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Deldrsrapport Q1 2021

Stenhus Fastigheters forsta kvartal 2021 har varit transaktionsintensit. Bolaget har forvdroat
20 fastigheter; emitterat nya aktier samt lagt bud pa Maxfastigheter v Sverige AB.

Perioden i sammandrag

Hyresintakterna uppgick till 27,8 Mkr
Forvaltningsresultatet uppgick till 14,9 Mkr,
motsvarande 0,1 kr per aktie.
Vardefoérandringar pa fastigheter uppgick
till 14,4 Mkr.

Resultatet uppgick till 102,7 Mkr,
motsvarande 0,77 kr per aktie.
Investeringar i fastigheter uppgick till 8701
Mkr varav 863 Mkr avsag forvarv av 20
fastigheter som tilltratts under kvartalet och
71 Mkr avsag ny- till och ombyggnationer.
Marknadsvardet pa bolagets fastigheter uppgick
till 2 618,5 Mkr vid periodens slut.
Nettokassaflédet uppgick till -300,0 Mkr
och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 151,6 Mkr.

Nyckeltal i sammandrag

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid
uppgick till 2,69 ar, att jamforas med det
langsiktiga malet om minst 2,5 ar.

Soliditeten uppgick till 55,7 procent att
jamfora med malet att den ska Overstiga

35 procent.

Belaningsgraden av bolagets fastighets-
bestand uppgick till 43,8 procent att jamfora
med malet att den ska understiga 60 procent.
Rantetackningsgraden uppgick till 5,6 ganger,
att jamfora med malet att den ska dverstiga
2,0 ganger.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till
94,6 procent.

2021 2020
jan-mars sep-dec
Hyresintakter, Mkr 27,8 20,7
Driftéverskott, Mkr 214 173
Forvaltningsresultat, Mkr 14,9 9,8
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr M4,4 76,2
Resultat efter skatt, Mkr 102,7 72,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 01 01
Resultat per aktie, kr 0,77 110
Réantetackningsgrad, ggr 5,6 3,6
2021 2020
31 mars 31dec
Marknadsvarde fastighetsportfolj, forvaltningsfastigheter, Mkr 26185 1634
Antal fastigheter, st 34 14
Hyresduration, ar 75 8,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,69 217
Belaningsgrad fastigheter, % 43,8 42,5
Soliditet 55,7 64,7
Fér definition se Definitioner av nyckeltal
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Vasentliga héndelser under januari-mars

¢ Den 18 januari 2021 férvarvade Stenhus en
fastighetsportfolj bestaende av sju fastigheter,
tva tomtréatter och ett arrende i Stockholm

och Géteborg med ett sammanlagt varde

om Mkr 496 med delbetalning i 7 692 308
nyemitterade aktier till en teckningskurs om
13,00 kr per aktie.

Den 21 januari tilltrads fastigheterna Norrtélje
Vattumannen 3 samt Linkodping Glaskulan 17.
Bada tilltraden avser tidigare aviserade
forvarv och tilltrads efter genomford DD.

Den 18 februari forvarvade Bolaget en
fastighetsportfélj med ett underliggande
fastighetsvarde om 126 Mkr med delbetalning
i 1071 429 nyemitterade aktier till en
teckningskurs om 14,00 kr per aktier.
Fastigheterna ar beldgna i Nybro, Horby,
Vaxjo och Hassleholm.

Den 19 februari férvarvade Stenhus tva
fastigheter i Norrtalje med ett underliggande
fastighetsvarde om 97 Mkr.

Den 3 mars lamnar Stenhus ett offentligt
uppkdpserbjudande till innehavare av aktier
och teckningsoptioner i MaxFastigheter i
Sverige AB. Budvardet uppgar till cirka 1107
Mkr. Investment AB Oresund, Berndt Ivarsson
med bolag, PriorNilsson Fonder, familjen
Quviberg och Catella Holding AB, m.fl. som
tillsammans kontrollerar cirka 41,1 procent
av aktierna och 46,9 procent av tecknings-
optionerna i MaxFastigheter, har atagit sig
att acceptera erbjudandet.

Vederlaget till innehavarna av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter utgors
av aktier i Stenhus Fastigheter. Erbjudandet
forutsatter saledes ingen ytterligare
finansiering. Stenhus Fastigheter har erhallit
emissionsgarantier fran sina tva storsta
agare, Sterner Stenhus Holding AB och
Fastighets AB Balder, som férbundit sig att
vardera teckna hogst 15 000 000 nya aktier

i Stenhus Fastigheter Nyemissionen,
innebarandes att respektive dgare har
forbundit sig att tillskjuta Stenhus Fastigheter
225 000 000 kronor genom teckning av

15 000 000 nyemitterade aktier till en
teckningskurs om 15 kronor per teckna aktie.
Nyemissionen ar darmed fullt ut garanterad.

e Den 22 mars kommunicerar Bolaget om
positiva vardeférandringar. Den totala
vardeforandringen om drygt 100 Mkr
motsvarar en vardedkning om cirka 0,75 kr
per aktie i Bolaget.

e Den 23 mars har Fastighets AB Balder, och
Magnus Halvard Torsten Nilsson accepterat
uppkopserbjudandet och det totala antalet
aktiedgare i Maxfastigheter som accepterat
uppkopserbjudandet uppgar till 52,72
procent och det totala antalet innehavare
av teckningsoptioner i MaxFastigheter som
accepterat uppkopserbjudandet uppgar till
60,18 procent av samtliga teckningsoptioner
i MaxFastigheter.

e Den 31 mars tecknar Stenhus ett 15-arigt
hyresavtal med AB Karl Hedin Bygghandel
i fastigheten Vaghagen 1 i Képing.
Det nya hyresavtalet som borjar [6pa from
2022-01-01 beraknas 6ka driftnettot med
drygt 15 %.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

e Den 27 april har uppgar det totala antalet
aktiedgare i Maxfastigheter som accepterat
uppkodpserbjudandet till 72,1 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det
totala antalet innehavare av teckningsoptioner
i MaxFastigheter som accepterat uppkops-
erbjudandet uppgar till 67,8 procent av
samtliga teckningsoptioner i MaxFastigheter.
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VD har ordet

Transaktionsintensivt kvartal

Kvartal ett 2021 ar Bolagets forsta hela kvartal
som noterade pa Nasdaq First North Growth
Market. Vi har fortsatt att vara transaktionsin-
tensiva.

“Alla forutsittningar finns
for att nd vara mal.”

Vihar under perioden tilltratt 20 fastigheter varav
tva av fastigheterna forvarvats med dellikvid i
Stenhus aktier. Under kvartal ett har vi emit-
terat aktier till ett varde av 100 miljoner kronor.
Det ar gladjande att marknaden har bedomt
aktien sd intressant att vi kan erbjuda den som
betalning vid fastighetsforvarv. Fastigheternas
bokférda varde per 31 mars ar drygt 2,6 miljarder.
Med forvarv tilltradda till dags datum uppgar
vardet pa fastighetsportféljen till knappt

2,8 miljarder.

Vihar ocksa under perioden ldmnat ett offentligt
uppkopserbjudande till innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter i Sverige
AB. Budvardet uppgar till cirka 1 107 miljoner
kronor. Per den 27 april uppgar det totala antalet
aktieagare i Maxfastigheter som accepterat
uppkopserbjudandet till 72,1 procent och det
totala antalet innehavare av teckningsoptioner i
MaxFastigheter som accepterat uppkopserbju-
dandet uppgar till 67,8 procent.

Det finns stora likheter mellan Stenhus Fastig-
heter och MaxFastigheter avseende geografi,
lokalslag, hyresgastsammansattning och fokus
pa langsiktigt hallbara kassafloden. Vi bedomer
att detta forvarv skulle vara mycket fordelaktigt

ur ett aktiedgarperspektiv. Vi ser med stor
spanning fram emot resultatet av detta
uppkopserbjudande.

Starkt resultat

Bolaget har gjort ett starkt resultat under forsta
kvartalet. Under perioden uppgick resultatet till
129,4 miljoner kronor fore skatt varav driftnettot
uppgick till 21,4 miljoner kronor. Forvaltnings-
resultatet uppgick till 14,9 miljoner kronor. De
positiva vardeférandringarna hanforliga till
bolagets fastigheter uppgick till 114,4 miljoner
kronor vilket ar en 6kning med 4,6 procent.

Under perioden har vi tecknat ett nytt 15-arigt
hyresavtal med AB Karl Hedin Bygghandel.
Det nya hyresavtalet som borjar 16pa from
2022-01-01 beraknas 6ka driftnettot med
drygt 15 %.

Vi har en snittduration pa 7,5 ar dar éver 80%
av vara kontrakt har langre 16ptid &n till 2025
eller senare, detta ger oss ett stabilt och lang-
siktigt kassaflode.

Vi har en smittduration pa
/7,9 ar ddr over 80% av vara
kontrakt har lingre loptid
an tll 2025 eller senare,
detta ger oss elt stabilt och
langsiktigt kassaflode.™

Projektportfolj

Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig
del i verksamheten sa att fastigheterna kan
optimeras pa basta mojliga satt.
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Pa Fabrikoren 7 pagar en hyresgastanpassning
av hela fastigheten. Har har ett nytt 10-arigt
avtal tecknats med hyresgasten och projektet
berdknas vara fardigt under kommande manader.

Vi planerar ocksa tre LSS-boenden i Sigtuna
varav ett av dem pabdrjats. Denna fastighet
berdknas vara fardigstalld under aret. | samband
med byggstart tecknas 15-ariga hyresavtal.

Projektering av Montoéren 1 med nyproduktion at
O&B fortléper. Har I6per ett 10-arigt hyresavtal.

Covid-19

Pandemin paverkar fortfarande manga méannisk-
ors liv och vi kan annu inte se det slutliga resul-
tatet av densamma i vart samhalle. Vart bolag,
som faktiskt bara funnits till under pandemin,
har klarat av denna svara prévning och vi kanner
oss trygga med var affarsmodell och vara
strategier. Vi kan dock inte nog trycka pa vikten
av att vara lyhord och engagerad inom de seg-
ment vi prioriterat, vi ska vara en stabil samar-
betspartner for vara befintliga hyresgéaster men
ocksa for nya.

Vi ser med spanming fram
emot resultatet av vért bud till
Maxfastigheters aktie- och
teckningsoptionsdgare.”

Sammanfattningsvis

Vi har nu under vart forsta hela kvartal pa
Nasdagq arbetat vidare inom var affarsidé att
skapa ett diversifierat fastighetsbestand for att
generera storsta majliga riskjusterade avkastning
for bolagets aktieagare. Tillvaxten ska huvud-

sakligen ske genom fastighetsférvarv men aven
genom fastighet- och projektutveckling inom
segmenten offentlig, lager/industri samt sallan-
kdpshandel.

Trots pandemin har vi under kvartal ett fortsatt
med att skapa goda forutsattningar genom vara
forvary, var projektutveckling och véara langa
hyreskontrakt inom ramen for var affarsmodell.
Alla férutsattningar finns for att na vara mal och
vi ser med spanning fram emot resultatet av
vart bud till Maxfastigheters aktie- och teck-
ningsoptionsagare.

Elias Georgiadis
Verkstdllande direktor
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Affdrsidé, mal och strateg

Bolagets affarsidé ar att dver tid skapa ett dersifierat fastighetsbestand for att generera
stirsta moyliga riskjusterade avkastning for bolagets aktiedgare. Bolagels tillvéixt ska
huvudsakligen ske genom fastighetsforvdro men dven genom fastighet- och projektutveckling.

Affirsidé

Mal

Affarsmodell

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.

Forvaltningsverksamheten ska strava efter

langa hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

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

Alla forvarv ska ske i enlighet med
investeringsstrategin.

Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med
bolagets finansieringsstrategi.

Overgripande mal

Stenhus Fastigheters dvergripande mal ar att
generera en langsiktigt hog och stabil avkast-
ning med fokus pa kassaflode och tillvaxt.
Styrelsen har faststallt foljande 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.

o Fastighetsvardet ska 6verstiga 10 miljarder
kronor inom en 5 ars period.

¢ Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal
e Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om

12 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

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

e Soliditeten ska 6verstiga 35 procent.
¢ Belaningsgraden ska understiga 60 procent.

e Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,0
ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

10
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Strategt

Investeringsstrategi

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

Att mixa fastigheter med olika typer av anvand-
ning kommer att vara barande for att uppna
avkastningsmalet och starka kassafloden Gver
tid. De olika fastighetstyperna kommer att vara

o offentliga fastigheter (trygg langsiktig
avkastning),

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

e sillankopshandel 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 utvecklingsmojligheter ar ledstjarnor.

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

¢ Den finansiella strukturen ar utformad med
tydligt fokus pa operativt kassafléde och
rantetackningsgrad.

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

Utdelningspolicy

Bolagets dvergripande mal ar att skapa varde
for bolagets aktiedgare. Under de kommande
aren bedoémer bolagets styrelse att detta gors
bast genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom forvarv och projektutveckling, vilket
leder till beddmningen att ingen utdelning
kommer att utgd 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, férvaltning
och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte
att uppna basta majliga langsiktiga, hallbara
utfall. Planering, styrning och uppratthallande
av hallbarhetsarbetet foljer bolagets organisa-
tionsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod |
interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsam-
mans med vara kunder arbeta for att kontinu-
erligt effektivisera energianvandningen i vara
fastigheter och darigenom arbeta for miljo och
resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt sam-
arbete med kunder for att mojliggora langa
kontrakt. Detta leder till en lagre belastning pa
miljon da det minskar miljopaverkan genom

t ex ombyggnationer vid omflyttningar.

1
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Intiikter, kostnades; resultat och kassaflide

Bolagets resultat for perioden uppgick tll 102, 7 miloner kronor efler skatt. Orealiserade
vardeforandringar pa fastigheterna uppgick till 114,4 maljoner kronor. Rassaflode fran
mvesteringsverksamheten uppgick tll -870,1 miloner kronor och utgjordes av likviditetseffekten

av de forvdrvade fastigheterna.

Koncernen bildades 2020. Resultat- samt
kassaflodesposter for 2020 avser perioden
4 september till och med 31 december 2020.
Balansposternas belopp avser stallningen vid
periodens utgang.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 27,8
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,6 procent och
hyresdurationen uppgick till 7,5 ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 6,4 miljoner
kronor och de centrala administrationskostna-
derna uppgick till 3,2 miljoner kronor.

Finansnetto uppgick till -3,3 miljoner kronor.
Inom denna post redovisas i enlighet med IFRS
16 dven rantekostnader for leasingavtal inklu-
derande tomtratt, dessa uppgick till 104 tusen
kronor under perioden. Leasingskulden uppgar
till 30,6 miljoner kronor.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,83
procent. Belaningsgraden pa fastigheterna var
43,8 procent. Soliditeten var 55,7 procent och

rantetackningsgraden vad 5,6 ganger vilket val
overtraffar de finansiella langsiktiga malen.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 114,4 miljoner kronor vilket ar en
okning pa 4,6 procent.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -26,7 miljoner varav
0,3 miljoner kronor var aktuell skatt. Aktuell
skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats om 20,6 %.

Skattemassiga avskrivningar och direktavdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttjande av underskottsavdrag leder till att den
betalda skattekostnaden &r 1ag. Betald skatt
uppkommer till foljd av att befintliga under-
skottsavdrag ar inldsta och darmed inte kan
nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvar-
varande underskottsavdrag kan beraknas till
36,8 miljoner kronor. Vidare finns obeskattade
reserver om 7,8 miljoner kronor.

Fastigheternas verkliga varde 6versteg dess
skattemassiga varde med 1 322,5 miljoner

Koncernens resultat i sammandrag, Mkr

2021 2020

jan-mars sept-dec

Hyresintakter 27,8 20,7
Forvaltningskostnader -12,9 -10,9
Noteringskostnader - -3,3
Vardeférandringar M4,4 76,2
Skatt -26,7 -10,7
Resultat 102,7 72,0
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kronor, varav 1 109,7 kronor var hanforligt till
forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som
tillgangsforvarv. Som uppskjuten skatteskuld
redovisades full nominell skatt om 20,6 % av
nettot av dessa poster, d.v.s. 212,8 miljoner
kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende
skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick for peri-
oden till 14,9 miljoner kronor, motsvarande 0,1
kr per aktie. Resultatet efter skatt uppgick till
102,7 miljoner kronor, motsvarande 0,77 kr
per aktie.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital uppgick till 15,0
miljoner kronor. Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pa 1,7 miljoner kronor uppgick
kassaflodet fran den l6pande verksamheten till
16,7 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten

uppgick till -870,1 miljoner kronor och utgjordes

av likviditetseffekten av de forvarvade
fastigheterna.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 553,4 miljoner

Koncernens kassaflod i sammandrag, Mkr

kronor bestdende av upptagande av fastighets-
l&n om 458,0 miljoner kronor, nyemission om
100 miljoner kronor samt amortering av lan pa
-4,6 miljoner kronor.

Nettokassaflddet uppgick till -300,0 miljoner
kronor och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 151,6 miljoner kronor.

Moderbolag

Inga fastigheter agdes direkt av moderbolaget.
Det fanns tva anstélla i moderbolaget. Resultatet
uppgick till -2,1 miljoner kronor.

Moderbolaget agde aktier i dotterbolag for
100,1 miljoner kronor och hade en koncernintern
fordran p& 1 218,6 miljoner kronor. Ovriga ford-
ringar uppgick till 3,0 miljoner kronor och likvida
medel uppgick till 62,1 miljoner kronor. Det egna
kapitalet uppgick till 1 381,3 miljoner kronor och
skulder till koncernforetag uppgick till O miljoner
kronor. Ovriga skulder uppgick per 31 mars till
2,5 miljoner kronor.

Aktieagartillskott: —
Likvida
medel
vid arets
ingang:

Lopande verksamhet: 16,7

Upptagna lan: 458,0

451,6

Nyemisson: 100

Amortering: -4,6

Investeringar: -870;1

Likvida
medel
vid arets
utgang:

151,6

13
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Hallbarhet

Var ambition dr att bolaget genom att dga, utveckla och _forvalta
Jastigheter ska bidra tll att hallbart framya det lokala samhdllets utveckling.

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

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning,
projekt och finansieringsverksamhet bedrivs i
syfte att uppna basta mojliga langsiktiga,
hallbara utfall.

Planering, styrning och uppratthallande av
hallbarhetsarbetet foljer bolagets organisa-
tionsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod |
interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsam-
mans med vara kunder arbeta for att kontinu-
erligt effektivisera energianvandningen i vara
fastigheter och darigenom arbeta for miljo och
resurseffektivitet.

Primart fokuserar vi pa de omraden dar vi
som fastighetsagare och utvecklare kan gora
skillnad och bidra till 6kad hallbarhet.

Hallbarhetsaktiviteter
Nedan foljer exempel pa vara
hallbarhetsaktiviteter

o Viefterstravar ett langsiktigt samarbete med
vara kunder for att mojliggora langa kontrakt.
Detta leder till en lagre belastning pa miljon
da det minskar miljopaverkan som uppstar
t ex vid om- och avflyttningar.

e Bolagets forvarv i Vimmerby dar bolaget
tillsammans med en av hyresgasterna tar
vara pa och atervinner spillvirket fran
produktionen. Spillvirket omvandlas till
flis och anvands vid uppvarmningen av
fastigheten.

e Bolagets forvarv av tre LSS boenden i
Sigtuna dar alla tre boenden kommer att
utrustas med bergvarmeanlaggning vilket
leder mindre energiforbrukning.

e Det pagar en generell Gversyn av
fastigheterna i bolaget for att se om det ar
mojligt att energieffektivisera fastigheterna
pa ett hallbart satt tillsammans med
hyresgasterna.

e | samband med planerat underhall eller
investeringar i fastigheterna ser vi dven éver
mojligheten att utféra hallbarhetsatgarder i
samband med dessa arbeten exempelvis
utfasning av asbest, pcb, fonsterbyten,
tillaggsisoleringar, byte av armaturer mm.
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Fastighetsportfoly

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och kommersiella fastigheter.
Det samlade marknadsvdrdet uppgick tll 2 618,5 miljoner kronor vid periodens slut.

Fastigheterna
Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga
och kommersiella fastigheter inom segmenten

Offentlig, Lager/industri samt Sallankopshandel.

Den 31 mars 2021 bestod Bolagets fastighets-
portfolj av 34 fastigheter varav fyra tomtréatter.
De fem storsta hyresgasterna stod tillsammans
for omkring 44 procent av hyresintékterna.

De totala hyresintdkterna pa kontrakterade
hyror uppgar till 157,7 miljoner kronor.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick

till 94,6 procent. Den genomsnittliga aterstaen-
de |6ptiden pa hyresavtalen per 31 mars 2021
uppgick till cirka 7,5 ar.

Tyngdpunkten av fastigheterna ligger, i och
med periodens forvary, vardemassigt inom
segmentet lager/industri med 1 245 miljoner
kronor i fastighetsvarde. Hyresintakterna pa
kontrakterade hyror uppgick till knappt 90
miljoner kronor.

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 avkast-
ningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med ortsprisanalyser.

Varderingsmodell och parametrar for den senast
gjorda varderingen redovisas i tabell nedan.

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

Under mars manad har 100 procent av fastighe-
terna varderats av Newsec Advise AB, Cushman
& Wakefield Sweden AB samt Nordier Property
Advisors AB. Varderingen dverensstammer

med det redovisade vardet per den 31 mars.
Det samlade marknadsvardet for fastighets-
bestandet uppgick darav till 2 618,5 miljoner
kronor.
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Varderingsparametrar

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 4,00 9,00 N4
Direktavkastningskravet, % 410 7,00 5,36
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 381 2 360 1398
Langsiktig vakans, % 0 7 3
Drift och underhall, kr/kvm 10 361 209

Kanslighetsanalys

Virdepaverkan Mkr Viardepaverkan Mkr

+ -

Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter -94.7 99,7
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -120,0 146,8
Marknadshyra lokaler, +- 5 procent 110,5 -110,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -34,5 337
Drift och underhall, +/- 10 procent -42,0 42,0

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

2021 2020
Mkr 31 mars 31dec
Verkligt varde vid ingangen av aret 1634,0 -
Forvarv 863,0 15575
Vardeforandring 14,4 76,2
Investering 71 0,3
Verkligt varde vid utgdngen av aret 2618,5 1634,0
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Fastighetsforteckning, per 2021-03-31

Fastighet Region Segment Uthyrningsbar area, kvm
Samariten 1 Stockholm Offentlig 21942
Vattumannen 2,3 & 4 Stockholm Séllanképshandel 9927
Foretagaren 1 Stockholm Lager/industri 5783
Manskaran 1 Stockholm Lager/industri 3924
Cirkeln 1 Stockholm Lager/industri 3741
Rosersberg 11:143 Stockholm Lager/industri 3079
Kumlaknekten 2 Stockholm Sallanképshandel 2372
Fabrikéren 7 Stockholm Lager/industri 2255
Kyrkbyn 2 Stockholm Offentlig 2233
Bolanderna 32:7 Stockholm Lager/industri 2154
Fotocellen 6 Stockholm Lager/industri 1842
Alby kvarn 1,3 & 4 Stockholm Lager/industri 1780
Rektangeln 2 Stockholm Lager/industri 1547
Slipskivan 1 & 2 Stockholm Lager/industri 1475
Marsta 21:72 Stockholm Lager/industri 1125
Jordbromalm 2:2 Stockholm Lager/industri 564
Steninge 1:66 Stockholm Offentlig 0
Backa 27:1, 27:48 & 866:771 Goteborg Lager/industri 13 831
Backa 31:1, 31:2 & 766:723 Goteborg Lager/industri 2 360
Radion1& 3 Kumla Lager/industri 13312
Montéren 1 Koping Lager/industri 8 330
Vaghagen 1 Koping Lager/industri 6 645
Glaskulan 17 Linkdping Sallankdpshandel 4135
Vimmerby 3:314 Vimmerby Lager/industri 34944
Totalt 149 300

Foérdelning per segment, per 2021-03-31

Segment Uthyrbar yta Hyresintakter? Fastighetsvarde

Kvm Andel % Tkr Andel % Mkr Andel %
Offentlig 24175 16 45 249 29 9235 35
Lager/industri 108 691 73 89 990 57 1245 48
Séllanképshandel 16 434 1 22 454 14 329 13
Totalt 149 300 100 157 694 100 24975 95
Byggratter 121 5
Totalt 2618,5 100
18 Delarsrapport Q1 2021 Stenhus Fastigheter



Fastighetsbestandet per region, per 2021-03-31

Region Antal Uthyrbar Hyres- Hyres- Fastighets- | Fastighets-
fastigheter area intakter’ intakter? varde? varde?

kvm Tkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Stockholm 21 65743 105 831 1610 19335 29 410
Ovriga Sverige 14 83 557 51862 621 685 8198
Totalt 34 149 300 157 694 1056 2618,5 17 539

1 Avser kontrakterade hyresintéakter per 2021-03-31

2 Fastighetsvarde inkluderar byggratter

Uthyrbar area, férdelning per segment och region, per 2021-03-31

Region Offentlig Lager/industri | Sallanképshandel Total | Andel av totalt

Kvm Kvm Kvm kvm %
Stockholm 24175 29 269 12299 65743 44
Ovriga Sverige = 79 422 4135 83557 56
Totalt 24175 108 691 16 434 149 300 100

Hyresintakter?, fordelning per segment och region, per 2021-03-31

Region Offentlig Lager/industri | Séllanképshandel Total | Andel av totalt

Tkr Tkr Tkr Tkr %
Stockholm 45 249 43896 16 686 105 831 67
Ovriga Sverige = 46 094 5768 51862 33
Totalt 45 249 89990 22 454 157 694 100

1 Avser kontrakterade hyresintakter per 2021-03-31
3 Avser viss €] fordelad central administration samt kostnader av engangskaraktar i samband med notering

Storsta hyresgaster, per 2021-03-31

Area Hyresintékter? Hyresintakter? Andel Hyresduration

kvm Tkr Kr/kvm % Ar

Botkyrka Kommun 12172 30901 2539 20 12,4
Sortera koncernen 7060 11541 1635 4.5
Rusta AB 6721 10 364 1542 54
Iskuben Coldstore AB 5783 9598 1660 10,0
Nitton93 AB 12181 6380 524 11,3
Top 5 43917 68784 1566 44 9,6
Ovriga 96 174 88910 924 56 57
Totalt 140 091 157 694 1126 100 74
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Kontraktsforfallostruktur i fastighetsinnehavet i koncernen

Loptid tkr % Kvm %
2021 3581 3109
2022 12 669 9528
2023 13008 9228
2024 8134 2 843
2025> 120 302 76 115 383 82
Totalt 157 694 100 140 091 100

Kontraktsvarden har ej tagit hansyn till férandringar i KPI, taxeringsvéarde och dndrade hyresrabatter.
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Hyresgéaster med mer an 10% av omsattningen, per segment

2021 Belopp Procent
jan-mars tkr %
Offentlig

Botkyrka Kommun 8576 74
Lager/Industri

Iskuben Coldstore AB 2 400 18
Nitton93 AB 1583 12
Aura Light AB 1554 12
Copiax AB 1471 1
Sallanképshandel

Rusta AB 2103 71
Jysk AB 644 22
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Resultat och balansposter per segment

Koncerngemen-

2021 Lager/ | Séllankops- samma poster | Koncernen
jan-mars Offentlig industri handel | och elimineringar totalt
tkr

Hyresintakter 11516 13 337 2946 = 27799
Forvaltningsresultat 6 476 8736 2328 -2612 14928
Vardeférandringar 44,950 43 495 25978 = 14 422
Resultat fore skatt 51426 52 231 28 306 -2612 129 350
Forvaltningsfastigheter 1033500 1256 000 329000 — 2 618 500
Skulder till kreditinstitut 473014 647 549 27 210 - 1147773
Forvarv 5582 604 435 253 022 = 863 039
Investeringar i befintliga

fastigheter 2968 4070 = = 7038

Resultat och balansposter per segment

Koncerngemen-

2020 Lager/ | Sallankops- samma poster Koncernen
sept-dec Offentlig industri handel | och elimineringar totalt
tkr

Hyresintakter 10729 9072 911 = 20712
Forvaltningsresultat 5676 5749 438 -2 053 9810
Vardeforandringar — 72 242 4000 — 76 242
Resultat fore skatt 5676 77 991 4438 -5325 82780
Forvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50 000 — 1634000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191 598 27 351 = 694 394
Forvarv 979 700 531758 46 000 — 1557 458
Investeringar i befintliga

fastigheter 300 - — — 300
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Fastighetshsta

Offentlig

-

Fastighetsbeteckning: Samariten 1 Fastighetsbeteckning: Kyrkbyn 2

Region: Stockholm Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 21 942 kvm Uthyrningsbar yta: 2 233 kvm

Sallankdpshandel

Fastighetsbeteckning: Vattumannen 2,3 & 4 Fastighetsbeteckning: Glaskulan 17
Region: Stockholm Region: Link6ping
Uthyrningsbar yta: 9 927 kvm Uthyrningsbar yta: 4 135 kvm

Fastighetsbeteckning: Kumlaknekten 2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 2 372 kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-03-31

Lager/industri

Fastighetsbeteckning:
Fastighetsbeteckning: Vimmerby 3:314 Backa 27:1,27:48 & 866:771
Region: Vimmerby Region: Géteborg
Uthyrningsbar yta: 34 944 kvm Uthyrningsbar yta: 13 831 kvm

Fastighetsbeteckning: Radion1& 3 Fastighetsbeteckning: Montoren 1

Region: Kumla Region: Képing
Uthyrningsbar yta: 13 312 kvm Uthyrningsbar yta: 8 330 kvm

Fastighetsbeteckning: Vaghagen 1 Fastighetsbeteckning: Féretagaren 1
Region: Képing Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 6 645 kvm Uthyrningsbar yta: 5 783 kvm

S

Fastighetsbeteckning: Manskéran 1 Fastighetsbeteckning: Cirkeln 1
Region: Stockholm Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 3 924 kvm Uthyrningsbar yta: 3 741 kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-03-31

Lager/industri

B 3 e .
Fastighetsbeteckning: Rosersberg 11:143
Region: Stockholm

Uthyrningsbar yta: 3 079 kvm

Fastighetsbeteckning: Fabrikéren 7
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 2 255 kvm

Be™

Fastighetsbeteckning: Fotocellen 6
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 842 kvm

— iy =

Fastighetsbeteckning: Rektangeln 2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 547 kvm

Fastighetsbeteckning:

Backa 31:1,31:2 & 766:723
Region: Géteborg
Uthyrningsbar yta: 2 360 kvm

Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 2 154 kvm

Fastighetsbeteckning: Alby kvarn 1,3 & 4
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 780 kvm

—
el

Fastighetsbeteckning: Slipskivan 1 & 2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 475 kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-03-31

Lager/industri

Fastighetsbeteckning: Marsta 21:72 Fastighetsbeteckning: Jordbromalm 2:2

Region: Stockholm Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1125 kvm Uthyrningsbar yta: 564 kvm

Uthyrningsbar yta per segment Kontrakterad hyra pa arsbasis Fastighetsvarde per segment
Av uthyrningsbar yta avser Av kontrakterad hyra pa arsbasis Av fastighetsvardet uppgar

ca 73 procent lager/industri, avser ca 57 procent lager/industri,  ca 48 procent lager/industri,

ca 16 procent offentlig samt ca 29 procent offentlig samt ca14  ca 35 procent offentlig,

ca 11 procent séllankdpshandel procent sallankdpshandel ca 13 procent sallankdpshandel

samt ca 5 procent byggratter

- Lager/industri - Offentlig Séllankdpshandel Byggratter
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Projektportfol

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggritter
samt utveckling och_forddling av befintliga fastigheter.

Vi arbetar |[6pande med att identifiera utveck-
lingsmdjligheter och outnyttjade byggratter
inom bestandet. Malet med projektverksam-
heten ar att 6ka avkastningen och skapa var-
detillvaxt genom ndjda kunder med ldnga avtal
och forbattrade kassafloden. 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 métas genom kundanpassade

tillaggsinvesteringar eller genom nybyggnation.

| syfte att minimera riskexponeringen tecknas
vanligen langa hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras.

Fokus och utveckling 2021

Bolagets projektverksamhet kommer under
2021 att fokusera primart pa att utveckla
befintliga fastigheter dar vi tillsammans vaxer
med vara befintliga hyresgaster och skapar
varden och langa avtalsrelationer.

Bolagets projektverksamhet

Planprojekt/byggratter
Fastighet: Samariten 1i 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.

e Byggratterna varderades till cirka 110
miljoner kronor.

Fastighetsutveckling
e Montdren 1

e Fabrikoren7

¢ Steninge Slottsby

Okat | Uthyr- Fardig-

Foérvarv/ Yta, |Invest- | hyres- | ningsgrad | stéllande
Kommun Fastighet Typ | Avtal kvm varde | % prel Status Villkor?
Planprojekt
Botkyrka Samariten 1 Ny | 20-09-24 | 33000
Fastighets-
utveckling
Képing Montdren 1 Ny | 20-12416 2000 24 100 2022 Projektering | DP/BL
Stockholm | Fabrikéren 7 HGA | 20-12-14 2055 25 100 2021 Pagar
Sigtuna Steninge 1:66 | Ny | 20-12-17 470 13 100 2021 Pagar Uppfyllt
Sigtuna Ny | 201217 470 13 100 2022 Ej startad HA/BL
Sigtuna Ny | 20-12417 470 13 100 2022/2023 | Ej startad HA/BL
Summa 38465

1Villkor: DP-Detaljplan, HA-Hyresavtal, BL-Bygglov
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Fastighetsutveckling

Montoren 1, Képing

Fastighetskategori: Sallankdpshandel
Projekttyp: Nyproduktion

Projektyta: ca 2 000 kvm

Byggstart: 2021

Uthyrt vid projektstart: 100%
Projektbeskrivning: Stenhus fastigheter
utvecklar den befintliga fastigheten Montéren 1,
Kodping i en nyproduktion at hyresgésten O&B.
Ett 10-arigt hyresavtal har tecknats med O&B
och projektet beréknas vara fardigstallt under
sommaren/hosten 2022.

Villkor: Hyresavtalet och byggstart ar villkorat
av bygglov och detaljplan.

Fabrikéren 7, Stockholm

Fastighetskategori: Lager/industri
Projekttyp: Hyresgastanpassning

Projektyta: ca 2 055 kvm

Byggstart: 2021

Uthyrt vid projektstart: 100%
Projektbeskrivning: Stenhus fastigheter hyres-
gastanpassar hela befintliga industrifastigheten
Fabrikéren 7 for hyresgasten NR Entreprenad,
Bygg & Plat AB. Ett 10-arigt hyresavtal har
tecknats med hyresgasten och projektet
beraknas fardigstallt sommaren 2021.

Villkor: Inga

Tre LSS enheter i Sigtuna
Fastighetskategori: Offentlig

Projekttyp: Forward Funding - Nyproduktion
Projektyta: ca 470 kvm per enhet
Byggstart: 2021-2023

Uthyrt vid projektstart: 100%
Projektbeskrivning: Stenhus fastigheter
utvecklar i samarbete med G17 Gruppen AB
tre LSS boenden i Steninge Slottsby i Sigtuna.
| samband med byggstart tecknas ett 15 arigt
hyresavtal med hyresgasten Adela. Projekten
beraknas fardigstallas 2021-2023.

Villkor: Villkor for tilltrade och byggstart ar
bygglov samt hyresavtal.
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Finansiering

All finansiering ska ske 1 enlighet med bolagets affdrsidé dar kassafloden,
Jorvaltmngseffektivitet och utvecklingsmaoyligheter dr ledstérnor:

All finansiering ska ske i enlighet med bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivi-
tet och utvecklingsmojligheter ar ledstjarnor.

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sed-
vanliga ataganden. De finansiella dtaganden
som ldmnats avser bland annat beldningsgrad,
noteringsklausul, stallande av 1an och krediter
och darutéver sedvanliga sa kallade negativ-
klausuler. Harutover har Bolaget informations-
ataganden. Moderbolaget har dven lamnat
borgensataganden och dotterbolagen har stallt
pant i fastigheter. Samtliga ataganden ar per
2021-03-31 uppfyllda.

Bolaget hade vid periodens utgang kreditavtal
om 1147,8 miljoner kronor, varav langfristig del

uppgick till 591,6 miljoner kronor och kortfristig
del till 556,1 miljoner kronor. S&kerstallning

av langfristiga lan i bank sker i normalfallet

via pantbrev i fastigheter och/eller borgensa-
tagande.

Belaningsgraden pa fastigheterna, dvs rante-
barande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde upp-
gick till 42,5 procent vilket val dverensstammer
med det langsiktiga malet att beladningsgraden
ska understiga 60 procent.

Den genomsnittliga viktade kapitalbindnings-
tiden uppgick vid periodens utgang till 2,69 ar.
Pa lang sikt ar malet att genomsnittlig kapital-
bindning ska uppga till minst 2,5 ar.

Rénte-och kapitalbindning, inklusive I6pande amorteringar per 2021-03-31

Forfallostruktur inkl Idpande amorteringar Ranteférfallostruktur
Period Belopp Andel Belopp Ranta Andel
kortare 3n 12 manader 5561 48% 5714 1,85% 52%
2022 Q2-Q4 151,0 13% 1221 1,89% 1%
2023 4145 36% 4139 1,80% 37%
2024< 26,1 2% 0 0%
11478 100% 1107,3 100%

Forfallostruktur inkl
I6pande amorteringar

- Kortare an 12 manader
B 2022G2-04

2023
2024<

Ranteforfallostruktur
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Fnansiell information

Koncernens resultatrakning

2021 2020
Belopp i tkr jan-mars 4 sept-31 dec
Hyresintakter 27799 20712
Fastighetskostnader -6 434 -3 415
Driftéverskott 21365 17 297
Centrala administrationskostnader -3154 -3682
Finansnetto -3 283 -3805
Foérvaltningsresultat 14928 9810
Noteringskostnader — -3272
Forvaltningsresultat efter noteringskostnader 14928 6 538
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 14 422 76 242
Resultat fore skatt 129 350 82780
Skatt -26 661 10737
Periodens/Arets resultat 102 689 72 043
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 102 689 72 043
Data per aktie
Arets resultat 102 689 72043
Genomsnittligt antal aktier?, tusental 134 099 65 427
Resultat per aktie (kr) 0,77 1,10
Ingen utspadningseffekt foreligger

1 Antalet aktier ar justerat for aktier tilltradda 29 mars 2021 dock €] inférda hos Euroclear Sweden AB per 31 mars 2021.

Rapport éver koncernens totalresultat

2021 2020
Belopp i tkr jan-mars 4 sept-31 dec
Periodens/Arets resultat 102 689 72 043
Ovrigt totalresultat - -
Periodens/Arets totalresultat 102 689 72043
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 102 689 72 043
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr 2021-03-31 2020-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 2 618 500 1634000
Tomtratter och évriga nyttjanderattstillgangar 30 637 11580
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 27 29
Uppskjutna skattefordringar — 8 048
Summa anlaggningstillgangar 2649164 1653 657
Skattefordringar 1616 973
Kundfordringar 6194 250
Fordringar hos koncernféretag 1046 675
Ovriga fordringar 22 284 6 467
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3102 1781
Likvida medel 151598 451582
Summa omsittningstillgdngar 185 840 461728
Summa tillgangar 2835004 2 115 385
Eget kapital

Aktiekapital 130 253 130 253
Pagaende nyemission 100 000 -
Ovrigt tillskjutet kapital 1158 161 1158 161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 174732 72 043
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1563146 1360 457
Summa eget kapital 1563146 1360 457
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 591 631 606 388
Langfristig leasingskuld 30 637 11580
Uppskjutna skatteskulder 37934 19 253
Summa langfristiga skulder 660 202 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder 556 142 88 006
Leverantorsskulder 4727 3761
Skulder till koncernféretag 34 1037
Skatteskulder 1370 350
Ovriga skulder 8021 2886
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 40 876 21181
Avsattningar 486 486
Summa kortfristiga skulder 611 656 117 707
Summa skulder 1271858 754928
Summa eget kapital och skulder 2835004 2115 385
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Koncernens férandring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

) vinstmedel
Ovrigt inklusive
Aktie- Pagaende tillskjutet | periodens- | Totalt eget
Belopp i tkr kapital | nyemission kapital | totalresultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat 72043 72043
Arets totalresultat 72043 72043
Transaktioner med koncernens agare
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531
Emissionskostnader -1 117 11117
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Summa tillskott frén och
vardeodverforingar till agare 130 253 1158 161 1288 414
Utgaende eget kapital 2020-12-31 130 253 1158 161 72043 | 1360457
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Balanserade
i vinstmedel
Ovrigt inklusive
Aktie- Pagaende tillskjutet | periodens- | Totalt eget
Belopp i tkr kapital | nyemission kapital | totalresultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 130 253 1158161 72043 | 1360457
Arets totalresultat
Arets resultat 102 689 102 689
Arets totalresultat 102 689 102 689
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott fran och varde-
overforingar till agare
Nyemission 100 000 100 000
Summa tillskott fran och
vardeoverfoéringar till &gare 100 000 100 000
Utgaende eget kapital 2021-03-31 130 253 100 000 1158 161 174732 | 1563146
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Koncernens kassaflodesanalys

2021 2020

Belopp i tkr jan-mars 4 sept-31dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 129 350 82780
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet -114 421 -76 241

14929 6539
Betald inkomstskatt 87 2176
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 15016 8715
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -23 453 -9172
exkl omklassificeringar och kundférlust mm
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 25151 27 019
exkl skatteskulder och omkissificeringar
Kassafléde fran den lIépande verksamheten 16714 26 562
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -30
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -870 077 -1 557758
Kassafléde frén investeringsverksamheten -870 077 -1557 788
Finansieringsverksamheten
Nyemission 100 000 1286 014
Erhalina aktiedgartillskott - 2400
Upptagna lan 457 973 696 644
Amortering av lan -4 594 -2250
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 553 379 1982808
Periodens/Arets kassaflode -299 984 451582
Likvida medel ingdende balans 451582 0
Likvida medel utgdende balans 151598 451582
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Moderbolagets resultatrékning

2021 2020
Belopp i tkr jan-mars 4 sep- 31 dec
Nettoomsattning 5499 1692
Ovriga externa kostnader 7129 -6 050
Personalkostnader -986 -679
Rorelseresultat -2 616 -5037
Resultat fére skatt -2616 -5 037
Skatt pa arets resultat 539 -
Periodens/Arets resultat -2077 -5037
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i tkr 2021-03-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 100 050 25
Fordringar hos koncernforetag 1211305 895 258
Uppskjutna skattefordringar 539 -
1311 894 895 283
1311894 895 283
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 7 340 2064
Ovriga fordringar 1585 1236
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 914 157
9839 3457
Kassa och bank 62 098 386 970
62 098 386 970
Summa tillgangar 1383 831 1285710
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 130 253 130 253
130 253 130 253
Pdgdende nyemission
Aktiekapital 7 692 =
Overkursfond 92308 -
100 000 =
Fritt eget kapital
Overkursfond 1155761 1155761
Balanserat resultat -2 637 2 400
Arets resultat -2077 -5037
1151047 1153124
Summa eget kapital 1381300 1283377
Kortfristiga skulder
Leverantorskulder 1572 23
Skulder till koncernféretag 34 1457
Ovriga kortfristiga skulder 149 164
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 776 689
2531 2333
Summa eget kapital och skulder 1383 831 1285710
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Moderbolagets férandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- | Pagéende | Overkurs- | Balanserat | Arets total | Totalt eget
Belopp i tkr kapital | nyemission fond resultat resultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat -5 037 -5 037
Arets totalresultat -5037 -5037
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531
Emissionskostnader 11117 11117
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Utgdende eget kapital
2020-12-31 130253 1155761 2 400 -5037 | 1283377

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- | Pagéende | Overkurs- | Balanserat | Arets total | Totalt eget
Belopp i tkr kapital | nyemission fond resultat resultat kapital
Ingédende eget kapital
2021-01-01 130 253 1155761 2400 -5037 | 1283377
Omforing av foregaende
ars resultat -5 037 5037
Arets totalresultat
Arets resultat -2077 -2077
Arets totalresultat -2077 -2 077
Nyemission 100 000 100 000
Utgaende eget kapital
2021-03-31 130 253 100 000 1155761 -2 637 -2077 | 1381300
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Ovriga upplysningar

Belopp i Tkr om inget annat anges.

Foretagsinformation

Koncernredovisningen avseende rakenskaps-
aret 2021-01-01 — 2021-03-31 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 forenlig verksamhet.

Allméanna redovisningsprinciper
Denna delarsrapport i sammandrag for kon-
cernen har upprattats i enlighet med IAS 34

Delarsrapportering samt tillampliga bestam-
melser i arsredovisningslagen. Tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper har varit
oforandrade jamfort med arsredovisningen.
Delarsrapporten for moderbolaget har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen
och Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridis-
ka personer. Moderféretaget tillampar samma
redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i RFR 2. For
ovrig information om redovisningsprinciper
rekommenderas koncernens arsredovisning for
2020 som finns tillgédnglig pa Stenhus Fastig-
heters hemsida.

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncern star under bestammande inflyttande
fran Sterner Stenhus Holding AB. Koncernin-
terna tjanster fran Sterner Stenhus Holding
AB koncernen bestar av inkdp av teknisk och
kameral forvaltning samt administrationstjans-
ter. Utover detta bestar de koncerninterna
tjansterna av hyra for Bolagets lokaler samt
Due Diligence tjanster som inkops fran Sterner
Stenhus Holding AB koncernen. Kostnaden for
de koncerninterna tjansterna uppgick under
perioden till 1,9 miljoner kronor.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastig-
heter i Norden AB koncernen bestar av forvalt-
ningstjanster samt Due Diligence kostnader.

Ersattning till 6vriga narstaende uppgick till 2
miljoner kronor och avsag Due Diligence kost-
nader, kostnader for till - och ombyggnationer,
kostnader for projekt- och hallbarhetschef
samt vice VD.

Utover detta har inga narstaende transaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-mars | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster - —
Inkdp av varor/tjanster 1903 1176
Ovrigt — | 696531
Fordran pa balansdagen 1046 675
Skuld pa balansdagen 34 1037

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-mars | sept-dec

Foérsalining av varor/tjanster - =
Ink&p av varor/tjanster 1975 2986
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - =
Skuld pa balansdagen 257 402
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Narstaendetransaktioner

Moderbolaget

De tjanster som moderbolaget koper 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

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-mars | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster — =
Inkop av varor/tjanster 1903 1176
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen 34 1457
2021 2020

jan-mars | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster 5499 1692
Inkdp av varor/tjanster — =
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen 1218 645 | 897 322
Skuld pa balansdagen - -

som inkops fréan Sterner Stenhus Holding AB
koncernen. Kostnaden fér de koncerninterna
tjansterna uppgick under perioden till 1,9
miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under
perioden utfort forvaltnings- samt Due
Diligence tjanster till bolagets direkt eller indi-
rekt dgda dotterbolag till ett belopp om

5,5 miljoner kronor.

Ersattning till dvriga narstaende uppgick till

2 miljoner kronor och avsag Due Diligence
kostnader, kostnader for projekt- och hallbar-
hetschef samt vice VD.

Utover detta har inga narstaende transaktioner
forelegat.

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-mars | sept-dec

Foérsalining av varor/tjanster - =
Ink&p av varor/tjanster 1975 2782
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - =
Skuld pa balansdagen 257 402

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Ledningens antaganden

For att sakerstalla att redovisningen sker i
enlighet med god redovisningssed maste
foretagsledningen gora beddémningar och
antaganden. Dessa kan paverka redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information
i ovrigt. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa
bedémningar (se vidare Allm&nna redovis-
ningsprinciper).

Fastighetsrelaterade risker

Vardering av forvaltningsfastigheter kan paver-
kas kraftigt av de beddémningar och antagan-
den som gors av foretagsledningen. Bolaget
marknadsvarderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet. For att minska risken for
felaktiga varderingar later Bolaget auktorise-
rade externa varderingsforetag marknadsvar-
dera i genomsnitt 20—30 procent varje kvartal.
Detta innebar att samtliga fastigheter under en
tolvmanadersperiod har externvarderats.
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Risker uppstar ocksa i form av hyresforluster
och vakanser. Bolaget prioriterar hyresgaster
men hog kreditvardighet och langa l6ptider pa
hyresavtalen.

Bolaget ar ocksa exponerat for risk gallande
oforutsedda okningar i drifts- eller under-
hallskostnader som inte kan kompenseras fullt
ut via hyresavtal med hyresgaster.

Fastighetstransaktioner ar en del av bolagets
verksamhet och till sin natur férenat med viss
osakerhet och risk.

Finansiella risker

Bolagets finansiering bestar av eget kapital
och rantebarande skulder. Fastighetsagande
forutsatter att det finns en fungerande kre-
ditmarknad. Den storsta finansiella risken for
Bolaget ar att inte ha tillgang till finansiering.
Bolaget har darfor tydliga mal gallande
soliditet, kapital- och rantebindning

(se vidare "Finansiella mal” p& sidan 10).

Hallbarhetsrisker

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

Aktien och agarna

Totalt fanns vid periodens utgang 137 945 408
aktier utestaende justerat for aktier tilltradda
per 29 mars 2021 dock e] inférda hos Euroclear
Sweden AB per 31 mars 2021.

Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till
0,1 kronor. Resultat per aktie uppgick till 0,77
kronor per aktie.

Storsta aktiedgare per 2021-03-31

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding 69 902 384 50,7
Fastighets AB Balder 25 000 000 18,1
Lansforsakringar fastighetsfond 12 500 000 9
Ryk Group AB? 7 692 308 56
Forsakringsaktiebolaget Avanza pension 3597 885 2,6
Alandsbanken 2499 030 1,8
Futurbox Pension 1515 369 11
Risudden Bostad AB 800 000 0,6
Hansson, Marcus 700000 0,5
Swedbank forsakring 574729 0,4
Summa 10 stérsta dgarna 124781705 90,5
Ovriga aktieagare 13163 703 9,5
Summa 137 945 408 100

1 Antalet aktier ar justerat for aktier tilltrédda 29 mars 2021 dock €j inférda hos Euroclear Sweden AB per 31 mars 2021.
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Vasentliga handelser efter periodens utgang

e Den 27 april har uppgar det totala antalet
aktiedgare i Maxfastigheter som accepterat
uppkdpserbjudandet till 72,1 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det
totala antalet innehavare av teckningsoptioner
i MaxFastigheter som accepterat uppkops-
erbjudandet uppgar till 67,8 procent av
samtliga teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Styrelsens forscikran

Styrelsen och VD ger sin_forsikran om att denna deldrsrapport ger en rittvisande oversikt over
bolagets och koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat samt beskrwer visentliga
risker och osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingdr v koncernen star infor.

Stockholm, den 6 maj 2021
Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

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

Denna delarsrapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

Informationen dr sddan som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ska offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iémnades fér offentliggérande
den 6 maj 2021, klockan 08.30 CET.
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade 2021 jan-mars 2020 31 dec
Uthyringsbar area, tusentals kvm 149 300 102 207
Antal fastigheter, st 34 14
Marknadsvarde fastighetsportfolj, Mkr 2618,5 1634
Areamassig uthyrningsgrad, % 93,8 939
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 92,5
Hyresduration, ar 75 8,8

Finansiella 2021 jan-mars 2020 sept-dec
Hyresintakter, Mkr 27,8 20,7
Driftnetto, Mkr 214 17,3
Forvaltningsresultat, Mkr 14,9 9,8
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr M4,4 76,2
Resultat efter skatt, Mkr 102,7 72,0
Rantetackningsgrad vid periodens utgang, ggr 56 3,6

2021 jan-mars 2020 31 dec
Balansomslutning, Mkr 2835,0 2115
Genomsnittlig réanta, % 1,83 1,84
Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar 117 2,10
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,69 217
Soliditet vid periodens utgang, % 55,7 64,7
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang, % 43,8 425
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRA, Mkr 1607,0 1378 398
Langsiktigt substansvérde, EPRA NRA per aktie?, kr 11,65 10,58
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, Mkr 15944 1374252
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie?, kr 11,56 10,55

Aktierelaterade

2021 jan-mars

2020 sept-dec

Forvaltningsresultat per aktie! fore utspadning, kr
Forvaltningsresultat per aktie' efter utspadning, kr
Resultat per aktie! fore utspadning, kr

Resultat per aktie! efter utspadning, kr

Antal utestaende aktier' fore utspadning, st

Antal utestdende aktier! efter utspadning, st
Genomsnittligt antal aktier! fore utspadning, st
Genomsnittligt antal aktier! efter utspadning, st
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per
genomsnittligt antal aktier?, kr

Fér definition se Definitioner av nyckeltal

01

(ON

0,77

0,77

137 945 408
137 945 408
134 099 254
134 099 254

012

1 Antalet aktier ar justerat for aktier tilltrédda 29 mars 2021 dock ej inférda hos Euroclear Sweden AB per 31 mars 2021.

01

01

110

110

130 253100
130253100
65 426 550
65 426 550

0,41
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Defimitioner av nyckeltal

Europeiska vardepappers- och marknadsmyn-
digheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende
anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternati-
ve Performance Measures, APM). Med alter-
nativa 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 substansvarde; EPRA NTA

(Net Tangible Assets)

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

Aktuellt substansvarde; EPRA NTA, per aktie
EPRA NTA dividerat med antalet utestaende
aktier.

Antal aktier vid periodens utgang

Antal emitterade och utestdende aktier vid
periodens utgang

Areamassig uthyrningsgrad

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

Balansomslutning

Summan av koncernbalansrakningens alla
tillgangsposter.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder med sakerhet i fastighe-
ter i relation till fastigheternas verkliga varde.
Diftnetto

Totala hyresintakter for fastigheterna minskat
med fastigheternas driftskostnader.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang

i forhallande till hyresvarde vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat exklusive vardeférandringar
och skatt.

Forvaltningsresultat per aktie

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

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig ranta pa samtliga rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rantebindning

Ett viktat snitt av dterstadende rantebindnings-
tid avseende rantebarande skulder.
Hyresduration

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

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbind-
ningstid avseende rantebarande skulder.
Kassaflode fran I6pande verksamhet

per aktie

Kassaflode fran ldpande verksamhet i relation
till genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansviarde, EPRA NRV

(Net Reinstatement Value)

Redovisat eget kapital med hanfoérligt till
stamaktien med aterlaggning av nominell
uppskjuten skatt.

Langsiktigt substansviarde, EPRA NRV,

per aktie

EPRA NRV dividerat med antalet utestaende
aktier vid periodens utgang.

Resultat per aktie

Resultat efter skatt dividerat med genomsnitt-
ligt antal aktier, fore och efter utspadning.
Rantebindning

Ett viktat snitt av aterstadende rantebindning pa
rantebarande skulder.

Rantetackningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar
exklusive de nyttjanderatter for leasade
tillgangar som redovisas i enlighet med

IFRS 16.
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Bedimd intycimingsformaga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att be-
trakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars
syfte ar att presentera intdkter och kostnader
pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekost-
nader, kapitalstruktur och organisation vid en
bestamd tidpunkt. Intjaningsférmagan innehall-
er ingen bedémning av kommande period vad
galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastig-
hetskostnader, rantor, vardeférandringar eller
andra resultatpaverkande faktorer. Belopp
har uppraknats till helarssiffror, det vill sdga
intédkter och kostnader har réknats om for att
motsvara en period om tolv manader.

Fastigheternas intjaningsférmaga
Fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa
heldrsbasis1) ar baserat pa nedan beskrivna
antaganden och redovisas i tabellen till hoger.

Kontrakterade hyresintéakter for 2021 redovi-
sas till cirka 166 403 tusen 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.

Ralendarium

Bolagets intjaningsférmaga

Bolagets aktuella intjaningsférmaga pa helars-
basis1) redovisas i tabellen till hdger. Avsnittet
ar baserat pa Fastigheternas aktuella intja-
ningsférmaga (framéatblickande) samt nedan
angivna antaganden och balansrakningen per
2021-03-31.

Central administration utgors till stérsta delen
av ersattning till personal, administrativ for-
valtning av bolaget, och kontorshyra. Finansie-
ringskostnad ar uppskattad initial rantekostnad
givet Bolagets kapitalstruktur och nuvarande
referensranteniva.

Aktuell intjaningsférmaga, tkr

Justerat hyresvarde 175 349
Vakans -8 946
Hyresintakter 166 403
Fastighetskostnader -23549
Driftéverskott 142 854
Central administration -13600
Finansnetto -22134
Forvaltningsresultat 107120

" Med heldrsbasis avses att intakter, kostnader och évriga ovan redovisade
kassaflédespaverkande poster har réknats om till &rsvérden.

Delarsrapport Arsstamma
(@) 2020

27 maj

2021

6 maj
2021

Delérsrapport
Q3

23 november
2021
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Rontaktuppgifter

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:

Arstaiangsvagen 11

117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00






