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Delarsrapport Q3

Moderbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ) registrerades 4 september 2020, saledes
avser Q3 perioden 4 september till 30 september
2020.

Forsta dotterbolaget forvarvades den 15
september 2020, darav avser Q3 perioden 15
september 2020 till 30 september 2020 for
koncernen.

Rakenskaperna for perioden och kvartalet ar de
samma och darfor redovisas endast kvartal tre i
rapporten.

e Stenhus Fastigheter i Norden AB
registrerades hos bolagsverket den 4
september 2020.

e Den 24 september gjordes en nyemission
pa motsvarande 697 miljoner kronor.

e Den 24 september upptogs lan pa
motsvarande 696 miljoner kronor.
Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgar
till 2,4 ar. Genomsnittlig rantebindningstid
uppgar till 2,3 ar med en snittranta pa
1,84 procent.

Nyckeltal i ssmmandrag

Hyresintdkter, Mkr

Driftéverskott, Mkr

Férvaltningsresultat, Mkr

Virdeférdndringar férvaltningsfastigheter, Mkr
Resultat efter skatt, Mkr

Marknadsvdrde fastighetsportfélj, forvaltningsfastigheter, Mkr
Antal fastigheter, st

Hyresduration, Gr

Férvaltningsresultat per aktie, kr
Beldningsgrad fastigheter, %
Réintetdickningsgrad, ggr

Den 24 september 2020 férvarvades atta
fastighetsbolag innehallande totalt nio
registerfastigheter och en tomtratt till fast
pris for 1 376 miljoner kronor.

Den 30 september [amnades
noteringsansokan till Nasdagq.

1,4
1,2
0,8
0,3
1,0
1376
10
9,1
0,0
50,6
3,1



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. Den 24 september gjordes de forsta
fastighetsforvarven bestdende av nio fastigheter
och en tomtratt. Marknadsvardet pa dessa uppgar
till 1 376 miljoner kronor. | samband med detta
gjordes en nyemission pa 697 miljoner kronor
samtidigt som 13n pa 696 miljoner kronor upptogs.
Per den 30 september lamnades en
noteringsansokan in till Nasdaq First North.

Bolagets affarsidé ar att dver tid bygga ett
fastighetsbestand inom segmenten Offentligt
finansierade fastigheter, Lager/industri samt
Séallanképshandel. Diversifieringen ska hjalpa oss
att generera storsta mojliga riskjusterade
avkastning till vara dgare. Vart offensiva mal ar att
inom en femarsperiod ha ett bestand som
overstiger 10 miljarder kronor. Tillvaxten ska ske
genom fastighetsforvarv och fastighetsutveckling.

Var forsta transaktion méter val upp de mal vi satt
upp. Vi har en hyresduration pa 9,1 ar i snitt. Vart
langsta kontrakt I6per pa 12,9 ar. Var soliditet
uppgar till drygt 48 procent. Den genomsnittliga
kapitalbindningen uppgar till 2,4 ar.

Fastigheterna ar idag beldagna i sddra
Storstockholm och i Képing dar bestandet
vardemadssigt ar koncentrerat till
Stockholmregionen. Vara fem storsta hyresgaster
star tillsammans fér omkring 73 procent av
hyresintdkterna och har en atertaende kontraktstid
pa 10,7 ar. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgar till cirka 90 procent.

Vart forvaltningsfokus kommer i framtiden vara att
generera en langsiktigt hog och stabil avkastning
med fokus pa kassafléde och tillvaxt. Forvaltningen
kommer pa sikt ske i egen regi sa att
kundkdannedom och kundnyttan kan maximeras. Vi
vill genom vart dgande och vart utvecklande av
fastigheter vara med och bidra till att hallbart
framja det lokala samhillets utveckling.
Forvaltningsverksamheten ska strdva efter langa
hyresavtal for att skapa forutsdgbarhet, stabila
kassafloden och néjda kunder.

Inom var affarsidé ryms dven projektutveckling i
form av utveckling av byggratter och befintliga
fastigheter. Fokus ligger pa att méta befintliga eller
nya hyresgaster i deras behov av storre eller nya
lokaler. Projektutvecklingen ger en majlighet till
kundanpassade tillaggsinvesteringar eller genom
nybyggnation. Byggratterna ar idag varderade till
cirka 110 miljoner kronor och aterfinns pa
Samariten 1i Tumba. F6r dessa har vi erhallit ett
positivt planbesked fran Botkyrka kommun.

Stenhus Fastigheters
overgripande mal dr att
generera en langsiktigt hog

och héllbar avkastning med
fokus pa tillvixt och néjda
kunder

Nu nar grunden ar lagd sa fortsatter det spdnnande
arbetet med att vdxa och utvecklas. Vi kommer
med tillférsikt strdva vidare inom ramen for vara
strategier mot de mal vi satt upp. Vi ser med
spanning fram emot en intressant framtid full av
moten och mojligheter.

VD Elias Georgiadis

VD Elias Georgiadis



Affarsidé, mal och strategi

Affarsidé

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

Affarsmodell

e  Forvaltning ska pa sikt ske i egen regi sa
att kundkdnnedom 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 forvéarv ska ske i enlighet
investeringsstrategin.

e Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med
bolagets finansieringsstrategi.

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  Genomsnittlig avkastning pa eget kapital
om 12 procent per ar 6ver en
konjunkturcykel.

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

e Soliditeten ska 6verstiga 35 procent.

e Belaningsgrad ska understiga 60 procent.

e  Réantetackningsgraden ska 6verstiga 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.

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 narmaste 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 miljopaverkarn genom t ex
ombyggnationer vid omflyttningar.



Intakter, kostnader,
resultat och kassaflode

Moderbolaget och koncernen ar nybildade under
perioden varfor inga jamforelseposter finns.
Samtliga fastigheter tilltraddes 24 september 2020.
Samtliga fastighetsrelaterade resultatposter avser
darmed perioden 24 september till och med den
30 september. Balansposternas belopp avser
stéllningen vid periodens utgang.

Intakter

Koncernens intdkter uppgick under perioden till

1 398 tusen kronor. Detta avser hyresintdkter for
de forvarvade fastigheterna under de sju dagar de
dgts. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 90 procent och
hyresdurationen uppgick till 9,1 ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till -208 tusen kronor
och de centrala administrationskostnaderna
uppgick till -138 tusen kronor.

Finansnetto uppgick till -205 tusen kronor. Inom
denna post redovisas i enlighet med IFRS 16 dven
rantekostnader for leasingavtal inkluderande
tomtratt, dessa uppgick till -7 tusen kronor under
perioden.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,84
procent. Belaningsgraden var 50,6 procent.
Soliditeten var 48,6 procent och
rantetdckningsgraden vad 3,1 ganger vilket val
overtraffar de finansiella langsiktiga malen (se sid 3
”Finansiella mal”).

Vardeforandringar

Samtliga atta bolag som férvarvades per 24
september avsag tillgangsforvarv.

Fastigheterna forvarvades till fast pris och ingen
slutavrakning kommer goras. Darav uppstar en
resultateffekt pa 308 tusen kronor (se vidare not 3
"Transaktionen”).

Skatt

Aktuell skatt pa resultatet uppgar till -70 tusen
kronor. Uppskjuten skatt avseende pa
vardefordandringen och uppgar till -64 tusen
kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive
vardeforandringar och skatt, uppgick for perioden
till 847 tusen kronor, motsvarande O kr per aktie.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden
till -323 tusen kronor. Efter en nettoforandring av
rorelsekapitalet pa 34,5 miljoner kronor uppgick
kassaflodet fran den I6pande verksamheten till
34,2 miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -1 376 miljoner kronor och utgjordes av
likviditetseffekten av de forvarvade fastigheterna
genom forvarv av atta bolag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 1 396 miljoner kronor
bestdende av upptagande av fastighetslan om
696,6 miljoner kronor, nyemission om 697,1
miljoner kronor, erhéllet aktieagartillskott om 2,4
miljoner kronor samt amortering av lan pa -611
tusen kronor.

Periodens nettokassaflode uppgick till 53,7
miljoner kronor och likvida medel uppgick vid
periodens utgang till 53,7 miljoner kronor.

Moderbolag

Inga fastigheter dgdes direkt av moderbolaget.
Under perioden finns heller inte nagra anstéllda.
Periodens resultat uppgick till 0 tusen kronor.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag for 25
tusen kronor och hade en koncernintern fordran
pé 696,5 miljoner kronor. Ovriga fordringar
uppgick till 50 tusen kronor och likvida medel
uppgick till 2,9 miljoner kronor. Det egna kapitalet
uppgick till 699,5 miljoner kronor och 6vriga
langfristiga skulder uppgick per 30 september 25
tusen kronor.



Fastighetsportfolj

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och
kommersiella fastigheter med en vardemassig
tyngdpunkt mot offentliga fastigheter.
Fastigheterna ar beldgna i sédra Storstockholm och
i Kbping.

Av den uthyrbara arean utgor kategorierna vard
och utbildning cirka 20 200 kvadratmeter,
motsvarande 38 procent av den totala uthyrbara
arean. De kommersiella fastigheterna inrymmer
huvudsakligen lokaler inom lager/industri och
kontor. Hyresintakterna pa kontrakterade hyror
uppgar till knappt 73 miljoner kronor och
hyresvardet uppskattas till cirka 81 miljoner
kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 90 procent.

Den 30 september 2020 bestod Bolagets
fastighetsportfolj av 9 fastigheter och en tomtratt
med sammanlagt 41 hyresgaster under férvaltning
varav de fem storsta hyresgasterna tillsammans
star fér omkring 73 procent av hyresintakterna.
Den genomsnittliga aterstaende I6ptiden per 30
september uppgar till cirka 9,1 ar.

Varderingsparametrar

Kalkylréntan, %
Direktavkastningskravet, %
Marknadshyra lokaler, kr/kvm
Ldangsiktig vakans, %

Drift och underhdll, kr/kvm

Férandning av parametrar

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

Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter

Drift och underhdll, +/- 10 procent

Fastighetsvardering

Bolaget kommer varje kvartal marknadsvardera
100 procent av fastighetsbestandet, varav i
genomsnitt 20-30 procent externt och resterande
del internt. Detta innebér att samtiga fastigheter
under en tolvmanadersperiod ska ha
externvarderats.

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

Varderingsmodell 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
varderingshodjande aktiveras. Andra utgifter
redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. | storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Per forvarvstillfallet den 24 september dr samtliga
fastigheter externvarderade av Newsec Advise AB.
Forvarvsvardet 6verensstammer med redovisat
vardet per den 30 september da den interna
beddmningen ar att inga parametrar vasentligen
forandrats. Det samlade marknadsvardet for
fastighetsbestandet uppgick darav till 1 376
miljoner kronor per den 30 september 2020.

Min Max Viktat snitt
4,50 8,88 5,57
4,33 6,88 4,33
471 1775 1588
0 7 0,03
55 361 274

Vardepaverkan Mkr Vardepaverkan Mkr

+ -
53,3 56,5

-60,9 75,4

47,6 -47,6

-16,5 15,8

-24,4 24,4



Fastighetsforteckning, per 2020-09-30

Fastighet

Samariten 1
Foretagaren 1
Cirkeln 1
Kumlaknekten 2
Kyrkbyn 2

Alby kvarn 1, 3 & 4
Montéren 1
Vdghagen 1

Totalt

Region

Stockholms Ién
Stockholms Ién
Stockholms lén
Stockholms Idn
Stockholms Iéin
Stockholms ldn
Képing
Képing

Fordelning per segment, per 2020-09-30

Segment Uthyrbar yta

Kvm Andel %
Offentlig 24 175 46
Lager/industri 26279 50
Sdllanképshandel 2372 4
Totalt 52 826 100
Byggrdtter (bostdder)
Byggriitter (offentlig
verksamhet)
Totalt

Fastighetsbestédndet per region, per 2020-09-30

Region GGl
g fastigheter
Storstockholm
Képing
Totalt 10

AL Hyresintikter!
area
Tkr
kvm
37 851 64 719
14 975 8 155
52 826 72 874

Uthyrningsbar area, kvm

21942
5783
3741
2372
2233
1780
8330
6 645

52 826

Hyresintikter!

Hyresintikter!
Kr/kvm

1710

545

1380

Uthyrbar area, férdelning per lokaltyp och region, per 2020-09-30

Region GGl

g fastigheter
Storstockholm 8
Képing
Totalt 10

AT Hyresintikter!
area
Tkr
kvm
37 851 64 719
14 975 8 155
52 826 72 874

Hyresintikter!
Kr/kvm

1710

545

1380

Fastighetsvarde

Tkr Andel % Mkr
42 777 59 870
26 698 37 350
3398 5 46
72874 100 1266
100
10
1376

Fastighetsvirde?
Mkr

1269

107

1376

Fastighetsvirde?
Mkr

1269

107

1376

Andel %
63
25
3
92
7

1

100

Fastighetsvirde?

Kr/kvm

33526
7 145
26 048

Fastighetsvirde?

Kr/kvm

33526
7 145
26 048



Hyresintikter?, férdelning per lokaltyp och region, per 2020-09-30

Séallankops- Ar:‘:llel
Region Vird  Utbildning Lager/industri Kontor handeloch  Ovrigt Total S
livsmedel o
%
Storstockholm 35 881 5992 17 736 771 3398 940 64719 89
Kbéping - - 7 489 342 - 323 8 155 11
Totalt 35 881 5992 25226 1113 3398 1264 72874 100
! Hyresintakter avser kontrakterade hyresintakter
2 Fastighetsvirde inkluderar byggratter
Storsta hyresgaster, per 2020-09-30
Area Hyresintékter! Hyresintikter! Hyresduration
kvm Y Tkr ! Kr/kvm SHCE ! Ar

Botkyrka Kommun 12172 29 025 2385 40 12,9
Iskuben Coldstore AB 5783 9572 1655 13 10,4
Copiax AB 3294 5885 1787 8 5,0
Bilia AB 4 966 4330 872 6 1,5
JPK Education AB 2233 4194 1878 6 12,9
Top 5 28 448 53 006 1863 73 10,7
Ovriga 18 650 19 868 1065 27 4,4
Totalt 47 098 72874 1547 100 9,1

Samariten 1

Uthyrbar area uppgdr totalt till cirka 21 900
kvadratmeter och inrymmer huvudsakligen
dldreboende, vdrd- och utbildningslokaler samt
kontor.

Storsta hyresgdst ér Botkyrka kommun, hyresduration
12,9 dr.

Merparten av hégdelen inrymmer ett dldreboende

Féretagaren 1

Fastigheten dr en lager-, logistikfastighet anpassad fér
fryslagringsverksamhet och har en uthyrbar area om
5 783 kvadratmeter.

Fastigheten dr fullt uthyrd till Iskuben Coldstore AB.

Aterstdende I6ptid pd hyreskontraktet ér 10,4 Gr.




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.

Byggratterna ar varderade till cirka 110 miljoner
kronor.

Radnte-och kapitalbindning per 2020-09-30

Forfalloar

Mkr
2020 54
2021 61
2022 147
2023 434

Summa/Genomsnitt 696

Réntebindning

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
aktier och fastigheter.

Bolaget hade vid periodens utgang kreditavtal om
696 033 miljoner kronor, varav langfristig del
uppgick till 649 718 miljoner kronor och kortfristig
del till 46 315 miljoner kronor. Sékerstallning av
langfristiga lan i bank sker i normalfallet via
pantbrev i fastigheter och/eller borgensatagande.

Beldningsgraden pa fastigheterna, dvs
rantebarande skulder med sidkerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga virde uppgick
till 50,6 procent vilket val 6verenstammer med det
langsiktiga malet att belaningsgraden ska
understiga 60 procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick
vid periodens utgang till 2,4 ar. P43 lang sikt &ar
malet att genomsnittlig kapitalbindning ska uppga
till minst 2,5 ar. Genomsnittlig rantebindningstid
uppgick till 2,3 ar.

Soliditeten uppgick vid periodens utgang till 48,6
procent och ska enligt langsiktigt mal 6verstiga 35
procent.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,84
procent. Rantetackningsgraden uppgick till 3,1 ggr
jamfort med det langsiktiga malet pa 2,0 ggr.

Verkligt virde 6verensstammer med redovisat
varde.

Kapitalbindning

Andel % Mkr Andel %
1,99 8 0 0
1,78 9 75 11
1,90 21 187 27
1,80 62 434 62
1,84 100 696 100



Rapport dver resultat och odvrigt totalresultat for koncernen

2020-09-15
Belopp i tkr 2020-09-30
Hyresintakter 1398
Fastighetskostnader -208
Driftoverskott 1190
Centrala administrationskostnader -138
Finansiella kostnader -205
Forvaltningsresultat 847
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 308
Resultat fore skatt 1155
Skatt -134
Periodens resultat 1021
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1021
Resultat per aktie 0
Rapport dver koncernens totalresultat

2020-09-15
Belopp i tkr 2020-09-30
Arets resultat 1021
Ovrigt totalresultat -
Periodens totalresultat 1021
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1021

Ingen utspadningseffekt foreligger

10



Balansrakning for koncernen

Belopp i tkr 2020-09-30
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1376 000
Tomtratter och Ovriga nyttjanderattstillgangar 11580
Summa anldggningstillgangar 1387 580
Skattefordringar 3097
Kundfordringar 2 060
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 720
Ovriga fordringar 6 498
Likvida medel 53726
Summa omsattningstillgangar 66 101
Summa tillgangar 1453681
Eget kapital

Aktiekapital 600
Pagaende nyemission 696 531
Ovrigt tillskjutet kapital 2400
Balanserade vinstmedel inklusive periodenstotalresultat 1021
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 700 552
Summa eget kapital 700 552
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 649 718
Langfristig leasingskuld 11580
Ovriga langfristiga skulder 25
Uppskjutna skatteskulder 417
Summa langfristiga skulder 661 740
Kortfristiga rantebarande skulder 46 315
Leverantorsskulder 24139
Skatteskulder 170
Ovriga skulder 2210
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 069
Avsattningar 486
Summa kortfristiga skulder 91389
Summa skulder 753 129
Summa eget kapital och skulder 1453 681
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Férandringar i koncernens eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

vinstmedel
Ovrigt inklusive
Aktie- Pagende tillskjutet periodens-  Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital  totalresultat kapital
Arets totalresultat
Periodens resultat 1021 1021
Periodens totalresultat 1021 1021
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och viardedverforingar till dgare
Nybildning 600 600
Nyemission 696 531 696 531
Aktiedgartillskott 2 400 2400
Summa tillskott fran och
vdrdeéverforingar till dgare 600 696 531 2400 699 531
Utgaende eget kapital 2020-09-30 600 696 531 2400 1021 700 552
Kassaflédesanalys for koncernen
2020-09-15
Belopp i tkr 2020-09-30
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 1155
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -1478
-323
Betald inkomstskatt -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital -323
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 61279
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder -26 794
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 34 162
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i férvaltningsfastigheter -1376 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 376 000
Finansieringsverksamheten
Nyemission 697 131
Erhallna aktiedgartillskott 2 400
Upptagna lan 696 644
Amortering av lan -611
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 1395564
Arets kassafléde 53726
Likvida medel vid periodens bérjan 0
Likvida medel vid periodens slut 53726
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Resultatrakning for moderbolaget

2020-09-04
Belopp i tkr 2020-09-30
Nettoomsattning 0
Ovriga externa kostnader 0
Rorelseresultat 0
Resultat fére skatt 0
Skatt pa arets resultat 0
Periodens resultat 0

Arets resultat Gverensstimmer med drets totalresultat.
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Balansrakning for moderbolaget

Belopp i tkr 2020-09-30
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 25
Andelar i intresseforetag -
Fordringar hos koncernféretag 696 531
696 556
696 556
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 50
50
Kassa och bank 2950
3000
Summa tillgangar 699 556
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 600
600
Pdgende nyemission
Aktiekapital 69 653
Balanserat resultat 626 878
696 531
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 400
Arets resultat 0
2400
Summa eget kapital 699 531
Langfristiga skulder
Ovriga skulder 25
25
Summa eget kapital och skulder 699 556
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Forandringar i moderbolagets eget kapital

Bundet eget

kapital Fritt eget kapital

Aktie- Pagaende Balanserat  Aretstotal Totalt eget
Belopp i tkr kapital  nyemission resultat resultat kapital
Periodens totalresultat
Periodens resultat 0 0
Periodens totalresultat 0 0
Nybildning 600 600
Nyemission 696 531 696 531
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Utgdende eget kapital 2020-09-30 600 696 531 2400 0 699 531
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Noter

Belopp i Tkr om inget annat anges.
Not 1
Féretagsinformation

Koncernredovisningen avseende rikenskapsaret
2020-09-15 — 2020-09-30 for Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ) ("Koncernen”, ”"Bolaget”), har
upprattats av 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.

Not 2
Allmdnna redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga
bestammelser i Arsredovisningslagen.

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) sadana de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapportering och
rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Delarsrapporten for Stenhus Fastigheter i Norden
AB (publ) har upprattats enligt
arsredovisningslagen, Radet for finansiell
rapportering RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Skillnader mellan moderbolagets och
koncernens tillampade redovisningsprinciper
foranleds av begransningar i mojligheterna att
tillampa IFRS i moderbolaget till féljd av
arsredovisningslagen samt i vissa fall pa grund av
gallande skatteregler. De vasentligaste skillnaderna
beskrivs nedan under ”Skillnader mellan
koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper”.

Avrundningsdifferenser kan féorekomma i
rapporten.

Tilldimpning av nya och dndrade redovisningsregler

International Accounting Standards Board (IASB)
och International Financial Reporting Committee
(IFRIC) har gett ut och EU har antagit nya och
reviderade standarder och tolkningar med
tillampning fran och med rakenskapsaret 2019 och
2020:
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IFRS 16 Leasingavtal

IFRS Leasingavtal tillampas fran och med 2019 och
ersdtter existerande IFRS relaterade till redovisning
av leasingavtal, sasom IAS 17 Leasingavtal och
IFRIC 4 Faststallande av huruvida ett avtal
innehaller ett leasingavtal. IFRS 16 Leasingavtal
bygger pa synsattet att leasetagare har en rattighet
att anvanda en tillgdng under en specifik tidsperiod
och skyldighet att betala for rattigheten vilket dkar
skuldsattningsgraden hos leasetagare. For
leasegivare kvarstar nuvarande
redovisningsprincipen som tar upp begreppen
finansiell respektive operationell leasing
oférandrad. IFRS 16 har inte haft ndgon vasentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IASB definition av IFRS 3

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut andringar
avseende definitionen av ett rorelseférvarv i IFRS
3. Bland annat innebar andringarna att ett foretag
kan vdlja att utfora ett s.k. koncentration test som
om det visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvarv
innebar att ingen ytterligare bedémning kravs.
Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida
ett forvarv ar ett rorelseférvarv utan kan endast
visa pa om det ar ett tillgdngsférvarv. Detta
frivilliga test innebar att om vasentligen hela det
verkliga vardet av bruttotillgdngarna som férvarvas
kan hanforas till en tillgang eller grupp av liknande
tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsférvarv. De
andringar om infors i IFRS 3 forvantas medfora att
fler férvarv kommer att redovisas som
tillgangsforvarv jamfort med nuvarande
vagledning. Bolaget bedomer att dndringen inte
kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i
forhallande till rorelseférvarv i nagon storre grad
eftersom huvuddelen av de forvarv som gors avser
tillgdngsférvarv. Andringen ska tillimpas for
rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020 och
ar beslutad av EU.

Standarder, éndringar och tolkningar som dnnu
inte har trdétt i kraft eller godkédnts av EU och som
inte har tillimpats 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 upprdttandet av
moderbolagets och koncernens finansiella
rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som dven utgor rapporteringsvaluta for



moderbolaget och koncernen. Det innebér att de
finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges,
avrundas till nérmaste tusental.
Avrundningsdifferenser kan férekomma.

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

e  Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde.

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

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

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 moderféretaget
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 féretagsforvarv 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
bedomning maste goéras for varje enskilt forvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets egentliga
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forvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgadngsférvarv. Ovriga bolagsférvary
klassificeras som rorelseforvarv. Vid forvarv av
verksamheter gors forst ett sa kallat
koncentrationstest, se ovan. Fallerar detta gors en
beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske
baserat pa foljande kriterier: Férekomsten av
anstéllda och komplexiteten i interna processer.
Vidare om vasentligen hela det verkliga vardet av
bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanforas till
en tillgang eller grupp av liknande tillgangar. |
dessa fall utgor forvarvet ett tillgangsforvarv.

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 tillgangar som inte utgor rérelse
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Fastigheter
och finansiella instrument ar varderade till verkligt
virde. Ovriga poster har inte omvirderats.

Intdkter
Hyresintakter

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

Materiella anldggningstillgdngar

Agda tillgangar

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 hyresintékter eller vardestegring
eller en kombination av dessa syften. Initialt
redovisas forvaltningsfastigheter till



anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hdanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt
varde. | perioden har bolaget varderat 100 procent
av fastighetsbestandets totala varde externt.
Varderingsmodellen som anvands, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran
utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verkliga
vardet pa fastigheten fore avdrag for
forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatréakningen. Hyresintdkter och intdkter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intakter.
Tillkommande utgifter som ar viardehojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Reparationer och underhallsatgarder
kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer.

Forvarv respektive avyttring av fastighet redovisas
da risker och formaner som férknippas med
dganderatten 6vergar till koparen eller siljaren,
vilket ofta innebar redovisning per tilltrddesdagen.
Kontrollen over tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa
har skett redovisas transaktionen vid denna
tidigare tidpunkt. Vid bedémning av transaktions
tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmaner samt engagemang
i den l6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstdndigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller kbparens
kontroll.

Finansiella tillgadngar och skulder och andra
finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i
balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar och lanefordringar. Bland
skulder aterfinns rantebarande skulder,
leverantorsskulder och 6vriga skulder till
koncernbolag. Finansiella instrument redovisas
initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella
instrument férutom de som tillhor kategorin
finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde
via resultatrdkningen.

Finansiella tillgangar

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i
foljande kategorier: finansiella tillgangar varderade
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till verkligt varde via resultatrakningen,
lanefordringar och kundfordringar, finansiella
instrument som halles till forfall och finansiella
tillgangar som kan séljas. Klassificeringen ar
beroende av for vilket syfte instrumenten
férvarvades. Koncernen faststéller klassificeringen
av instrument vid den forsta redovisningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella
tillgangar som inte ar derivat, som har faststéllda
eller faststallbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. De ingar i
omsattningstillgdngar med undantag for poster
med forfallodag mer &n 12 manader efter
rapportarets slut, vilka klassificeras som
anlaggningstillgangar. Koncernens lanefordringar
och kundfordringar utgors av ovriga finansiella
tillgangar samt likvida medel i balansrakningen.

Likvida medel bestar av kassamedel samt
omedelbart tillgdngliga tillgodohavande hos banker
och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en I6ptid fran anskaffnings-
tidpunkten understigande tre manader och som &r
utsatta for endast en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Finansiella skulder

Leverantorsskulder har kort forvantad |6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt varde.

Viérdeféréndringar

For forvaltningsfastigheter som fanns saval vid
ingangen av som vid utgangen av aret utgors
vardefordndringen av skillnaden i varde mellan
dessa tillfallen. For forvaltningsfastigheter som
realiseras under aret utgor vardeforandringen av
skillnad mellan erhallen likvid och vardet vid
forvarvstillfallet.

Avsdttningar

En avsattning redovisas nar det till féljd av en
intraffad handelse foreligger en legal eller informell
forpliktelse och det ar troligt att den maste infrias
och beloppet kan uppskattas tillforlitligt. Dar
effekter av nar i tiden betalning sker ar vasentlig
ska avséattningen utgodras av nuvardet av de
utbetalningar som férvantas kravas for att reglera
forpliktelsen.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse foreligger om det finns ett
moijligt atagande som harror fran intraffade
handelser och vars férekomst bekraftas endast av



en eller flera osdkra framtida handelser samt nar
det finns ett dtagande 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 berdknas
med tillracklig tillforlitlighet. Upplysning sker
savida inte sannolikheten for ett utfléde av
resurser ar ytterst liten.

Leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal
redovisas i resultatrakningen linjart 6ver leasing
perioden. Det finns inga finansiella lesingavtal.
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
formaner forknippade med dgandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationellt
leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hanforliga till forvaltningsfastighetenar ar, ur ett
redovisningsperspektiv, att betrakta som
leasingavtal. Redovisningen av dessa avtal framgar
av principen for intakter.

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 Ovrigt totalresultat. Inkomstskatter
redovisas direkt mot eget kapital da skatten &r
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
(temporara skillnader) mellan a ena sidan
tillgangars och skulders skattemassiga varden och a
andra sidan deras redovisande varden. Den
uppskjutna skatten berdaknas med tillampning av
gallande och aviserade skattesatser och lagar per
balansdagen och som férvantas gélla 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 tempordra skillnaden kommer att
kunna utnyttjas och leda till en minskad framtida
skattebetalning.
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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 férandring av
rorelsetillgangar och rorelseskulder, poster som
inte ingar i kassaflodet samt poster som ingar i
kassaflodet foér investerings- och
finansieringsverksamheten. | kassaflodesanalysen
redovisas kortfristiga placeringar som likvida medel
da placeringarna har kort 16ptid och endast &r
utsatta for en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Kritiska uppskattningar och bedémningar

Koncernens finansiella rapporter ar upprattade i
enlighet med IFRS. Nedan foljer de viktigaste
omradena dar kritiska bedémningar gjorts vid
tillampningen av koncernens redovisningsprinciper
och viktiga kallor till osdkerheter i uppskattningar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheterna varderas till verkligt
varde enligt de metoder som anges ovan. 100
procent av fastighetsbestandets totala varde har
varderats externt. Externvdrderingarna har utforts
av Newsec Advise AB.

Viktiga kdillor 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 rapporternai 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 bedémningar. Baserat pa de
kontroller som tillampas anser Bolaget att de
verkliga varden som redovisas i balansrdakningen
och foréndringar 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 bedommer att det inte
foreligger nagon vasentlig risk da kreditforlusterna
ar mycket sma.



Not 3

Transaktionen

Ett forvarv av ett bolag kan utgora ett
tillgangsforvarv eller ett rorelseférvarv. Ett
bolagsforvarv dar syftet ar att forvarva fastigheten
och dar bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ar
begrdnsad och av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.

Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt avseende forvarvade fastigheter, utan
eventuell rabatt minskar istéllet fastigheternas
anskaffningsvarde. Detta medfor att
vardeférandringarna vid efterféljande positiva
varderingar kommer belastas med uppskjuten
skatt.

Samtliga atta bolag som férvarvades avsag
tillgangsforvarv.

Fastigheterna forvarvades till fast pris och ingen
slutavrakning kommer goras. Darav kan en viss
resultateffekt uppsta under posten
"Vardeforandringar forvaltningsfastigheter”.

Not 4
Ndrstdendetransaktioner

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. Efter
nyemission som genomfordes 2020-09-24 blev
Sterner Stenhus Holding koncernen
majoritetsagare. Bolaget har dven
narstaendetransaktioner i form av inkop av teknisk
och kameral forvaltning samt
administrationstjanster fran Sterner Stenhus
Holding koncernen. Bolaget hyr dven lokaler av
Sterner Stenhus Holding koncernen. Utoéver detta
har inga narstdende transaktioner forelegat.

Not 5

Segment

Bolagets fastigheter ar en portfolj disponerad
enligt foljande segment: Offentlig, Lager/industri
och Sallankdpshandel.
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Not 6
Visentliga 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 6vrigt. Faktiskt utfall kan
avvika fran dessa bedémningar (se vidare not 2
Allmanna redovisningsprinciper).

Fastighetsrelaterade risker

Vérdering av forvaltningsfastigheter kan paverkas
kraftigt av de bedomningar 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
innebar 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 6kningar 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 férenat med viss
osdkerhet och risk.

Finansiella risker

Bolagets finansiering bestar av eget kapital och
rantebarande skulder. Fastighetsdgande
forutsatter att det finns en fungerande
kreditmarknad. 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”).



Hallbarhetsrisker

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

Not 7
Visentliga hdndelser efter periodens utgdng

Inga handelser av vasentlig karaktar har uppstatt
efter balansdagens utgang.
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Styrelsen och VD ger sin forsakran om att denna deldrsrapport ger en rattvisande 6versikt 6ver bolagets och
koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm, den 13 oktober 2020

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Rickard Backlund Frank Roseen Elias Georgiadis Erik Borgblad
Styrelseordférande Styrelseledamot VD och styrelseledamot Styrelseledamot
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Revisors granskningsrapport

Till styrelsen for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Org.nr 559269-9507

Inledning

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) for
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) per 30 september 2020 och den tjugosjudagarsperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning
bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan
sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 13 oktober 2020

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Kalendarium

Bokslutskommuniké
Kvartalsrapport Q1
Arsstamma 2020
Kvartalsrapport Q2
Kvartalsrapport Q3

Kontaktuppgifter

VD

Elias Georgiadis
elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besoksadress:

Arstaangsvigen 11

117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00

23 feb 2021

20 maj 2021

27 maj 2021

24 augusti 2021
23 november 2021
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade

Uthyringsbar area, tusentals kvm 53
Antal fastigheter, st 10
Marknadsvdrde fastighetsportfélj, Mkr 1376
Areamdissig uthyrningsgrad, % 89
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90
Hyresduration, ar 9,1
Finansiella

Hyresintékter, Mkr 1,4
Driftnetto, Mkr 1,2
Férvaltningsresultat, Mkr 0,8
Virdeférdndringar forvaltningsfastigheter, Mkr 0,3
Resultat efter skatt, Mkr 1,0
Balansomslutning, Mkr 1453,7
Genomesnittlig rdnta, % 1,84
Genomesnittlig réntebindning vid periodens utgdng, Gr 2,3
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgdng, Gr 2,4
Soliditet vid periodens utgdng, % 48,6
Beldningsgrad fastigheter vid periodens utgdng, % 50,6
Rdntetdckningsgrad vid periodens utgdng, ggr 3,1
Aktierelaterade

Férvaltningsresultat per aktie fére utspédning, kr 0,0
Férvaltningsresultat per aktie efter utspddning, kr 0,0
Resultat per aktie fére utspddning, kr 0,03
Resultat per aktie efter utspddning, kr 0,03
Antal utestGende aktier fére utspddning, st 70 253 100
Antal utestdende aktier efter utspddning, st 70253 100
Genomsnittligt antal aktier fére utspddning, st 35426 550
Genomsnittligt antal aktier efter utspddning, st 35426 550
Langsiktigt substansvdrde, EPRA NRA, Mkr 700 694
Langsiktigt substansvdrde, EPRA NRA per aktie, kr 9,97
Aktuellt substansvirde, EPRA NTA, Mkr 700 694
Aktuellt substansvirde EPRA NTA per aktie, kr 9,97
Kassafléde fran den I6pande verksamheten per genomsnittligt antal aktier, kr 1,52
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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 anvdanda nedan
definitioner av nyckeltal da de pa ett tydligt satt
beskriver Bolagets forvaltningsverksamhet,
finansiering samt Bolagets vardeutveckling.

Aktuellt substansvirde; 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 substansvérde, EPRA NRV (Net
Reinstatement Value)

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

Ldangsiktigt substansvérde, 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 intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta
som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intakter 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 uppraknats till helarssiffror,
det vill sdga intakter och kostnader har rdaknats om
for att motsvara en period om tolv manader.

Fastigheternas intjdningsférmaga

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

Kontrakterade hyresintakter for 2020 redovisas till
cirka 73 miljoner kronor, inklusive hyrestillagg for
fastighetsskatt och taxebundna kostnader.

Fastighetsskatten berdknas ligga i linje med utfall
for 2019 och uppga till cirka 1,3 miljoner kronor
miljoner, varav fastighetsagaren erhaller cirka 1,3
miljoner kronor genom att fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgasterna som ett hyrestillagg.

Fastighetskostnaderna har berdknats utifran
byggnadernas och tekniska systems alder och skick
samt gransdragningslista enligt hyresavtal. Da
huvudagaren Sterner Stenhus har agt och férvaltat
fastigheterna ett antal ar finns det god kunskap om
foérvantade driftkostnader.

Bolagets intjéningsférmdga

Bolagets aktuella intjaningsférmaga pa
helarsbasis! redovisas i tabellen till hoger.
Avsnittet dr baserat pa Fastigheternas aktuella
intjaningsférmaga (framatblickande) samt nedan
angivna antaganden och balansrakningen per
2020-09-30.

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.

Bilaga 1

Aktuell intjéningsférmdga

(SEK)
Justerat hyresvirde 80 737
Vakans -7 863
Hyresintékter 72 874
Fastighetskostnader -10 955
Driftéverskott 61919
Central administration? -10610
Finansnetto -12 807
Férvaltningsresultat 38502

YMed heldrsbasis avses att intikter, kostnader och 6vriga ovan
redovisade kassaflédespaverkande poster har raknats om till
arsvarden. Om, till exempel, ett hyresavtal har en hyra
motsvarande 1 000 kronor per kvadratmeter och ar per 2020-
09-30 och avser en yta om 100 kvadratmeter och |6per till och
med 2020-12-31, redovisas denna som en intdkt om 100 000
kronor pa helarsbasis.

2 Kostnader relaterade till uppstart ar inte inkluderade.
Kreditavtal

Bolagets rdantebarande skulder till kreditinstitut
uppgick till 696 miljoner kronor per den 30
september 2020, motsvarande en belaningsgrad
("LTV”) om 51 procent. Den genomsnittliga réantan
pa laneportfoljen uppgick till 1,84 procent och den
genomsnittliga kreditbindningstiden till 2,4 ar.
Vissa av banklanen ar Stibor-baserade, andra I6per
med fast ranta.

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sedvanliga
ataganden. De finansiella ataganden som lamnats
avser bland annat belaningsgrad, noteringsklausul,
stédllande av Ian och krediter och darutéver
sedvanliga sa kallade negativklausuler. Harutover
har Bolaget informationsataganden. Bolaget har
dven lamnat borgensataganden och stallt pant i
aktier och fastigheter.

| tabellen nedan redovisas mer detaljer om
kreditfacilitetsavtalen som Bolaget ingatt inklusive
kreditmarginaler, |6ptider, rantesakring,
amortering, viktiga kovenanter och sakerheter.
Bankskulden har tagits upp av varje
fastighetsagande bolag i Bolaget och ari
utgangslaget amorteringsfri.



Bankskulder

Ldntagare Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) genom var och en av de

fastighetsédgande bolagen

Lanebelopp 696 miljoner kronor

Genomsnittlig rénta 1,84%
Genomsnitlig kreditbindningstid 2,4 ar
Kovenanter LTV<65%

Scéikerhet e Pantrdtt med bdsta férmansrdtt i Fastigheterna och aktierna i

de fastighetsédgande bolagen
Boregensdttagande
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