:
Stockholm Stockholm
Uthyrningsbar yta: Uthyrningsbar yta:
1780 kvm 1125 kvm
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Uthyrningsbar yta per segment

Offentlig m Lager/industri

Sallankdpshandel

Kontrakterad hyra pa arsbasis

Offentlig m Lager/industri

Sallanképshandel

Forvaltningsresultat per segment
sept-dec

Offentlig W Lager/industri

Sallankdpshandel
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Av uthyrningsbar yta avser ca 74 procent
lager/industri, ca 24 procent offentlig samt

ca 2 procent sdllanképshandel
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Av kontrakterad hyra pa drsbasis avser ca 51
procent lager/industri, ca 46 procent
offentlig samt ca 4 procent séllanképshandel

Av férvaltningsresultatet uppgdr ca 48
procent lager/industri, ca 48 procent
offentlig och ca 4 procent sdllanképshandel
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Rapport over resultat for koncernen i sammandrag

2020 2020

Belopp i tkr okt-dec sept-dec
Hyresintakter 19314 20712
Fastighetskostnader -3 207 -3 415
Driftoverskott 16 107 17 297
Centrala administrationskostnader -3544 -3682
Finansnetto -3 600 -3 805
Forvaltningsresultat 8963 9 810
Noteringskostnader -3272 -3272
Férvaltningsresultat efter noteringskostnader 5691 6538
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 75934 76 242
Resultat fore skatt 81625 82780
Skatt -10 603 -10 737
Periodens/Arets resultat 71022 72 043
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 71022 72 043
Resultat per aktie (kr) 0,71 1,10
Ingen utspadningseffekt foreligger
Rapport 6ver koncernens totalresultat

2020 2020
Belopp i tkr okt-dec sept-dec
Periodens/Arets resultat 71022 72 043
Ovrigt totalresultat - -
Periodens/Arets totalresultat 71022 72 043
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 71022 72 043
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Balansrdakning for koncernen
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Belopp i tkr 2020-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1634 000
Tomtréatter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 11580
Ovriga materiella anldggningstillgédngar 29
Uppskjutna skattefordringar 8 048
Summa anldggningstillgangar 1653 657
Skattefordringar 973
Kundfordringar 250
Fordringar hos koncernféretag 675
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1781
Ovriga fordringar 6467
Likvida medel 451 582
Summa omsattningstillgangar 461 728
Summa tillgangar 2115385
Eget kapital

Aktiekapital 130 253
Ovrigt tillskjutet kapital 1158 161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 72 043
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1360 457
Summa eget kapital 1360 457
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 606 388
Langfristig leasingskuld 11580
Uppskjutna skatteskulder 19 253
Summa langfristiga skulder 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder 88 006
Leverantorsskulder 3761
Skulder till koncernforetag 1037
Skatteskulder 350
Ovriga skulder 2886
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 21181
Avsattningar 486
Summa kortfristiga skulder 117 707
Summa skulder 754 928
Summa eget kapital och skulder 2 115 385

-16 -



- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -

Forandringar i koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanserade

vinstmedel
Ovrigt inklusive

tillskjutet periodens-  Totalt eget
Belopp i tkr kapital totalresultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat 72 043 72043
Arets totalresultat 72 043 72 043
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott fran och viardeoverforingar till dgare
Nybildning 600 600
Nyemission 129653 1166878 1296 531
Emissionskostnader -11117 -11 117
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Summa tillskott fran och
véirdedverforingar till éigare 130253 1158161 1288414
Utgaende eget kapital 2020-12-31 130253 1158161 72 043 1360457
Kassaflodesanalys for koncernen

2020 2020
Belopp i tkr okt-dec sept-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 81625 82780
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -75933 -76 241
5692 6 539

Betald inkomstskatt 2176 2176
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 7 868 8715
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -70451 -9172
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder 54 983 27 019
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -7 600 26 562
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -30 -30
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -181758  -1557 758
Kassaflode fran investeringsverksamheten -181788 -1557 788
Finansieringsverksamheten
Nyemission 588 883 1286 014
Erhallna aktiedgartillskott - 2 400
Upptagna lan - 696 644
Amortering av lan -1639 -2 250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 587 244 1982 808
Periodens/Arets kassaflode 397 856 451 582
Likvida medel ingaende balans 53726 0
Likvida medel utgaende balans 451 582 451 582
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Resultatrakning for moderbolaget

2020 2020

Belopp i tkr okt-dec sept-dec

Nettoomsattning 1692 1692
Ovriga externa kostnader -6 050 -6 050
Personalkostnader -679 -679
Rorelseresultat -5 037 -5 037
Resultat fore skatt -5 037 -5 037
Skatt pa arets resultat - -
Periodens/Arets resultat -5 037 -5 037
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Balansrakning for moderbolaget
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Belopp i tkr 2020-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 25
Fordringar hos koncernféretag 895 258
895 283
895 283
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 2 064
Ovriga fordringar 1236
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 157
3457
Kassa och bank 386 970
390 427
Summa tillgangar 1285710
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 130 253
130 253
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1158 161
Arets resultat -5 037
1153124
Summa eget kapital 1283 377
Kortfristiga skulder
Leverantorskulder 23
Skulder till koncernféretag 1457
Ovriga kortfristiga skulder 164
Upplupna kostnader och forutbetalade intdkter 689
2333
Summa eget kapital och skulder 1285710
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Forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget

kapital Fritt eget kapital

Aktie- Balanserat  Aretstotal  Totalt eget
Belopp i tkr kapital resultat resultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat -5 037 -5 037
Arets totalresultat -5037 -5037
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166878 1296531
Emissionskostnader -11117 -11117
Aktieagartillskott 2400 2400
Utgaende eget kapital 2020-12-31 130 253 1158 161 -5037 1283377
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Noter

Belopp i Tkr om inget annat anges.
Not 1
Féretagsinformation

Koncernredovisningen avseende rikenskapsaret
2020-09-04 — 2020-12-31 for Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ) ("Koncernen”, ”Bolaget”), har
upprattats av VD och styrelsen. Moderbolaget ar
ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige. Bolaget bildades 2020-09-04 och ager och
forvaltar fastigheter, direkt eller indirekt genom
bolag, samt bedriver darmed foérenlig verksamhet.
Detta ar bolagets forsta rakenskapsar darav dven

forsta gangen tillampning av IFRS sker.
Not 2
Allménna redovisningsprinciper

Denna bokslutskommuniké har upprattats i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt
tillampliga delar i arsredovisningslagen
(1995:1554).

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare
tillampar koncernen arsredovisningslagen
(1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” utfardad av
Radet for finansiell rapportering.

Bokslutskommunikén for moderféretaget Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) har uppréttats enligt
arsredovisningslagen och RFR 2 “Redovisning for
juridiska personer” utfardad av Radet for finansiell
rapportering. Moderforetaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall
som anges under avsnittet “Moderfoéretagets
redovisningsprinciper”. Skillnader mellan
moderbolagets och koncernens tillampade
redovisningsprinciper féranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt i vissa fall pa
grund av géllande skatteregler. De vasentligaste
skillnaderna beskrivs nedan under ”Skillnader
mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper”.
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Avrundningsdifferenser kan férekommai
rapporten.

Standarder, dndringar och tolkningar som énnu
inte har trdtt i kraft eller godkénts av EU och som
inte har tillémpats i fértid av koncernen:

Koncernen har bedomt att ingen av dessa nya och
andrade redovisningsregler har fatt nagon
vasentlig effekt pa Bolagets finansiella rapporter.

Férutsdttningar vid uppréttandet av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska
kronor som aven utgoér rapporteringsvaluta for
moderbolaget och koncernen. Det innebér att de
finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges,
avrundas till ndrmaste tusental.
Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Vardering av tillgangar och skulder sker utifran
historiska anskaffningsvarden. Féljande tillgangar
och skulder varderas pa annat satt:

e  Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde.

e Vardering av uppskjutna skattefordringar
och skulder baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar eller skulder
forvantas blir realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdaknas med
tillampning av aktuell skattesats.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet
med IFRS kraver att foretagsledningen gor
beddmningar, uppskattningar samt antaganden
som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Det verkliga utfallet kan komma att
avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for
koncernen och moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens och moderbolagets finansiella
rapporter.



Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderfoéretaget
och dotterforetag. Moderbolaget nybildades 4
september 2020. Med dotterforetag avses de
foretag i vilka bolaget innehar mer an 50 procent
av aktiernas rostvarde eller pa annat satt far
kontroll 6ver. Samtliga rorelseférvarv har
redovisats enligt forvarvsmetoden.

Avyttrade foretag ingar i koncernens redovisning
t o m tidpunkten for avyttringen. Foretag som
forvarvats under I6pande ar ingar i koncernens
redovisning fran och med forvarvstidpunkten.

Klassificering av férvérv och goodwill

Bolagsforvarv kan antingen klassificeras som
rorelseforvarv eller tillgdngsforvarv. En individuell
bedémning maste goéras for varje enskilt férvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att férvarva
bolagets fastighet och dar bolagets egentliga
forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgadngsférvarv. Ovriga bolagsférvarvy
klassificeras som rorelseforvarv. Vid bolagsforvarv
gors forst ett sa kallat koncentrationstest, vilket
innebar att koncernen gor en forenklad bedémning
huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangarna
som forvarvas kan hanforas till en tillgang
(fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar.
| de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det
verkliga vardet av de bruttotillgangar som
forvarvats hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er)
eller en grupp av liknande tillgangar, bedémer
koncernen att forvarvet skall klassificeras som ett
tillgangsforvarv. Fallerar detta gérs en bedémning
av hur redovisning av férvarvet ska ske baserat pa
foljande kriterier: Forekomsten av anstallda och
komplexiteten i interna processer.

Vid rorelseforvarv utgar full uppskjuten skatt pa de
temporara skillnaderna mellan fastigheternas
verkliga varde och deras skattemassiga restvarde.
Samtliga forvarv som gjorts har klassificerats som
tillgangsforvarv. Nar forvarv av dotterforetag
innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Vid
tillgangsfoérvarv redovisas ingen uppskjuten skatt
pa de temporéra skillnader som finns vid
forvarvstidpunkten, vanligen relaterat till
temporara skillnader pa férvaltningsfastigheter.
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Intéikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter
redovisas i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss tid
medger en reducerad hyra som motsvaras av en
vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart 6ver kontraktsperioden.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for
att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i
syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hdanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas i balansrdkningen till verkligt varde. |
perioden har bolaget varderat 100 procent av
fastighetsbestandets totala varde externt.
Varderingsmodellen som anvands, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell. Fran
utfallet i kassaflédesmodellen beddms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Hyresintdkter redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet intdkter. Tilkommande utgifter som ar
vardehdjande aktiveras. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder
kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer.

Avyttring av fastighet redovisas da kontrollen av
fastigheten 6vergar till kdparen, vilket ofta sker pa
tilltradesdagen. Kontrollen dver tillgangen kan ha
overgatt vid ett tidigare tillfalle an
tilltradestidpunkten och om sa har skett redovisas
transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktions tidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betrdffande risker
och férmaner samt engagemang i den l6pande
forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter



som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor siljarens och/eller kdparens kontroll.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som
ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag
och en finansiell skuld eller ett
egetkapitalinstrument i ett annat foretag.
Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan likvida
medel, kundfordringar och 6vriga fordringar. Bland
skulder aterfinns rantebarande skulder,
leverantorsskulder och skulder till koncernbolag.
Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nar
koncernen blir en part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finansiella
tillgangar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag
da koncernen forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgdngarna. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats och
koncernens rétt till ersattning ar ovillkorlig. Skulder
redovisas ndr motparten har presterat och en
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, daven
om faktura dnnu inte har mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura har
mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen
(helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har
realiserats eller forfallit, eller ndr koncernen inte
langre har kontroll 6ver dem. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell
skuld nettoredovisas i balansrakningen nar det
foreligger en legal ratt att kvitta de redovisade
beloppen och avsikten ar att antigen reglera nettot
eller att realisera tillgangen samtidigt som skulden
regleras. Vinster och forluster fran borttagande ur
balansrakningen samt modifiering redovisas i
resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar
foretaget behov av nedskrivning avseende
forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar, samt eventuell
ovrig forekommande kreditexponering.
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Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificering av finansiella
tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for forvaltning av
tillgangen och karaktéren pa tillgangens
avtalsenliga kassafléden. Instrumenten
klassificeras till:

e  Upplupet anskaffningsvarde
e  Verkligt virde via 6vrigt totalresultat, eller
e Verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affirsmodellen
att inkassera avtalsenliga kassafldden som endast
ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det
utestdende kapitalbeloppet. Finansiella tillgangar
som dar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt
varde med tilldgg av transaktionskostnader. Efter
forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna
enligt effektivrantemetoden. Tillgangarna omfattas
av en forlustreservering for forvantade
kreditforluster.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar
klassificerade till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat. Koncernen innehar inte heller nagra
finansiella tillgdngar som utgor skuldinstrument
klassificerade till verkligt varde via resultatet.

Likvida medel bestar av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Likvida medel
klassificeras som en finansiell tillgang redovisad till
upplupet anskaffningsvarde.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via
resultatet. Koncernen innehar inga
derivatinstrument och tillampar ej
sakringsredovisning.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade
till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
Efter det forsta redovisningstillfallet varderas
finansiella skulder till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden.



Tillaggskopeskilling relaterad till tillgangsforvarv
klassificeras och redovisas som en finansiell skuld
varderad till verkligt varde via resultatet/upplupet
anskaffningsvarde.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om
inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta pa
betalning av skulden i &tminstone 12 manader
efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i
resultatrakningen i den period till vilken de hanfor
sig. Upplupen ranta redovisas som en del av
kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall
réntas forvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, férutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet eller
egetkapitalinstrument som varderas till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Harutover omfattar nedskrivningen dven
avtalstillgangar som inte varderas till verkligt varde
via resultatet. Nedskrivning for kreditforluster
enligt IFRS 9 &r framatblickande och en
forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av
alla underskott i kassafloden hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den férvdntade aterstaende
I6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende
pa tillgdngsslag och pa kreditférsamring sedan
forsta redovisningstillfallet.

Den férenklade modellen tillampas for
kundfordringar (inklusive hyresfordringar) samt
avtalstillgdngar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens
forvantade aterstaende l6ptid.

For 6vriga poster som omfattas av forvantade
kreditforluster tillimpas en nedskrivningsmodell
med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de ndstkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod
beroende pa aterstaende loptid (stadie 1). Om det
har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en
forlustreserv for tillgangens aterstaende 16ptid
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(stadie 2). For tillgangar som beddéms vara
kreditférsamrade reserveras fortsatt for
forvantade kreditforluster for den aterstaende
|6ptiden (stadie 3). For kreditforsdmrade tillgangar
och fordringar baseras berakningen av
ranteintakterna pa tillgdngens redovisade varde,
netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.
Koncernens tillgangar har bedomts vara i stadie 1,
det vill sdga, det har inte skett nagon vasentlig
okning av kreditrisk.

Varderingen av férvantade kreditforluster baseras
pa olika metoder. For kreditférsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell bedomning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av
forvantade kreditforluster beaktar eventuella
sdkerheter och andra kreditforstarkningar i form av
garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i
balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde,
det vill sdga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven
redovisas i resultatet.

Viérdeféréndringar

For forvaltningsfastigheter som fanns saval vid
ingangen av som vid utgangen av aret utgors
vardeforandringen av skillnaden i varde mellan
dessa tillfallen. For férvaltningsfastigheter som
realiseras under aret utgor vardeforandringen av
skillnad mellan erhallen likvid och vérdet vid
senaste varderingstillfallet.

Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar
foretaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en féljd av en intraffad handelse
och det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, berdknas avsattningar
genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av
pengars tidsvdrde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.
Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.



Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse foreligger om det finns ett
moijligt atagande som harror fran intraffade
héndelser och vars férekomst bekraftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser samt nar
det finns ett atagande som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas eller forpliktelsens storlek inte kan berédknas
med tillrdcklig tillforlitlighet. Upplysning lamnas
savida inte sannolikheten for ett utfléde av
resurser ar ytterst liten.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om
avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal baserat
pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehaller,
ett leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att
under en viss period bestamma Over anvandningen
av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen &r leasegivare avseende hyresavtal for
fastigheter, for vilka avtalen redovisas som
operationell leasing. Principer for redovisning av
erhallna leasinginbetalningar beskrivs under
avsnittet Intdkter.

Koncernen som leasetagare — Tomtratter

Koncernen innehar tomtrattsavtal som uppfyller
definitionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren
inte kan sdga upp dessa leasingavtal redovisas de
som eviga leasingavtal. Bade
nyttjanderattstillgangar och leasingskulder
hanforliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16
till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses vara
evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna
blir i sin helhet rantekostnader. Saledes ar
leasingskuldens varde ofdrandrat till nasta
omforhandling av avgdlden. Efter den initiala
varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen
nyttjanderattstillgangar hanforliga till
tomtrattsavtal till verkligt varde om dessa
klassificeras som forvaltningsfastigheter i enlighet
med IAS 40. Leasingskulden omvarderas om
tomtrattsavgalden forandras och motsvarande
justering gors av nyttjanderattstillgangen.

Tillampning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar
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den underliggande tillgangen ar av lagt varde.
Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal
med en initial leasingperiod om maximalt 12
manader efter beaktande av eventuella optioner
att férlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av |agt varde utgors i
koncernen t.ex. av kontorsinventarier.
Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av
lagt varde kostnadsfors linjart 6ver
leasingperioden. Koncernen tillampar dven
undantaget att inte skilja ut ickeleasing-
komponenter fran leasingkomponenter i
leasingavtal. Saledes redovisas leasing-
komponenter och tillhérande ickeleasing-
komponenter som en enda leasingkomponent.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen
da skatten ar hanforlig till poster som redovisas i
resultatrakningen, utom nar skatten avser poster
som redovisas i 6vrigt totalresultat. Inkomstskatter
redovisas direkt mot eget kapital da skatten ar
hanforligt till poster som redovisas direkt mot eget
kapital.

Aktuell skatt utgors av skatt baserad pa taxerad
inkomst avseende aktuellt ar samt eventuella
korrigeringar avseende tidigare ar.

Uppskjuten skatt berdknas pa skillnaderna
(temporiéra skillnader) mellan a ena sidan
tillgangars och skulders skattemassiga varden och a
andra sidan deras redovisande varden. Den
uppskjutna skatten beraknas med tillampning av
gdllande och aviserade skattesatser och lagar per
balansdagen och som férvantas galla nar den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras. Uppskjuten
skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas endast nar det ar troligt att den
avdragsgilla temporara skillnaden kommer att
kunna utnyttjas och leda till en minskad framtida
skattebetalning.

Kassaflédesanalysen

Vid upprattande av kassaflodesanalysen har den
indirekta metoden anvénts. Vid tillampning av den
indirekta metoden berdknas nettot av in- och
utbetalningar i den I6pande verksamheten genom
att nettoresultatet justeras for arets forandring av



rorelsetillgangar och rorelseskulder, poster som
inte ingar i kassaflodet samt poster som ingar i
kassaflodet for investerings- och
finansieringsverksamheten. | kassaflodesanalysen
redovisas kortfristiga placeringar som likvida medel
da placeringarna har kort |6ptid och endast ar
utsatta for en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Moderféretagets redovisningsprinciper

Moderfoéretaget upprattar sina finansiella
rapporter enligt Arsredovisningslagen (1995:1554)
och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for
juridisk person". Moderforetaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det
innebar att IFRS tillampas med de avvikelser som
anges nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderféretaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderforetagets finansiella
rapporter, om inte annat anges.

Uppstallning

Resultatrakning och balansrédkning ar for
moderforetaget uppstallda enligt
arsredovisningslagens uppstallningsformer, medan
rapporten Over totalresultat, rapporten éver
forandringar i eget kapital och rapport over
kassafldde baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver
kassafloden.

Intékter fran aktier i dotterféretag

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning
bedoms som saker. Intdkter fran forsaljning av
dotterforetag redovisas da kontrollen av
dotterforetaget 6vergatt till koparen.

Skatter

| moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld
hanforlig till de obeskattade reserverna med
bruttobelopp i balansrakningen.

Bokslutsdispositionerna redovisas med
bruttobeloppet i resultatrdakningen.

-26-

- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod for varje komponent. De
berdaknade nyttjandeperioderna ar:

Byggnader 20-50 ar
Markanldggningar 20ar
Byggnadsinventarier 5ar
Markinventarier 5ar
Maskiner och inventarier 5ar

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderféretaget
i enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta
innebar att transaktionskostnader inkluderas i det
redovisade vardet for innehavet. | de fall bokfort
varde overstiger foretagens koncernmadssiga varde
sker nedskrivning som belastar resultatrakningen.
En analys om nedskrivningsbehov finns genomférs
vid utgangen av varje rapportperiod. | de fall en
tidigare nedskrivning inte langre d&r motiverad sker
aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida forhallanden for att
berdkna framtida kassafloden som bestammer
atervinningsvardet. Atervinningsvardet jamfors
med det redovisade vardet for dessa tillgangar och
ligger till grund for eventuella nedskrivningar eller
aterforingar. De antaganden som paverkar
atervinningsvardet mest ar framtida
resultatutveckling, diskonteringsranta och
nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfaktorer
och forhallanden andras kan antaganden paverkas
sa att redovisade varden pa moderféretagets
tillgdngar andras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderforetaget redovisar saval erhallna som
lamnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner
i enlighet med alternativregeln. Av moderforetaget
lamnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och redovisas som aktier
och andelar hos moderféretaget. Erhalina
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt
eget kapital.



Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning
och beskattning tillampas inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderforetaget som juridisk person, utan
moderforetaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget
varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar
till anskaffningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip,
med tillampning av nedskrivning for forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar
som ar skuldinstrument.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte
vardera finansiella garantiavtal till féorman for
dotter- och intresseféretag samt joint ventures i
enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar
istallet principerna for vardering enligt IAS 37
Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna
fordringar, skrivs ned for forvantade
kreditforluster. For metod gallande nedskrivning
for forvantade kreditforluster, se koncernens
redovisningsprinciper.

Forvantade kreditforluster for likvida medel har
inte redovisats, da beloppet bedémts vara
ovasentligt.

Leasing

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS
16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebar att
leasingavgifter redovisas som kostnad linjart 6ver
leasingperioden, och att nyttjanderatter och
leasingskulder inte inkluderas i moderbolagets
balansrakning. Identifiering av ett leasingavtal gors
dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal ar,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
Overlater ratten att under en viss period bestamma
over anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

Visentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna
maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa
bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt

-27 -

- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -

lamnad information i 6vrigt. Bedomningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan
sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra
forutsattningar uppkommer. Uppskattningarna och
antagandena utvarderas I6pande och beddms inte
innebara nagon betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och
skulder under ndstkommande perioder. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period dndringen
gbrs om andringen endast paverkat denna period,
eller i den period andringen gors och framtida
perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder. Nedan beskrivs de
bedémningar som ar mest vasentliga vid
upprattandet de finansiella rapporterna.

Forvaltningsfastigheter

Vid ett férvarv gors en bedémning om férvarvet
utgor rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett forvarv
klassificeras som ett rorelseforvarv om forvarvet
innehaller de resurser "input” och en betydande
”substantive” process som tillsammans uppenbart
bidrar vasentligt till formagan att skapa avkastning
"output”. Vid varje forvarv tillampar koncernen det
sa kallade koncentrationstestet vilket innebar att
koncernen gor en férenklad bedémning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgangarna som
forvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er)
eller en grupp av liknande tillgangar. | de fallet
testet pavisar att i allt vasentligt hela det verkliga
vardet av de bruttotillgdngar som forvarvats hanfor
sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av
liknande tillgangar, bedomer koncernen att
forvarvet ska klassificeras som ett tillgangsforvarv.

Huvuddelen av koncernens forvarv av
dotterforetag har klassificerats som
tillgangsforvarv da forvarvaren avser fastigheter i
form av férvaltningsfastigheter (som foérvarvas i
syfte att generera hyresinkomster eller
vardestegring). Externvarderingarna har utforts av
Newsec Advise AB.

Viktiga kdllor till oséikerhet i uppskattningar

Vid tillampningen av varderingsprinciperna gors
antaganden och uppskattningar 6ver faktorer som
ar osdkra vid tiden da berdkningarna gors.
Andringar i antaganden kan komma att ha
betydande effekt pa de finansiella rapporterna i de
perioder da antagandena andras. | ovanstaende



stycke beskrivs varderingsprinciper som erfordrar
antaganden och uppskattningar.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde.
Koncernen tillampar sina metoder pa ett
konsekvents satt mellan perioderna, men
berakningen av verkligt varde kraver alltid en
betydande grad av bedomningar. Baserat pa de
kontroller som tillampas anser Bolaget att de
verkliga varden som redovisas i balansrdkningen
och férandringar i verkligt varde som redovisas i
resultatrakningen ar val genomarbetade och
avvagda och aterspeglar de underliggande
ekonomiska vardena.

Koncernen har en lag andel osdkra hyres- och
kundfordringar och bedémer att det inte foreligger
nagon vasentlig risk da kreditforlusterna ar mycket
sma.

Not 3
Bildandet av Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
registrerades den 4 september 2020 och
koncernen uppstod i samband med Bolagets forsta
bolagsforvarv den 15 september 2020. Den 24
september 2020 forvarvades nio fastigheter och en
tomtratt fran Sterner Stenhus Holding AB
koncernen for en képeskilling om 696,5 miljoner
kronor vilket finansierades genom en riktad
nyemission med en teckningskurs pa 10 kr per
aktie. | samband med denna transaktion fick
Sterner Stenhus Holding AB bestammande
inflyttande Over Bolaget. Det underliggande
fastighetsvardet uppgick till 1 376 miljoner kronor.

Den 11 november genomférde Bolaget ytterligare
en nyemission pa 600 miljoner kronor pa en
teckningskurs pa 10 kr per aktie. Vid denna
emission erholl Bolaget 588,8 miljoner kronor i
likvider efter avdrag for emissionskostnaderna pa
11,2 miljoner kronor. Bolaget fick i samband med
emissionen dven en stérre dgarspridning som
mojliggjorde en notering pa Nasdagq First North
Growth Market. Den 24 november genomférdes
noteringen och Bolaget handlas sedan dess pa
Nasdagq First North Growth Market under namnet
SFAST.

-28 -

- Bokslutskommuniké 2020 Stenhus Fastigheter -

Not 4
Ndrstdendetransaktioner
Koncernen

Koncern star under bestimmande inflyttande fran
Sterner Stenhus Holding AB. Koncerninterna
tjanster fran Sterner Stenhus Holding AB
koncernen bestar av inkop av teknisk och kameral
férvaltning samt administrationstjanster. Utéver
detta bestar de koncerninterna tjansterna av hyra
for Bolagets lokaler samt Due Diligence tjanster
som ink6ps fran Sterner Stenhus Holding AB
koncernen. Kostnaden for de koncerninterna
tjdnsterna uppgick under perioden till 1,2 miljoner
kronor.

Koncernen har under perioden forvérvat nio
fastigheter och en tomtratt genom férvarv av atta
bolag inom Sterner Stenhus Holding AB koncernen
vilket finansierades genom en nyemission. Utgiften
for detta forvarv uppgick till 696,5 miljoner kronor.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastigheter i
Norden AB koncernen bestar av
forvaltningstjanster.

Ersattning till 6vriga narstaende uppgick till 3
miljoner kronor och avsag kostnader i samband
med notering, Due Diligence kostnader, kostnader
for till - och ombyggnationer samt kostnader for
projekt- och hallbarhetschef samt vice VD. Utover
detta har inga narstaende transaktioner férelegat.

Sterner Stenhus Holding 2020 2020
AB koncernen, tkr okt-dec sept-dec
Férsdljning av varor/

tjdnster - -
Inkép av varor/tjinster 1176 1176
Ovrigt 696 531
Fordran pa balansdagen 675 675
Skuld pa balansdagen 1037 1037

Ovrig post ovan avser utgifter for férvirv av nio fastigheter och
en tomtratt fran Sterner Stenhus Holding AB koncernen

. 2020 2020

Styrelse och ledning, tkr e D
Férsdlining av varor/

tjidnster - -
Inkép av varor/tjénster 2 986 2 986
Ovrigt _ _
Fordran pad balansdagen _ _
Skuld pé balansdagen 402 402



Moderbolaget

De tjanster som moderbolaget kdper in fran
Sterner Stenhus Holding AB koncernen bestar av
inkdp av teknisk och kameral férvaltning samt
administrationstjanster. Utover detta bestar de
koncerninterna tjansterna av hyra for Bolagets
lokaler samt Due Diligence tjanster som inkdps fran
Sterner Stenhus Holding AB koncernen. Kostnaden
for de koncerninterna tjansterna uppgick under
perioden till 1,2 miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under
perioden utfort forvaltningstjanster till bolagets
direkt eller indirekta dotterbolag till ett belopp om
1,7 miljoner kronor

Ersattning till 6vriga narstaende uppgick till 2,8
miljoner kronor och avsag kostnader i samband
med notering, Due Diligence kostnader, kostnader
for projekt- och hallbarhetschef samt vice VD.

Utover detta har inga narstaende transaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding 2020 2020
AB koncernen, tkr okt-dec sept-dec
Férsdljining av varor/

tjiéinster - -
Inkép av varor/tjdnster 1176 1176
Ovrigt _ _
Fordran pd balansdagen _ _
Skuld pé balansdagen 1457 1457
Stenhus Fastigheter i 2020 2020
Norden AB koncernen, tkr okt-dec sept-dec
F.q.rsa/jnmg av varor/ 1692 1692
tidnster

Inkép av varor/tjdnster _ _
Ovrigt _ _
Fordran pd balansdagen 897 322 897 322

Skuld pé balansdagen
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2020
okt-dec

2020

Styrelse och ledning, tkr o

Férsdljning av varor/
tjéinster - -

Inkép av varor/tjinster 2782 2782

Ovrigt
Fordran pd balansdagen

Skuld pé balansdagen 402 402

Not 5

Rérelsesegment

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
overensstimmer med den interna rapportering
som lamnas till den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for
tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som VD. 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 fristaende
finansiell information tillganglig. Koncernens
indelning i segment baseras pa den interna
strukturen av koncernens affarsverksamheter,
vilket innebar att koncernens verksamhet har
delats in i tre rapporterbara segment: Offentlig,
Lager/industri och Sillanképshandel.



Hyresgaster med mer an 10% av omsattningen,
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Hyresgaster med mer an 10% av omsattningen, per

Koncernen har sin verksamhet i Sverige
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per segment segment
Belopp, Procent, Belopp, Procent,
okt-dec 2020 tkr % sept-dec 2020 thr %
Offentlig Offentlig
Botkyrka Kommun 7 626 76 Botkyrka Kommun 8178 76
JPK Education AB 1049 10 JPK Education AB 1125 10
Lager/Industri Lager/Industri
Iskuben Coldstore AB 2393 28 Iskuben Coldstore AB 2 566 28
Copiax AB 1471 17 Copiax AB 1577 17
Bilia AB 1083 13 Bilia AB 1161 13
Séllanképshandel Sdllanképshandel
Rusta AB 849 100 Rusta AB 911 100
Resultat och balansposter per segment
2020 Koncerngemen- Koncernen
okt-dec Offentlig Lager/industri Sallankopshandel samma poster och ——
tkr elimineringar
Hyresintdkter 10 005 8 460 849 _ 19314
Férvaltningsresultat 5237 5379 400 -2 053 8963
Virdeférdndringar _ 71934 4000 _ 75934
Resultat fore skatt 5237 77 313 4 400 -5 325 81625
Férvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50 000 _ 1634 000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191 598 27 351 _ 694 394
Investeringar _ 181 758 _ _ 181 758
Koncernen har sin verksamhet i Sverige
Resultat och balansposter per segment
2020 Koncerngemen- Koncernen
sept-dec Offentlig Lager/industri  Sallankdpshandel samma poster och -
tkr elimineringar
Hyresintdkter 10729 9072 911 _ 20712
Férvaltningsresultat 5676 5749 438 -2053 9810
Virdeférdandringar _ 72242 4000 _ 76 242
Resultat fore skatt 5676 77 991 4438 -5325 82780
Férvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50 000 _ 1634 000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191 598 27 351 _ 694 394
Investeringar 980 000 531758 46 000 1557758



Not 6
Leasingavtal

Leasingavtal per 31 december 2020

Leasing-

Tomtratt Totalt skuld

Ingdende

balans - -
Tillkommande

avtal

11580 11 580 11 580

Avskrivningar
Avslutade avtal

Omvdirdering

Rdntekostnader

Leasingavgifter

Utgdende

balans per 31 11 580 11 580 11 580

dec 2020

Réntekostnader hanforliga till tomtratt uppgar for hela perioden
till 79 tkr samt for perioden okt-dec till 72 tkr

Not 7
Verkligt virde pa finansiella instrument

Redovisat varde pa finansiella instrument
overensstammer i allt vasentligt med det verkliga
vardet.

Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 31
december 2020

Finansiella Redovisat Verkligt
tillgangar virde varde
Kundfordringar 250 250
Fordrlngc?.r hos 675 675
koncernféretag
Likvida medel 451 582 451 582
Totalt 452 507 452 507
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Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 31
december 2020 (forts)

Finansiella skulder Red"o visat Ve:’khgt
varde varde
Rantebdrande 694 394 694 394
skulder
Leverantoérsskulder 3761 3761
Skulder il 1037 1037
koncernféretag
Upplupna kostnader
och férutbetalda 5428 5428
intdkter
Totalt 704 620 704 620
Not 8

Vidsentliga risker och oséikerhetsfaktorer

Ledningens antaganden

For att sdkerstélla att redovisningen sker i enlighet
med god redovisningssed maste foretagsledningen
gora bedémningar och antaganden. Dessa kan
paverka redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt
lamnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan
avvika fran dessa bedémningar (se vidare not 2
Allmanna redovisningsprinciper).

Fastighetsrelaterade risker

Vardering av forvaltningsfastigheter kan paverkas
kraftigt av de bedémningar och antaganden som
gors av foretagsledningen. Bolaget
marknadsvarderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet. For att minska risken for
felaktiga varderingar later Bolaget auktoriserade
externa varderingsforetag marknadsvardera i
genomsnitt 20-30 procent varje kvartal. Detta
innebdar att samtliga fastigheter under en
tolvmanadersperiod har externvarderats.

Risker uppstar ocksa i form av hyresforluster och
vakanser. Bolaget prioriterar hyresgaster men hog
kreditvardighet och langa I6ptider pa hyresavtalen.

Bolaget ar ocksa exponerat for risk géllande
ofdrutsedda okningar i drifts- eller
underhallskostnader som inte kan kompenseras
fullt ut via hyresavtal med hyresgaster.

Fastighetstransaktioner ar en del av bolagets
verksamhet och till sin natur forenat med viss
osdkerhet och risk.



Finansiella risker

Bolagets finansiering bestar av eget kapital och
rantebarande skulder. Fastighetsagande
forutsatter att det finns en fungerande
kreditmarknad. Den stoérsta finansiella risken for
Bolaget ar att inte ha tillgang till finansiering.
Bolaget har darfor tydliga mal géllande soliditet,
kapital- och réantebindning (se vidare ”Finansiella
mal” pa sidan 5).

Hallbarhetsrisker

Med hallbarhetsrisker avses risker som ar direkt
eller indirekt forknippade med exempelvis
miljorisker, klimatférandring, uppférandekod och
ansvarsrisker.

Storsta aktiedgare per 2020-12-31
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Not 9
Aktien och dgarna

Per den 24 november noterades Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) pa Nasdaq First
North Growth Market. Bolaget hade vid periodens
utgang 1 865 aktiedgare. Totalt fanns vid perioden
utgang 130 253 100 aktier utestdende.

Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 0,1
kronor. Resultat per aktie uppgick till 1,10 kronor
per aktie.

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding 69 753 000 53,6
Fastighets AB Balder 25 000 000 19,2
Ldnsférsdkringar fastighetsfond 12 500 000 9,6
Forsdkringsaktiebolaget Avanza pension 3153 657 2,4
Alandsbanken 2 475 000 1,9
Futur Pension 1 680 000 1,3
AM Karlsson i Kvicksund 1325451 1,0
Risudden Bostad AB 800 000 0,6
Hansson, Marcus 700 000 0,5
Waldaeus, Hans 550 000 0,4
Summa 10 storsta dgarna 117 937 208 90,5
Ovriga aktiedgare 12 315 892 9,5
Summa 130 253 100 100
Not 10

Vidsentliga hdndelser efter periodens utgdng

e Den 18 januari 2021 forvarvade Stenhus
en fastighetsportfolj bestaende av sju
fastigheter, tva tomtratter och ett arrende
i Stockholm och Goteborg med ett
sammanlagt varde om MSEK 496 med
delbetalning i 7 692 308 nyemitterade
aktier till en teckningskurs om 13,00 kr
per aktie.
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e Den 18 februari forvarvades en
fastighetsportfolj med ett underliggande
fastighetsvarde om 126 MSEK med
delbetalning i 1 071 429 nyemitterade
aktier till en teckningskurs om 14,00 kr
per aktier. Fastigheterna ar beldagnai
Nybro, Horby, Vaxjo och Hassleholm.

e Den 19 februari férvarvades tva
fastigheter i Norrtdlje med ett
underliggande fastighetsvarde om 97
MSEK.
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Styrelsen och VD ger sin forsdkran om att denna bokslutskommuniké ger en rattvisande oversikt 6ver bolagets
och koncernens verksamhet, finansiella stdllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm, den 23 februari 2021

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

Erik Borgblad Frank Roseen Rickard Backlund Malin af Petersens
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseordférande Styrelseledamot

Denna bokslutskommuniké har inte varit foremal fér granskning av bolagets revisorer.

Informationen &r sddan som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ska offentliggéra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades for offentliggérande den 23 februari 2021, klockan 08.30 CET.

-33-



Kalendarium
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Bokslutskommuniké
Arsredovisning
Kvartalsrapport Q1
Arsstamma 2020
Kvartalsrapport Q2
Kvartalsrapport Q3

23 feb 2021

29 april 2021

20 maj 2021

27 maj 2021

24 augusti 2021
23 november 2021

Kontaktuppgifter

VD

Elias Georgiadis
Telefon: +46 707 96 13 34
Email: elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Vice VD

Mikael Nicander
Telefon: +46 708 70 35 91
Email: mikael.nicander@stenhusfastigheter.se

Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besoksadress:

Arstasngsvagen 11

117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00
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Nyckeltal
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. 2020
Fastighetsrelaterade 31 dec
Uthyringsbar area, tusentals kvm 102 207
Antal fastigheter, st 14
Marknadsvdrde fastighetsportfélj, Mkr 1634
Areamdssig uthyrningsgrad, % 93,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5
Hyresduration, Gr 8,8
Finansiella 2020 2020

okt-dec sept-dec
Hyresintdkter, Mkr 19,3 20,7
Driftnetto, Mkr 16,1 17,3
Férvaltningsresultat, Mkr 9,0 9,8
Vérdefordndringar forvaltningsfastigheter, Mkr 75,9 76,2
Resultat efter skatt, Mkr 71,0 72,0
Réintetdckningsgrad vid periodens utgdng, ggr 3,5 3,6
2020
31 dec
Balansomslutning, Mkr 2115
Genomsnittlig rénta, % 1,84
Genomesnittlig réntebindning vid periodens utgdng, Gr 2,10
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgdng, Gr 2,17
Soliditet vid periodens utgdng, % 64,7
Beldningsgrad fastigheter vid periodens utgdng, % 42,5
Langsiktigt substansvdrde, EPRA NRA, Mkr 1378398
Ldngsiktigt substansvdrde, EPRA NRA per aktie, kr 10,58
Aktuellt substansvdrde, EPRA NTA, Mkr 1374 252
Aktuellt substansvirde EPRA NTA per aktie, kr 10,55
Aktierelaterade 2020 2020
okt-dec sept-dec

Férvaltningsresultat per aktie fére utspédning, kr 0,1 0,1
Férvaltningsresultat per aktie efter utspddning, kr 0,1 0,1
Resultat per aktie fére utspddning, kr 0,71 1,10
Resultat per aktie efter utspddning, kr 0,71 1,10
Antal utestGende aktier fére utspddning, st 130253100 130253 100
Antal utestdende aktier efter utspddning, st 130253 100 130253 100
Genomesnittligt antal aktier fére utspddning, st 100 253 100 65 426 550
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning, st 100 253 100 65 426 550
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per genomsnittligt antal aktier, kr n/a 6,90

For definition se Definitioner av nyckeltal
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Definitioner av nyckeltal

Europeiska vardepappers- och
marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer
avseende anvandandet av alternativa nyckeltal
(Alternative Performance Measures, APM). Med
alternativa nyckeltal avses finansiella matt som
inte definieras eller anges i de tillampliga reglerna
for finansiell rapportering, IFRS. Riktlinjerna ar
framtagna i syfte att 6ka transparensen och
jamforbarheten.

Bolagets ledning har valt att anvanda nedan
definitioner av nyckeltal da de pa ett tydligt satt
beskriver Bolagets forvaltningsverksamhet,
finansiering samt Bolagets vardeutveckling.

Aktuellt substansvdrde; EPRA NTA (Net Tangible
Assets)

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien
med aterlaggning av nominell uppskjuten skatt
samt justerat med bedémd verklig uppskjuten
skatt om 5,5 procent.

Aktuellt substansvirde; EPRA NTA, per aktie
EPRA NTA dividerat med antalet utestaende aktier.
Antal aktier vid periodens utgdng

Antal emitterade och utestaende aktier vid
periodens utgang

Areamdissig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i
forhallande till totalt uthyrningsbar area vid
periodens utgang.

Balansomslutning

Summan av koncernbalansrakningens alla
tillgangsposter.

Beldningsgrad fastigheter

Réantebarande skulder med sédkerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde.

Driftnetto

Totala hyresintakter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i
forhallande till hyresvarde vid periodens utgang.
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Férvaltningsresultat

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

Férvaltningsresultat per aktie

Periodens forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal aktier, fére och efter
utspadning.

Genomsnittlig rénta

Genomeshnittlig ranta pa samtliga rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rdntebindning

Ett viktat snitt av aterstaende rantebindningstid
avseende rantebarande skulder.

Hyresduration

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende
kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kapitalbindning

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Kassafléde per aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende i
kassaflodet samt minskat med betald skatt i
relation till genomsnittligt antal aktier.

Ldngsiktigt substansvdrde, EPRA NRV (Net
Reinstatement Value)

Redovisat eget kapital med hanforligt till
stamaktien med aterldggning av nominell
uppskjuten skatt.

Ldangsiktigt substansvdrde, EPRA NRV, per aktie

EPRA NRV dividerat med antalet utestaende aktier
vid periodens utgang.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt
antal aktier, fore och efter utspadning.

Réintebindning

Ett viktat snitt av aterstaende réntebindning pa
rantebarande skulder.



Réintetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av
finansiella kostnader i forhallande till finansiella
kostnader.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar exklusive
de nyttjanderatter for leasade tillgdngar som
redovisas i enlighet med IFRS 16.
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Bedomd intjdningsformaga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta
som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
kommande period vad géller utveckling av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer. Belopp har uppréknats till helarssiffror,
det vill sdga intakter och kostnader har raknats om
for att motsvara en period om tolv manader.

Fastigheternas intjdningsférmdga

Fastigheternas aktuella intjaningsformaga pa
heldrsbasis!) dr baserat pa nedan beskrivna
antaganden och redovisas i tabellen till hoger.

Kontrakterade hyresintakter for 2021 redovisas till
cirka 162 011 miljoner kronor, inklusive
hyrestillagg. | detta ingar aviserade forvarv med
tilltrade fram tom kvartal tva 2021.

Fastighetskostnaderna har berdknats utifran
byggnadernas och tekniska systems alder och skick
samt gransdragningslista enligt hyresavtal.

Bolagets intjéningsférmdga

Bolagets aktuella intjaningsformaga pa
heldrsbasis! redovisas i tabellen till héger.
Avsnittet ar baserat pa Fastigheternas aktuella
intjaningsférmaga (framatblickande) samt nedan
angivna antaganden och balansrakningen per
2020-12-31.

Central administration utgors till storsta delen av
ersattning till personal, administrativ férvaltning av
bolaget, och kontorshyra. Finansieringskostnad ar
uppskattad initial rantekostnad givet Bolagets
kapitalstruktur och nuvarande referensranteniva.
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Aktuell intjéningsférmdga

(MSEK)
Justerat hyresvirde 169 785
Vakans -7774
Hyresintékter 162 011
Fastighetskostnader -23 386
Driftéverskott 138 625
Central administration -12 500
Finansnetto -21234
Férvaltningsresultat 104 891

UMed heldrsbasis avses att intékter, kostnader och évriga ovan
redovisade kassaflédespaverkande poster har raknats om till
arsvarden.
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