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VIKTIG INFORMATION Nasdagq First North Growth Market ar en MTF-plattform registrerad som en tillvaxtmarknad
fér sma och medelstora féretag, i enlighet med direktivet om marknader for finansiella instrument (EU 2014/65), sa
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VIKTIG INFORMATION

Vissa definitioner

Denna bolagsbeskrivning har upprattats med anledning av emissionerna
samt upptagandet till handel av aktierna i Stenhus Fastigheter i Norden
AB (publ) pa Nasdaq First North Growth Market ("Nasdaq First
North™). Bolagsbeskrivningen har granskats och godkants av Nasdaq
First North. | detta dokument géller féljande definitioner om inget
annat anges: Med "'Stenhus Fastigheter” eller "Bolaget” avses Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ), organisationsnummer 559269-9507.
Med "Bolagsbeskrivningen” avses denna bolagsbeskrivning. Med
"Emissionerna” och "Erbjudandena” avses kapitalanskaffningen samt
erbjudandena att teckna nya aktier i Bolaget. Med "Euroclear” avses
Euroclear Sweden AB, med organisationsnummer 556 12-8074.
Hanvisningarna till "SEK™ avser svenska kronor.

Stenhus Fastigheter har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra
atgarder for att tillata ett erbjudande till allménheten i nagon annan
jurisdiktion @n Sverige. Inga aktier eller andra vardepapper utgivna av
Stenhus Fastigheter har registrerats eller kommer att registreras enligt
den vid var tid géllande United States Securities Act fran 1933 eller
vardepapperslagstiftningen i ndgon annan delstat eller jurisdiktion i
USA. Inga nya aktier far erbjudas, tecknas, séljas eller Sverfdras, direkt
eller indirekt, i eller till USA. Erbjudandena riktar sig inte till personer
med hemvist i USA (innefattande dess territorier och provinser,

varje stat i USA samt District of Columbia), Australien, Singapore,
Nya Zeeland, Japan, Sydkorea, Kanada, Schweiz, Hongkong, Sydafrika
eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare
prospekt, registrering eller andra atgarder dan vad som f&ljer av svensk
ratt. Bolagsbeskrivningen far foljaktligen inte distribueras i eller till
nagon jurisdiktion dar distribution eller Erbjudandena enligt Bolagsbe-
skrivningen krédver saddana atgdrder eller strider mot reglerna i sddan
jurisdiktion. Teckning och forvarv av aktier i strid med ovanstaende
begransningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av
Bolagsbeskrivningen maste informera sig om och folja sadana restriktio-
ner. Atgdrder i strid med restriktionerna kan utgdra brott mot tillimplig
vardepapperslagstiftning. Stenhus Fastigheter forbehaller sig réatten

att efter eget bestammande ogiltigférklara aktieteckning som Bolaget
eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en dvertradelse eller ett
asidosdttande av lagar, regler eller foreskrifter i nagon jurisdiktion.

En investering i aktier ar férenat med risker, se avsnitt "Riskfaktorer”.
Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin
egen bedémning av Stenhus Fastigheter och Erbjudandena, inklusive
foreliggande sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor
potentiella investerare anlita egna professionella radgivare samt noga
utvdrdera och Gvervéga investeringsbeslutet. Investerare far endast
forlita sig pa informationen i Bolagsbeskrivningen. Ingen person har
fatt tillstand att limna ndgon annan information eller géra nagra andra
uttalanden an de som finns i Bolagsbeskrivningen och, om sa anda sker,
ska sadan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkants
av Stenhus Fastigheter och Bolaget ansvarar inte fér sadan information
eller sadana uttalanden. Varken offentliggérandet av Bolagsbeskriv-
ningen eller nagra transaktioner som genomférs med anledning harav
ska under nagra omstandigheter anses innebdra att informationen i
Bolagsbeskrivningen dr korrekt och géllande vid nagon annan tidpunkt
an per dagen for offentliggdrandet av Bolagsbeskrivningen eller att det
inte har férekommit nagon forandring i Stenhus Fastigheters verksam-
het efter ndmnda dag.

Radgivare och emissionsinstitut

Catella Corporate Finance Stockholm AB ("Catella”) ar finansiell rad-
givare, Avanza Bank AB (publ) ("Avanza”) ar Joint Bookrunner, Eminova
Fondkommission AB ("Eminova Fondkommission”) ar emissionsinstitut
samt Certified Adviser och Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB
("Glimstedt”) ar legal radgivare till Bolaget i samband med Emissionerna
och har bitratt Bolaget i upprattande av Bolagsbeskrivningen. Da samtliga
uppgifter i Bolagsbeskrivningen hérrér fran Bolaget, friskriver sig Catella,
Glimstedt och Eminova Fondkommission fran allt ansvar i forhallande till
befintliga eller blivande aktiedgare i Stenhus Fastigheter och avseende
andra direkta eller indirekta ekonomiska konsekvenser till féljd av
investerings- eller andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifter
i Bolagsbeskrivningen.

Framatriktad information och marknadsinformation
Bolagsbeskrivningen innehéller framatriktad information som aterspeglar
Stenhus Fastigheters aktuella syn pa framtida hdndelser samt finansiell

"on "o

och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, "férvantas”, "kan”,
"planerar”, "uppskattar” och andra uttryck som innebar indikationer eller
forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte ar
grundade pa historiska fakta, utgdr framatriktad information. Framatriktad
information ar till sin natur férenad med saval kdnda som okanda risker
och osakerhetsfaktorer eftersom den ar avhangig framtida handelser

och omstandigheter. Framatriktad information utgér inte nagon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma
att vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktad information.

Faktorer som kan medféra att Stenhus Fastigheters framtida resultat och
utveckling avviker fran vad som uttalas i framatriktad information innefat-
tar, men dr inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”.
Framatriktad information i Bolagsbeskrivningen galler endast per dagen
for Bolagsbeskrivningens offentliggdrande. Stenhus Fastigheter lamnar
inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
framatriktad information till f8ljd av ny information, framtida handelser
eller liknande omsténdigheter annat an vad som f&ljer av tillamplig
lagstiftning.

Bolagsbeskrivningen innehaller viss marknads- och branschinformation
som kommer fran tredje man. Aven om informationen har &tergivits kor-
rekt och Stenhus Fastigheter anser att kéllorna ar tillforlitliga har Stenhus
Fastigheter inte oberoende verifierat denna information, varfor dess
riktighet och fullstandighet inte kan garanteras. Savitt Stenhus Fastigheter
kanner till och kan férvissa sig om genom jamférelse med annan
information som offentliggjorts av dessa kéllor har dock inga uppgifter
uteldmnats pa ett satt som skulle kunna géra den atergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Bolagsbeskriv-
ningen har avrundats for att géra informationen lattillganglig for lasaren,
varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt. Férutom nér sa
uttryckligen anges har ingen information i Bolagsbeskrivningen granskats
eller reviderats av Bolagets revisor.

Denna bolagsbeskrivning har inte upprdttats i enlighet med Europaparla-
mentets och rddets férordning (EU) 201711129 (Prospektforordningen).
Bolagsbeskrivningen utgdr sdledes inte ett prospekt och har inte godkdnts
av eller registrerats hos Finansinspektionen.
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SAMMANFATTNING

Avsnitt | — Nyckelinformation om Bolaget

Information om
Bolaget

Stenhus Fastigheter ar ett svenskt publikt aktiebolag som registrerades i Sverige den 4 september 2020.
Stenhus Fastigheters verksamhet bedrivs enligt svensk rétt och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen har sitt site i Stockholms kommun.

Stenhus Fastigheters verksamhet ar att direkt eller indirekt, d4ga och forvalta fastigheter samt idka annan
ddrmed forenlig verksamhet. Bolagets verkstallande direktor ar Elias Georgiadis.

Finansiell nyckel-
information
for Bolaget

Resultatrakning

OVERSIKTLIGT GRANSKAD

KVARTALSRAPPORT PROFORMAREDOVISNING

BELOPP | TKR KVARTAL 3 2020 JAN-SEP 2020 HELAR 2019
Hyresintakter | 398 62 639 86 900
Driftéverskott I 190 25 862 44297
Periodens resultat | 021 144 66 31543
Resultat per aktie, kr 0,03 2,06 0,45
Balansrikning OVERSIKTLIGT GRANSKAD

KVARTALSRAPPORT
BELOPP | TKR KVARTAL 3 2020
Summa tillgangar | 453 681
Varav fastigheter | 376 000
Summa eget kapital 700 552
Kassafléde OVERSIKTLIGT GRANSKAD

KVARTALSRAPPORT
BELOPP | TKR KVARTAL 3 2020
Lépande verksamhet 34162
L&pande investeringsverksamhet -1 376 000
Finansieringsverksamhet | 395564

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB
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1.3 Huvudsakliga risker som ar
specifika for Bolaget

Vidrdefériandringar pa Bolagets fastigheter

Vardeforandringar i Bolagets fastighetsbestand kan uppsta antingen till féljd av makroekonomiska
orsaker, mikroekonomiska orsaker eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflédesrelaterade). Utover
detta finns risk att fastigheter inom fastighetsbestandet ar felaktigt varderade. Oavsett orsak paverkar
vérdeférandringar savél resultatrakning som finansiell stallning,

Stora negativa vardeférandringar kan medféra att avtalade villkor och dtaganden i Bolagets kreditavtal
bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna kan ségas upp av kreditgivarna i
fraga. Stenhus Fastigheter f&ljer IFRS och redovisar fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen och
eventuella vardeférandringar i fastighetsbestandet redovisas ver resultatrakningen.

Hyresmarknaden, hyresintakter och hyresutvecklingen

Hyresintdkterna utgdr Bolagets huvudsakliga I6pande intdkter. Dessa ska tdcka drifts- och underhalls-
kostnader samt kapital och administrationskostnader. En minskning av hyresintékterna kan hérledas
till hyresnivaer, kundférluster eller vakanser. Hyresintakterna kan paverkas negativt av en mangd olika
faktorer sasom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprakningar, minskade ytbehov, kade
vakanser, minskad efterfragan eller dkade kundfériuster. Vid fastighetsutveckling kompenseras ofta en
kvalitetshojning med en héjning av hyresnivan.

Om investeringarna blir dyrare dn berdknat eller om tidsplaner inte halls kan det innebara en risk att
I6nsamheten sjunker eftersom avtalsenliga hyresintakter inte tacker uppkommen kostnad. Stenhus
Fastigheter dr dédrvid beroende av att hyresgdster betalar avtalade hyresavgifter i tid. Om en eller flera av
Koncernens storsta hyresgaster inte forlanger ett hyresavtal som gatt ut, kommer det resultera i minskade
hyresintdkter och hdgre vakansgrad om Koncernen inte kan fa motsvarande hyresintédkter fran nya
hyresgdster.

Hyresintdkterna ar beroende av utvecklingen av nuvarande marknadshyror. En langsiktig nedatgaende
trend i marknadshyror paverkar Koncernens hyresintékter negativt och en lagkonjunktur ékar risken fér
vakanta fastigheter. Minskade hyresintékter leder till simre finansiell stalning for Bolaget.

Nyckelpersoner i ledande stillning med anledning av Bolagets storlek

Bolagets verksamhet ar beroende av férmagan att rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade
medarbetare. Stenhus Fastigheter ar uppbyggd kring ett antal individer med mangarig erfarenhet inom
fastighetsforvaltning, projektutveckling och finansiering. Pa grund av organisationens begransade storlek
ar Koncernen och dess verksamhet beroende av ett antal nyckelpersoner. Det kan inte garanteras att
Stenhus Fastigheter kan erbjuda alla nyckelpersoner tillfredstdllande villkor i den konkurrens som rader
med andra bolag i branschen eller narstaende branscher. Om nyckelpersoner limnar Bolaget, eller om
framtida vakanser inte kan fyllas, kan det fa negativ inverkan pa verksamheten och Bolagets ekonomiska
utveckling. Detta kan fran tid till annan medféra risker fér dréjsmal och hégre kostnader, med negativ
paverkan pa Bolagets ekonomiska utveckling som f&ljd.

Forvaltningsavtal med Sterner Stenhus Forvaltning AB och andra vdsentliga avtal

Det finns en osdkerhet om Koncernens férvaltningskapacitet for det fall forvaltningsavtalet med Sterner
Stenhus Forvaltning AB inte férnyas efter dess 16ptid. Koncernen ar dessutom beroende av tjanster och
produkter fran vissa konsulter for att framgangsrikt genomféra sin affarsplan. Om férvaltningsavtalet med
Sterner Stenhus Forvaltning AB, eller andra avtal som ar viktiga for Bolagets verksamhet, sdgs upp kan det
innebdra en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stélining.
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Avsnitt 2 — Nyckelinformation om vardepapperen

2.1

Information om vardepapperen,
rattigheter forenade med
vardepapperen och utdelnings-

policy

Stenhus Fastigheter har endast ett aktieslag och samtliga utestaende aktier ar fullt inbetalda. Aktierna
i Bolaget @r denominerade i SEK. Antalet aktier i Bolaget uppgar efter Erbjudandena till 130 253 100,
envar med ett kvotvarde om | SEK.

Aktierna i Stenhus Fastigheter har utgivits i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) och de
rattigheter som &r férenade med aktier som ar emitterade av Bolaget, inklusive de rattigheter som
foljer av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med de férfaranden som anges i denna lag. Varje
aktie berdttigar till en (1) rést pa bolagsstdimma. Varje réstberiattigad aktiedgare far vid bolagsstimma
rosta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna som huvudregel féretradesratt till teckning i forhallande till det antal aktier
de forut dger. Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets vinst och till eventuellt Gverskott vid
likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman och utbetalas genom Euroclears forsorg. Ratt till
eventuell utdelning tillkommer den som pa den av bolagsstimman faststallda avstamningsdagen for
utdelning ar registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken. Inga inskrank-
ningar i ratten att fritt dverlata aktier i Stenhus Fastigheter foreligger.

22

Plats for handel

Stenhus Fastigheter avser lista Bolagets aktier pa Nasdaq First North, vilken dr en alternativ
marknadsplats, klassificerad som tillvaxtmarknad fér sma och medelstora féretag samt multilateral
handelsplattform, som regleras av ett sérskilt regelverk och som inte har samma juridiska status som en
reglerad marknad.

Samtliga aktier i Stenhus Fastigheter; inklusive de nyemitterade aktierna i Erbjudandena, kommer att
tas upp till handel pa Nasdagq First North, givet att noteringsansékan godkanns, i ssmband med att
Emissionerna registreras hos Bolagsverket.

Detta berdknas kunna infalla omkring den 24 november 2020.

23

Huvudsakliga risker som ar
specifika for vardepapperen

Handeln med Bolagets aktier

Styrelsen for Stenhus Fastigheter har ansékt om notering av Bolagets aktier pa Nasdagq First North.
Det har inte férekommit nagon organiserad handel i Bolagets aktier pa en marknadsplats fére
Erbjudandena. Det ar darfor svart att férutse nivan pa handeln och vilket intresse som aktérer pa
aktiemarknaden kommer att visa for Bolagets aktier. Marknadskursen som Bolagets aktier kommer

att handlas till och det pris till vilket investerare kan genomf&ra sin investering kommer att paverkas av
ett flertal faktorer, varav vissa ar specifika for Bolaget och dess verksamhet medan andra dr generella
for bolag som ar noterade pa Nasdaq First North och som saledes ar utanfor Bolagets kontroll.
Noteringen och upptagandet till handel pa Nasdaq First North bér inte tolkas som att det kommer

att utvecklas en aktiv och likvid handel for Bolagets aktier. Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas,
eller inte &r varaktig, kan det innebdra svarigheter fér innehavarna att avyttra aktier i Bolaget, snabbt
eller dverhuvudtaget, och marknadskursen efter Erbjudandenas genomférande kan komma att skilja sig
avsevart fran kursen i Erbjudandena. Det finns vidare en risk for att priset pa Bolagets aktier blir mycket
volatilt i samband med upptagandet till handel pa Nasdag First North. Om nagon av dessa risker skulle
forverkligas skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa aktiernas marknadskurs och méjligheten
for innehavare att fa tillbaka investerat kapital.

Aktieforsiljning fran befintliga aktiedgare

Forsdljining av ett betydande antal aktier; sarskilt forséljningar gjorda av Stenhus Fastigheters styrelse,
ledande befattningshavare eller stérre aktiedgare, inklusive Fastighets AB Balder och Lansférsakringar
Fondfdrvaltning, som tillsammans med Sterner Stenhus Holding AB innehar drygt 82 procent av
aktierna i Bolaget, liksom allman marknadsférvantan om att ytterligare férséljningar kommer att
genomfdras, kan paverka kursen for aktierna negativt.

Sterner Stenhus Holding AB har ingatt lock-up avtal som strécker sig till och med den dag som infaller
|2 manader efter férsta dag for handel med Bolagets aktier pa Nasdaq First North. Efter utgangen av
lock-up avtalet kan aktierna komma att bjudas ut till frsaljning, vilket kan paverka kursen pa aktierna.

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB
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RISKFAKTORER

Nedan beskrivs de risker som per dagen for denna Bolagsbeskrivning bedoms vara

vasentliga for Stenhus Fastigheters verksamhet, finansiella stallning och framtida utveckling.
Med "Koncernen” avses, i detta sammanhang, Bolaget och alla dess direkta och indirekta

dotterbolag.

Risker relaterade till branschen och verksamheten
Viardeforandringar pa Bolagets fastigheter

Vardeférandringar i Bolagets fastighetsbestand kan uppsta
antingen till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska
orsaker eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflddesrelate-
rade). Utdver detta finns risk att fastigheter inom fastighetsbe-
standet ar felaktigt varderade. Oavsett orsak paverkar vardefor-
andringar saval resultatrakning som finansiell stallning.

Stora negativa vardeférandringar kan medféra att avtalade

villkor och ataganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket kan leda
till dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna kan sigas

upp av kreditgivarna i fraga. Stenhus Fastigheter foljer IFRS och
redovisar fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen och
eventuella vardeférandringar i fastighetsbestandet redovisas dver
resultatrakningen.

Konjunkturutvecklingen / Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sasom allman konjunkturutveckling, nationell
och regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsutvecklingen,
produktionen av nya bostader och lokaler; infrastrukturell
utveckling, befolkningstillvéxt, demografisk utveckling, inflation
och rantenivaer. Inflationsférvantningar paverkar rantenivaer,
vilket féljaktligen paverkar Koncernens forvaltningsresultat da
rantekostnader utgdr en stor kostnadspost. Férandringar av ran-
tenivaer och inflation kan paverka avkastningskrav pa fastigheter
och, foljaktligen, marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Det
kan i sin tur medféra negativa foljdeffekter.

Hyresmarknaden, hyresintakter och hyresutvecklingen

Hyresintakterna utgdr Bolagets huvudsakliga I6pande intakter.
Dessa ska tdcka drifts- och underhallskostnader samt kapital och
administrationskostnader. En minskning av hyresintakterna kan
harledas till hyresnivaer, kundférluster eller vakanser. Hyres-
intakterna kan paverkas negativt av en mangd olika faktorer
sasom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprakningar,
minskade ytbehov, 6kade vakanser, minskad efterfragan eller
Okade kundférluster. Vid fastighetsutveckling kompenseras ofta
en kvalitetshdjning med en hdjning av hyresnivan.
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Om investeringarna blir dyrare an berdknat eller om tidsplaner
inte hélls kan det innebéra en risk att [dnsamheten sjunker
eftersom avtalsenliga hyresintdkter inte tacker uppkommen
kostnad. Stenhus Fastigheter ar darvid beroende av att hyres-
gdster betalar avtalade hyresavgifter i tid. Om en eller flera av
Koncernens storsta hyresgéster inte férlanger ett hyresavtal som
gatt ut, kommer det resultera i minskade hyresintakter och hogre
vakansgrad om Koncernen inte kan fa motsvarande hyresintékter
fran nya hyresgaster.

Hyresintakterna ar beroende av utvecklingen av nuvarande
marknadshyror. En langsiktig nedatgdende trend i marknadshyror
paverkar Koncernens hyresintdkter negativt och en lagkonjunk-
tur Okar risken for vakanta fastigheter. Minskade hyresintakter
leder till samre finansiell stédlining fér Bolaget.

Bristande betalningsférmaga hos fastigheternas hyresgister

Hyresgdsternas férmaga att betala hyra ar viktig. Om fastighe-
ternas hyresgdster hamnar pa obestand, till exempel pa grund av
Covid-19, och dérfor inte har méjlighet att fullgdra forpliktelser
enligt gdllande hyresavtal, kan det fa negativa effekter pa Bolagets
intakter: | en lagkonjunktur dkar risken for att hyresgaster gar i
konkurs, vilket kan leda till intaktsbortfall f6r Koncernen.

Forandring i underhalls- och driftskostnader

Drifts- och underhallskostnader uppstar framst for att under-
hélla fastigheter eller modernisera gamla fastigheter. Eftersom
Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag ar kostnader for drift
och underhall oundvikliga. Drifts- och underhallskostnader
bestar framst av kostnader fér el, stadning, vatten, sophantering,
varme och reparation och underhall.

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en dppen, avreglerad
och delvis internationell marknad och &vriga driftkostnader

styrs delvis av lokala monopol, vilket skapar osakerhet i framtida
kostnader. Kostnader kan dven uppkomma som en foljd av be-
stdmmelser i hyresavtal eller regulatoriska krav och om Bolaget
inte genomfér underhéll och reparationer i enlighet med sadana
bestammelser kan Bolaget adra sig skadestandsansvar eller béter.
Att anpassa fastigheter till nya regler ar generellt sett férenat
med olika kostnader.



Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel),
skador (till exempel pa grund av brand eller naturpaverkan) och
féroreningar, och Bolaget kan behdva atgarda eller reparera
sadana brister med anledning av kontraktuella eller regulatoriska
krav. Om nagon av dessa risker skulle férverkligas kan det
resultera i ofrutsedda kostnader som ar vasentliga fér Bolaget,
paverkar Koncernens fastigheters attraktionskraft negativt, kré-
ver betydande kostnader att avhjdlpa eller atgérda samt minskar
uthyrningsgraden och hyresintdkterna.

Nyckelpersoner i ledande stallning med anledning
av Bolagets storlek

Bolagets verksamhet dr beroende av férmagan att rekrytera, ut-
veckla och behalla kvalificerade medarbetare. Stenhus Fastighe-
ter ar uppbyggd kring ett antal individer med mangarig erfaren-
het inom fastighetsforvaltning, projektutveckling och finansiering.
Pa grund av organisationens begransade storlek dr Koncernen
och dess verksamhet beroende av ett antal nyckelpersoner. Det
kan inte garanteras att Stenhus Fastigheter kan erbjuda alla nyck-
elpersoner tillfredstéllande villkor i den konkurrens som rader
med andra bolag i branschen eller narstaende branscher. Om
nyckelpersoner lamnar Bolaget, eller om framtida vakanser inte
kan fyllas, kan det fa negativ inverkan pa verksamheten och Bola-
gets ekonomiska utveckling. Detta kan fran tid till annan medféra
risker for dréjsmal och hdgre kostnader, med negativ paverkan
pa Bolagets ekonomiska utveckling som f&ljd.

Forvaltningsavtal med Sterner Stenhus Férvaltning AB
och andra visentliga avtal

Det finns en osdkerhet om Koncernens férvaltningskapacitet
for det fall férvaltningsavtalet med Sterner Stenhus Férvalt-

ning AB inte férnyas efter dess 16ptid. Koncernen ér dessutom
beroende av tjanster och produkter fran vissa konsulter for att
framgangsrikt genomféra sin affarsplan. Om forvaltningsavtalet
med Sterner Stenhus Férvaltning AB, eller andra avtal som ar
viktiga for Bolagets verksamhet, sigs upp kan det innebéra en
negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stdllning.

Risker relaterade till utbrottet av Covid-19

Utbrottet av Covid-19 har inneburit och kommer fortsdtta att
innebdra en omfattande paverkan pa de samhallen och mark-
nader dar Stenhus Fastigheter ar verksamt. Stenhus Fastigheter
paverkas av primart indirekt, genom utbrottets direkta och indi-
rekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen dar Bolaget
har fastigheter.

Koncernens hyresgdster kan utsattas for effekter av utbrottet av
Covid-19 och en f6ljd av det kan vara att Bolaget paverkas genom
krav pa sankta hyresnivaer och ¢kade vakansgrader. Detta kan
ha negativa konsekvenser fér Bolaget och dess fastighetsport-
folj samt efterféljande paverkan pa Koncernens kassafléde,

omséattning och finansiella stéllning. En 6kad finansiell osakerhet
till f8ljd av utbrottet av Covid-19 kan ocksa férsamra tillganglig-
heten till sadan finansiering som Bolaget ar beroende av for att
fullgdra sin affarsmodell.

OQavsett fortsattningen fér och utvecklingen av utbrottet av
Covid-19 ar det rimligt att anta att finansmarknaden kommer

att vara volatil och att aktiekurser kommer att vara féremal for
extraordindra svangningar i en dverskadlig framtid. Det finns
saledes en risk att aktiekursen pa aktierna kommer att folja sédan
allman marknadsvolatilitet.

Forsakringsrisk

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for
kompensation av skador relaterade till exempelvis Koncernens
fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker (sasom krig, terrorhand-
lingar, bristande férberedelse i hdndelse av naturkatastrofer eller
extrema vaderférhallanden) kan vara, eller kan i framtiden bli,
omdjliga att forsakra sig mot. Om en skada pa en fastighet skulle
uppsta och sedermera leda till att hyresgaster sager upp eller
inte fornyar sina hyresavtal finns det dessutom risk att Bolagets
forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintakter med
anledning av detta. Om en of6rsakrad skada skulle uppsta, eller
om en skada Overstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget komma
att férlora det kapital som investerats i den drabbade fastigheten
samt framtida intdkter fran fastigheten. Stenhus Fastigheter kan
dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
of6rsakrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for skulder och
andra ekonomiska férpliktelser avseende skadade byggnader.
Oférsékrade forluster eller férluster som dverstiger forsakrings-
skyddet, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolaget
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Finansiella risker

Rénterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet dr utsatt for ranterisk da kostnader och
resultat kan férandras i takt med att marknadsrantan férandras.
Rénterisk uppstar om tillgangar, skulder och derivat inte har en
|6ptidsmatchning. For Bolaget oférdelaktiga rantedndringar kan
paverka Bolagets resultat negativt. Rintekostnaderna ar en stor
kostnadspost for Bolaget. Férandringar i rantenivaer far stor in-
verkan pa savdl kassafldde som resultat och nyckeltal. Hur mycket
och hur snabbt en ranteférandring far genomslag i resultatet
beror pa vald rantebindningstid fér lanen.

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen av Kon-
cernens kapitalbehov samt refinansieringen av utestaende lan
forsvaras eller férdyras. Fastigheter ar en langfristig tillgdng som
kraver langfristig finansiering med fordelning mellan eget kapital
och rantebdrande skulder. F&r det fall Bolaget inte kan erhalla ny
finansiering eller refinansiera befintliga faciliteter, eller endast kan
erhdlla sddan finansiering pa of6rmanliga villkor, kan det bland
annat medféra ékade kostnader och minskade intékter.
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Legala och regulatoriska risker
Skatter och andrad lagstiftning

| den verksamhet Koncernen bedriver finns ett flertal omraden
som beskattas och skatt dr en betydande kostnadspost for
bolagen i Koncernen. Férutom inkomstskatt som belastar de i
Koncernen ingdende bolagen finns bland annat fastighetsskatter,
mervdrdesskatt, stdmpelskatter och energiskatter. Politiska beslut
sasom forandringar i foretagsbeskattning, skattelagstiftning eller
dess tolkningar kan leda till att Bolagets skattesituation férandras
negativt.

Legala risker

Bolagets verksamhet dr i hdg utstrackning styrd av lagar och
férordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis plan- och byggatgarder, miljéhansyn, sdkerhet och
uthyrning. Fér att Koncernens fastigheter ska kunna anvindas och
utvecklas som avsetts kan det krévas tillstand och beslut, innefat-
tande bland annat detaljplaner och olika former av fastighets-
bildningar. Det finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas
de tillstand eller erhaller de beslut som krévs fér att bedriva och
utveckla verksamheten pa ett dnskvart satt, vilket kan paverka
Bolagets resultat och finansiella stallning negativt. Det finns dven
risk att forandringar sker i tillimplig lagstiftning och att Bolaget
eller kunder till Bolaget maste félja dessa, vilket innebidr att det
finns en risk att Bolaget kan behdva lagga betydande resurser pa
att anpassa sig darefter.

Tvister

Ett av Bolagets heldgda dotterbolag har varit involverad i en
numera avslutad tvist med Botkyrka kommun. Parterna teck-
nade forlikningsavtal den I7 juni 2020, dér parterna traffade en
dverenskommelse om att slutligt reglera samtliga tvistiga fragor.
Parterna har aterkallat sina respektive kdromal och tingsrétten
har den 30 oktober 2020 skrivit av malen. Férutom vad som
anges ovan har Stenhus Fastigheter inte varit inblandat i nagon
rattslig tvist eller skiljeférfarande som har eller har haft bety-
dande effekter pa Bolagets finansiella stéllning eller 16nsamhet.
Bolaget kdnner inte heller till ndgra omstandigheter som skulle
kunna foranleda att nagot sadant rattsligt férfarande eller skilje-
forfarande uppkommer. Det finns ddremot risk for att Bolaget
kan komma att bli inblandat i sddana tvister i framtiden. Tvister,
ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden kan leda till att
Bolaget blir skyldigt att betala skadestand eller att upphéra med
vissa férfaranden. Dessutom kan Bolaget, eller dess styrelse-
ledamé&ter, chefer, anstallda eller narstaende bolag, komma att
bli féremal for utredningar eller brottmalsprocesser. Sadana
tvister, ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden kan vara
tidskravande, stéra den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak
pa betydande belopp samt medféra betydande rattegangskost-
nader. Darutdver kan det ofta vara svart att férutse utgangen i
komplexa tvister, ansprak, utredningar och rittsliga férfaranden.
Foljaktligen kan tvister m.m. fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet.
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Risker som dr specifika for aktierna
och Erbjudandena

Handeln med Bolagets aktier

Styrelsen f6r Stenhus Fastigheter har ansékt om notering av
Bolagets aktier pa Nasdaq First North. Det har inte forekommit
nagon organiserad handel i Bolagets aktier pa en marknadsplats
fore Erbjudandena. Det dr darfor svart att férutse nivan pa
handeln och vilket intresse som aktérer pa aktiemarknaden kom-
mer att visa for Bolagets aktier. Marknadskursen som Bolagets
aktier kommer att handlas till och det pris till vilket investerare
kan genomféra sin investering kommer att paverkas av ett flertal
faktorer, varav vissa dr specifika fér Bolaget och dess verksamhet
medan andra &r generella fr bolag som ar noterade pa Nasdaq
First North och som séledes ar utanfér Bolagets kontroll.
Noteringen och upptagandet till handel pa Nasdaq First North
bor inte tolkas som att det kommer att utvecklas en aktiv och lik-
vid handel fér Bolagets aktier. Om en aktiv och likvid handel inte
utvecklas, eller inte ar varaktig, kan det innebéra svarigheter fér
innehavarna att avyttra aktier i Bolaget, snabbt eller éverhuvud-
taget, och marknadskursen efter Erbjudandenas genomférande
kan komma att skilja sig avsevart fran kursen i Erbjudandena. Det
finns vidare en risk for att priset pa Bolagets aktier blir mycket
volatilt i samband med upptagandet till handel pa Nasdaq First
North. Om ndgon av dessa risker skulle férverkligas skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa aktiernas marknadskurs
och méjligheten for innehavare att fa tillbaka investerat kapital.

Aktieforsiljning fran befintliga aktiedgare

Forsalining av ett betydande antal aktier, sarskilt forsaljningar
gjorda av Stenhus Fastigheters styrelse, ledande befattnings-
havare eller storre aktiedgare, inklusive Fastighets AB Balder och
Lansférsakringar Fondférvaltning, som tillsammans med Sterner
Stenhus Holding AB innehar drygt 82 procent av aktierna i
Bolaget, liksom allman marknadsférvantan om att ytterligare
forsaljningar kommer att genomféras, kan paverka kursen for
aktierna negativt.

Sterner Stenhus Holding AB har ingétt lock-up avtal som stracker
sig till och med den dag som infaller [2 manader efter forsta dag
fér handel med Bolagets aktier pa Nasdagq First North. Efter
utgdngen av lock-up avtalet kan aktierna komma att bjudas ut till
forsaljning, vilket kan paverka kursen pa aktierna.



BAKGRUND OCH MOTIV

Bakgrund och motiv

Bolagets affarsidé ar att investera i fastigheter och att generera
storsta mdjliga riskjusterade avkastning fér Bolagets aktiedgare.
Bolaget ar huvudsakligen inriktat pa offentliga fastigheter men
aven kommersiella fastigheter och viss projektutveckling. Totalt
dger Bolaget tio fastigheter med ett sammanlagt varde om

[ 376 miljoner SEK. Fastigheterna dr beldgna i sédra Storstock-
holm och i K&ping med en tydlig vardemassig tyngdpunkt i Stock-
holmsregionen. Bolaget utvédrderar fr narvarande potentiella
forvarvsmajligheter om cirka tva miljarder SEK. En notering av
Bolagets aktie pa Nasdaq First North kommer bredda Bolagets
aktiedgarbas och 6ka tillgangen till langsiktig kapitalférsérining
fran kapitalmarknaden. Vidare kommer en notering 6ka kanne-
domen om Bolaget vilket f6rvantas underldtta arbetet med att
infria Bolagets tillvaxtambitioner.

Intressekonflikter

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan styrelseledamdters och ledande befattnings-
havares ataganden gentemot Stenhus Fastigheter och deras
privata intressen och/eller andra ataganden. Vissa styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare har dock vissa finansiella
intressen i Stenhus Fastigheter till f6ljd av deras direkta eller
indirekta innehav av aktier i Bolaget. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har valts till foljd av arrangemang eller
overenskommelse med aktiedgare, kunder, leverantorer eller
andra parter.

Radgivares intressen

Catella ar finansiell radgivare, Avanza ar Joint Bookrunner,
Eminova Fondkommission dr emissionsinstitut och Glimstedt ar
legal radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandena. Catella,

Avanza och Eminova Fondkommission erhaller en pa férhand
avtalad ersattning for utférda tjanster i samband med Erbju-
dandena och Glimstedt erhaller I6pande erséttning for utforda
tjdnster. Eminova Fondkommision erhaller dven I6pande ersatt-
ning fér dess tjanst som Bolagets Certified Adviser. Darutover
har Glimstedt, Catella, Avanza eller Eminova Fondkommission
inga ekonomiska eller andra intressen i Erbjudandena. Utéver
ovanstdende parters intresse att Erbjudandena kan genomféras
framgangsrikt, bedoms det inte féreligga ndgra ekonomiska eller
andra intressen eller nagra intressekonflikter mellan parterna
som i enlighet med ovanstaende har ekonomiska eller andra
intressen i Erbjudandena.

Catella, Avanza, Glimstedt och Eminova Fondkommision har
dven bitratt Bolaget i upprattande av Bolagsbeskrivningen. Da
samtliga uppgifter i Bolagsbeskrivningen harrér fran Bolaget,
friskriver sig Catella, Avanza, Glimstedt och Eminova Fondkom-
mision fran allt ansvar i férhallande till befintliga eller blivande
aktiedgare i Stenhus Fastigheter och avseende andra direkta eller
indirekta ekonomiska konsekvenser till féljd av investerings- eller
andra beslut som helt eller delvis grundas pa uppgifter i Bolags-
beskrivningen.

Forsdakran fran styrelsen

Styrelsen i Stenhus Fastigheter ar ansvarig for innehallet i Bolags-
beskrivningen. Styrelsen férsakrar att informationen i Bolagsbe-
skrivningen — savitt styrelsen kanner till — &r korrekt och — savitt
styrelsen kanner till — inga sakférhallanden har utelamnats som
skulle gdra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande
samt att all information fran protokoll fran styrelseméten, raken-
skaper och andra interna dokument inkluderats i Bolagsbeskriv-
ningen.
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VILLKOR FOR VARDEPAPPEREN

Allman information

Erbjudandena avser aktier i Stenhus Fastigheter. Aktierna i
Stenhus Fastigheter har utgetts i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:55I). Rattigheterna forenade med aktier emitterade av
Bolaget, inklusive de som féljer av bolagsordningen, kan endast
andras i enlighet med forfaranden som anges i aktiebolagslagen
(2005:55I). Samtliga aktier ar fullt betalda och fritt Gverlatbara.
Inga aktier av annat aktieslag finns utgivna. Aktierna i Bolaget
ar denominerade i svenska kronor (SEK) och har ISIN-kod
SEOO149568I9.

Antalet aktier i Bolaget uppgar efter Erbjudandena till 130 253 100
aktier envar med ett kvotvarde om | SEK.

Vissa rittigheter férenade med aktierna

Varje aktie berattigar till en (1) rost pa Bolagets bolagsstamma.
Varje rostberdttigad aktiedgare far vid bolagsstdmma résta for
full antalet av denne dgda och foretradda aktier. Det finns bara
ett aktieslag och samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bola-
gets tillgangar och vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget
har aktiedgare ratt till andel av 6verskott i férhallande till det antal
aktier som aktiedgaren innehar. Inga begransningar foreligger av-
seende aktiernas 6verlatbarhet. Om Bolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna i Bolaget
enligt aktiebolagslagen (2005:551) i huvudregel féretradesratt att
teckna sddana vardepapper i forhéllande till sitt innehav innan
foretradesemissionen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen
med stod av bolagsstimmans bemyndigande beslutar om av-
vikelse fran aktiedgarnas féretradesratt. Bolagsordningen innehal-
ler inga bestammelser om inldsen eller konvertering.

Central virdepappersforvaring

Aktierna i Stenhus Fastigheter ar registrerade i ett elektroniskt
avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepap-
perscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta
elektroniska avstdmningsregister hanteras av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev har utfardats for
Bolagets aktier.

Vinstutdelning

Samitliga aktier i Bolaget ger lika rétt till Bolagets tillgdngar och
vinst. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till
vinstutdelning tillkommer den som pa av bolagsstdmman beslu-

tad avstamningsdag dr upptagen som innehavare av aktier i den
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av Euroclear forda aktieboken. Vinstutdelningen ombeséris av
Euroclear och utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant
belopp men kan dven ske i annat an kontanter (sakutdelning).
Om aktiedgare inte kan nas f6r mottagande av utdelning kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget och begransas endast genom
allmanna regler om preskription, vilket innebdr att fordran i
huvudregel upphor efter tio (10) ar. Vid preskription tillfaller
vinstutdelningsbeloppet Bolaget.

Utdelning far endast ldmnas med ett sadant belopp att det
efter utdelningen finns full tackning for Bolagets bundna egna
kapital och endast om utdelningen framstar som forsvarlig mot
bakgrund av kapitalbehovet i Bolaget. Som huvudregel far aktie-
dgare inte besluta om utdelning till ett hégre belopp an vad som
foreslagits av styrelsen.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning
for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med undantag for even-
tuella begrasningar som féljer av bank- och clearingsystem sker
utbetalning pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige.
Skattelagstiftningen i saval Sverige som aktiedgarens hemland
kan inverka pa eventuella inkomster som erhalls fran Bolagets
vardepapper. Investerare uppmanas darmed att konsultera en
skatteradgivare avseende eventuella skattekonsekvenser som
kan uppsta i samband med Erbjudandena. Aktiedgare som inte
har skattemassig hemvist i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt.

Ritt till utdelning

De nyemitterade aktierna berdattigar till utdelning férsta gangen
pa den avstamningsdag fér utdelning som intréaffar ndrmast efter
det att aktierna har forts in i Bolagets aktiebok.

Offentliga uppkdpserbjudanden

I lagen (2006:451) om offentliga uppk&pserbjudanden pa aktie-
marknaden finns grundldggande bestammelser om offentliga
uppképserbjudanden (takeovers) avseende aktier i bolag vilkas
aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige.
| lagen finns ocksa bestammelser om budplikt och férsvars-
atgarder. Vidare finns krav pa att en bors ska ha regler om
offentliga uppkdpserbjudanden som avser aktier som ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad som bdrsen driver.
| enlighet med god sed pa aktiemarknaden ska motsvarande
regler tilldmpas med avseende pa bolag vilkas aktier handlas pa



handelsplattformarna Nasdagq First North, Nordic MTF och
Spotlight.

| hdndelse av att ett offentligt uppk&pserbjudande lamnas
avseende aktierna i Stenhus Fastigheter kan, per dagen for
Bolagsbeskrivningen, Takeoverregler for vissa handelsplattformar
("Takeoverreglerna”) komma att tillampas.

Om styrelsen eller verkstéllande direktéren i Stenhus Fastigheter,
pa grund av information som harrér fran den som avser att
lamna ett offentligt uppk&pserbjudande avseende aktierna i
Bolaget, har grundad anledning att anta att ett sddant erbjudande
ar ndra forestaende, eller om ett sadant erbjudande har lamnats,
far Bolaget enligt Takeoverreglerna endast vidta atgarder som

ar dgnade att forsamra férutsattningarna fér erbjudandets
lamnande eller genomférande efter beslut av bolagsstamman.
Stenhus Fastigheters styrelse ar, oaktat detta, inte forhindrad att
s6ka efter alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppk&pserbjudande star det aktiedgarna fritt
att bestdmma huruvida de dnskar avyttra sina aktier i det offent-
liga uppkopserbjudandet. Efter ett offentligt uppk&pserbjudande
kan den som ldmnat erbjudandet, under vissa forutsattningarn,
vara berattigad att I6sa in resterande aktiedgare i enlighet med
reglerna om tvangsinldsen i 22 kap. aktiebolagslagen (2005:55l).
Tvangsinlésen innebar att en majoritetsaktiedgare som innehar
mer dn nio tiondelar av aktierna i ett bolag, cavsett aktiernas
réstvarde, har en lagstadgad rattighet att |6sa in dterstaende
aktier som inte redan innehas av majoritetsaktiedgaren. Pa mot-
svarande sdtt har den vars aktier kan |6sas in rétt att fa sina aktier
inlésta av majoritetsaktiedgaren. Vid tvangsinldsen ska skalig
ersattning utges for de aktier som ar féremal for tvangsinlésen,
vilket utgdr en del i det aktiebolagsrattsliga minoritetsskyddet
och som har till syfte att skapa en rattvis behandling av samtliga

aktiedgare.

Inga offentliga uppkdpserbjudanden har lamnats avseende
Stenhus Fastigheter aktier under innevarande eller féregaende

rakenskapsar.

Bemyndigande

Vid extra bolagsstamman den 24 september 2020 beslutades
att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfalle fram till
ndsta arsstdmma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas

foretradesratt, besluta om nyemission av aktier.

Betalning ska kunna ske kontant, genom apport, genom kvittning
eller eljest forenas med villkor. Bolagets aktiekapital och antalet
aktier far med stod av bemyndigandet sammanlagt 6kas med

ett belopp respektive antal som ryms inom den pa extra bolags-

stdmman antagna bolagsordningens granser.

Bemyndigandet syftar till att majliggdra anskaffning av rorelseka-
pital, fr att kunna genomf&ra och finansiera eventuella forvarv.
Skalet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar att be-
myndigandet dven syftar till att trygga den fortsatta finansieringen
av Bolaget genom att Bolaget tillfors nya strategiskt viktiga dgare
samt initialt att Bolagets aktie ska uppna en erforderlig dgarsprid-
ning infér notering pa multilateral handelsplattform (MTF).
Emissionskursen ska vid avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt och vid betalning genom apport motsvara aktiens marknads-
varde med, i férekommande fall, marknadsmassig emissions-
rabatt.

Beslut om Emissionerna

Med stdd av registrerat bemyndigande fran extra bolagsstamman,
den 24 september 2020, har Bolagets styrelse den 22 oktober
2020 beslutat om Emissionerna.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som ager och forvaltar offentliga fastigheter och
kommersiella fastigheter med tydligt geografiskt fokus pa Storstockholmsregionen. Bolaget
arbetar aven aktivt med befintliga och potentiella byggratter inom det nuvarande bestandet.
Den 30 september bestod Stenhus Fastigheters fastighetsportfdlj av |0 fastigheter med ett

fastighetsvarde om | 376 miljoner SEK.

Sterner Stenhus AB forvarvar en fastighetsportfolj innehallandes 12 fastigheter

Sterner Stenhus AB forvarvar en fastighetsportfolj om cirka |,2 miljarder SEK inne-
hallandes I8 fastigheter i Stockholm, Koping, Skovde, Botkyrka och Huddinge

Sterner Stenhus AB bildar fastighetsbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB

Historik
Sterner Stenhus AB forvarvar Varberg Centrum genom ett JV-bolag
tillsammans med Kvalitena AB (publ)
i Sala, Strangnas, Jarna och Skinnskatteberg
Sterner Stenhus AB apporterar in en fastighetsportfdl; till borsnoterade
Amasten Fastighets AB (publ)
Sterner Stenhus AB forvarvar en fastighetsportfolj innehallandes
fyra fastigheter i Sverige
Sterner Stenhus AB avyttrar aktier i Amasten Fastighets AB (publ) for
drygt 380 miljoner SEK
Sterner Stenhus AB koper ut Kvalitena AB (publ) fran tidigare |V-bolag.
(publ) genom en avknoppning av en portfolj innehallandes 10 fastigheter,
till ett marknadsvarde om | 376 miljoner SEK

Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att dver tid skapa ett diversifierat fastighets-
bestand for att generera storsta mdjliga riskjusterade avkastning
for Bolagets aktiedgare. Bolagets tillvaxt ska huvudsakligen ske
genom fastighetsforvary men dven genom fastighetsutveckling.

Hallbarhetsarbetet

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

Bolagets investeringsverksamhet, férvaltning och finansierings-

verksamhet bedrivs i syfte att uppna basta méjliga langsiktiga,

det vill siga héllbara, utfall. Planering, styrning och uppférande av
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hallbarhetsarbetet foljer Bolagets organisationsstruktur med
tydlig delegering av ansvar och befogenhet.

Hallbarhetsarbetet tar stéd i interna policyer, riktlinjer, ver-
gripande mal samt lagar, externa riktlinjer och regelverk. Hall-
barhetsarbetet innebdr ocksa att Bolaget tillsammans med sina
kunder arbetar for att kontinuerligt effektivisera energianvand-
ningen i Bolagets fastigheter, och ddrigenom arbetar fér miljé och
resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt samarbete med kunder
for att mojliggdra langa kontrakt vilket leder till en lagre belast-
ning pa miljén.



Overgripande mal
Stenhus Fastigheters dvergripande mal ar att generera en langsiktigt hég och stabil avkastning med fokus pa tillvaxt.
Styrelsen har faststallt féljande finansiella och operativa mal f6r verksamheten.

Finansiella och operativa mal

Avkastning pa eget kapital Kapitalbindning

Avkastning pa eget 1 2 0O Genomsnittlig 2

kapital om |2 procent /) kapitalbindning ska 9 5 ar
per ar over en kon- langsiktigt uppga till

junkturcykel minst 2,5 ar

Soliditet Belaningsgrad

Soliditeten ska O Belaningsgraden ska 0O
over tid Overstiga 3 5 /) over tid understiga é

35 procent 60 procent

Kommentar till finansiella mal

Rantetiackningsgrad Per den 30 september 2020 uppgick Bolagets soliditet till 48,6
- procent, belaningsgrad till 50,6 procent och rantetackningsgrad
Rantetacknings- till 3,1 ganger. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 2,4 ar, och
graden ska 6ver tid 2 O o det finansiella malet om 2,5 &r bedéms kunna uppnas inom 128
)/ ganger manader. Med anledning av Bolagets korta historik saknas under-

Overstiga 2,0 ganger

lag for avkastning pa eget kapital pa arsbasis. Bolaget bedémer
emellertid att det finns goda forutsattningar for att uppna malet
med den befintliga fastighetsportfélien och planerade férvarv.

Operativa mal

* Bolaget ska genom att dga, utveckla och forvalta fastig-
heter bidra till att hallbart framja det lokala samhallets
utveckling

* Fastighetsvardet ska dverstiga tio miljarder SEK inom en
femarsperiod

* Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och projekt-
utveckling

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB 15



Affarsmodell

Bolaget ska 4ga, forvalta och utveckla valbelagna fastigheter i
Stockholm-Malardalsregionen. Férvaltning ska ske i egen regi
sd att relationen med hyresgdsten maximeras och pa sa satt
langsiktigt framja Bolagets affarsidé. Initialt kommer dock
teknisk och ekonomisk férvaltning att laggas pa extern leveran-
t6r da detta beddms som mest kostnadseffektivt.
Forvaltningsverksamheten ska strava efter langa hyresavtal for
att skapa férutsagbarhet.

Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del i verksam-
heten sa att fastigheterna kan optimeras pa basta majliga satt.
Alla forvérv ska ske i enlighet med Bolagets investeringsstrategi.
Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med Bolagets finansierings-
strategi.

Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt kassafléde.

Investeringsstrategi

Alla férvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafléden, forvaltnings-
effektivitet och utvecklingsmdjligheter. Att investera i fastigheter
med olika typer av anvandning kommer att vara barande for att
uppna avkastningsmalet och starka kassafléden &ver tid. De olika
tillgdngsslagen kommer att vara:

offentliga fastigheter

lager och latt industri

sdllankdpshandel och livsmedelshandel

utvecklingsprojekt

Stenhus Fastigheter arbetar aktivt fér att hitta nya férvarvs-
objekt att komplettera fastighetsbestandet med. Férvarvsobjekt
identifieras huvudsakligen genom Bolagets kontaktndt med andra
fastighetsdgare samt samarbeten med transaktionskonsulter.

Det befintliga bestandet har en geografisk tyngdpunkt i Stockholms-
regionen, vilket ar en marknad som Bolagets ledning har god
kannedom om och prioriterar att vaxa inom. Férvarv utanfér
Stockholm-Malardalsregionen kan emellertid ske om Bolaget iden-
tifierar attraktiva forvarvsobjekt.

Fastigheter som Bolaget forvarvar ska éver tid generera langa och
stabila kassafléden. Fér att uppna detta arbetar Bolaget huvud-
sakligen med tva typer av forvarv: (I) férvarv av fastigheter med
langa kontrakt, stabila kassafldden fran starka hyresgaster och lag
vakansgrad (2) opportunistiska forvarv med goda mdjligheter till
vardeutveckling dar nya kassafléden kan komma till.

Opportunistiska férvarvsobjekt kan innefatta fastigheter med
vakans, korta hyresavtal eller obebyggd mark. Genom investe-
ringar, omférhandlingar, hyresgdstanpassningar eller utveckling

av byggratter kan Bolaget addera mervarde till fastigheterna och
skapa nya kassafléden. Bolaget arbetar dven aktivt med att skapa
nya byggratter i anslutning till befintliga fastigheter genom att driva
detaljplaneprocesser. Bolaget kommer huvudsakligen utveckla
byggratter ur fastigheter med befintligt kassafldde for att be-
gransa den finansiella risken. Byggratterna kan Bolaget exploatera,
avyttra (helt eller delvist) alternativt fortsétta dga beroende pa
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vad som Bolaget beddmer dr mest attraktivt. Bolaget har samlad
kompetens fran att ha drivit flera utvecklingsprojekt och fram-
gangsrikt realiserat mervarden i fastighetsbestandet — exempelvis
via pagaende framtagning av bostadsbyggratter pa Samariten |
som vadrderas till I50-180 miljoner SEK vid lagakraftvunnen detalj-
plan (innan exploatering).

Genom att kombinera starka, befintliga kassafléden med varde-
utvecklingsmajligheter avser Stenhus Fastigheter att minska den
totala risken pa fastighetsbestandet och samtidigt leverera en att-
raktiv avkastning. Bolagets ambition &r att fastighetsbestandets eko-
nomiska uthyrningsgrad ska éver tid uppga till minst 90 procent

Finansieringsstrategi

Bolaget ska aktivt arbeta med kapital och ranterisker samt pro-
aktivt arbeta for Bolagets langsiktiga kapitalfrsdrjning.

Den finansiella strukturen ar utformad med tydligt fokus pa
operativt kassafléde och rantetackningsgrad. Per den 30 sep-
tember 2020 uppgick rantetdckningsgraden till 3,1 ganger.
Stenhus Fastigheter ska efterstrava en vdlavvdgd kapitalbind-
ningstid for att minimera refinansieringsrisk. Per den

30 september 2020 uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen till 2,4 ar.

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

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktie-
agare. Under de kommande aren bedémer Bolagets styrelse

att detta gors bést genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom férvarv och
projektutveckling, vilket leder till beddmningen att ingen utdelning
kommer att utgd de narmaste aren. Langsiktigt ska utdelningen pa
stamaktier utgd med minst 30 procent av férvaltningsresultatet.

Konkurrenter

Stenhus Fastigheters fastighetsbestand utgdrs huvudsakligen av
offentliga fastigheter samt lager- och industrifastigheter. Stenhus
Fastigheters konkurrenter, vilka helt eller delvis investerar inom
liknande segment, bestar av flera investerartyper sasom svenska
och utldndska fonder; egenanvandare, institutioner, privatdgda och
noterade fastighetsbolag. Per den 30 september 2020, bestod
cirka 38 procent, av Stenhus Fastigheters totala uthyrbara area, av
lokaler som inrymmer offentligt finansierad verksamhet och cirka
48 procent av lager- och logistiklokaler.

Bland de svenska bérsnoterade fastighetsbolagen, vilka helt eller
delvist investerar i offentliga fastigheter, aterfinns bland andra
Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB och Brinova. Bland de
svenska borsnoterade fastighetsbolagen, vilka helt eller delvist
investerar i lager- och industrifastigheter; dterfinns bland andra
Sagax, Castellum, Klévern, Corem och FastPartner.



Organisation och medarbetare

Per den 30 september 2020 hade Bolaget tva anstéllda. Bolaget
har sitt huvudkontor i Marievik, Stockholm.

Ett forvaltningsavtal har tecknats mellan Bolaget och Sterner
Stenhus Forvaltning AB avseende ekonomisk och teknisk

forvaltning. For vidare information, se avsnitttet "Legala fragor,
dgarforhallanden och kompletterande information”. Bolagets
ambition ar att pa sikt bygga upp en egen férvaltningsorganisa-
tion men beddmer, med anledning av Bolagets initiala storlek, att
det i dagslaget ar mer kostnadseffektivt att lagga dessa tjanster pa
en extern leverantor.

CFO
Tomas Georgiadis

Redovisningschef/
bolagsekonom

Ekonomisk rapportering

Finansiering
Controlling
Bolagsekonomi
Skatt/moms

Koncernstruktur

VD
Elias Georgiadis

vvVD
Mikael Nicander

Transaktion
och forvaltning

Transaktion och férvaltning

Fastighetsforvarv

Lépande forvaltningsfragor
IR-ansvar

Administrativa fragor
Resultat/uppféljning

Stenhus Fastigheter i Norden AB

Stenhus Fastigheter 1 AB

Projekt-/hallbarhetschef
Mattias Leksell

Utveckling och
projektgenomforande

Utveckling och
projektgenomférande
Projektgenomférande
Detaljplanearbete

Affarsutveckling
Hallbarhetsarbete

Stenhus Kungens Stenhus Sodertilje
Kurva Cirkeln 1 AB  Féretagaren 1 AB

Cirkeln 1 Foretagaren 1

Albykvarn

1.3 84 Kumlakneken 2 Kyrkbyn 2 Montéren 1 Vaghagen 1

Stenhus Norsborg Stenhus Botkyrka Stenhus Botkyrka Stenhus K&ping Stenhus Koping
Alby Kvarn AB Kumlakneken 2 AB Kyrkbyn 2 AB Montéren 1 AB Vaghagen 1 AB
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FASTIGHETSBESTANDET

Stenhus Fastigheters fastighetsbestand utgors av offentliga och kommersiella fastigheter
med en vardemassig tyngdpunkt mot offentliga fastigheter. Fastigheterna ar belagna i sodra
Storstockholm och i K&ping, och bestandet ar koncentrerat till Stockholmsregionen.

Av den uthyrbara arean utgdr kategorierna vard och utbildning Totalt finns det omkring 9 000 kvadratmeter BTA outnyttjade

cirka 20 200 kvadratmeter, motsvarande 38 procent av den byggratter som huvudsakligen utgors av vardlokaler. Darutéver

totala uthyrbara arean. De kommersiella fastigheterna inrymmer finns potentiella bostadsbyggratter omfattande drygt 25 000 kva-

huvudsakligen lokaler inom lager/industri och kontor. dratmeter BTA. Byggratterna ar varderade till drygt ll0 miljoner
SEK.

Hyresintakterna uppgick till knappt 73 miljoner SEK och hyres-

vardet uppskattas till cirka 8 miljoner SEK. Den ekonomiska Totalt har Stenhus Fastigheter 4l hyresgaster varav de fem

uthyrningsgraden uppgick till cirka 90 procent. Fastigheternas storsta hyresgésterna tillsammans star fér omkring 73 procent av

direktavkastning, exklusive byggratter, uppgick till 4,9 procent’. hyresintdkterna. Den genomsnittliga dterstaende I5ptiden per

30 september uppgar till cirka 9,1 ar.

, Botkyrka Foretagaren 1, Botkyrka

I. Driftoverskott fran intjaningsformaga dividerat med fastighetsvarde exklusive byggratter

18 Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB



Fastighetsbestandet, per 2020-09-30

HYRESINTAKTER FASTIGHETSVARDE!

REGION ANTAL FASTIGHETER UTHYRBAR AREA, KVM TKR KR/KVM MKR KR/KVM
Storstockholm 8 37 851 64719 1710 | 269 33526
Koping 2 14975 8 155 545 107 7 145
TOTALT 10 52 826 72 874 1 380 1376 26 048
Hyresintikter, fordelning per lokaltyp och region, per 2020-09-30
OFFENTLIGTZ, TKR KOMMERSIELLT, TKR
SALLANKOPS-
i LAGER/ HANDEL OCH . ANDEL AV
REGION VARD UTBILDNING INDUSTRI KONTOR LIVSMEDEL OVRIGT TOTALT TOTALT, %
Storstockholm 35 88| 5992 17736 771 3398 940 64719 89
Koping - - 7489 342 - 323 8155 I
TOTALT 35 881 5992 25226 1113 3398 1 264 72 874 100
Uthyrbar area, férdelning per lokaltyp och region, per 2020-09-30
OFFENTLIGT', KVM KOMMERSIELLT, KVM
SALLANKOPS-
i LAGER/ HANDEL OCH . ANDEL AV
REGION VARD UTBILDNING INDUSTRI KONTOR LIVSMEDEL OVRIGT TOTALT TOTALT, %
Storstockholm 16541 3635 I'l 506 3287 2100 782 37851 72
Koping - - 14100 254 - 621 14975 28
TOTALT 16 541 3635 25 606 3 541 2 100 1 403 52 826 100

Marknadsvirde, férdelning per fastighetstyp, per 2020-09-30

@ Offentliga fastigheter 63%
@ Kommersiella fastigheter 29%

@ Byggritter 8%

|. Fastighetsvarde inkluderar byggritter
2. Hyresgister med offentligt finansierad verksamhet

Marknadsvarde, fordelning per region, per 2020-09-30

@ Storstockholm 92%

@ Koéping 8%
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Hyresgdster

Den 30 september 2020 bestod Bolagets fastighetsportfélj av tio
fastigheter, med sammanlagt 41 hyresgaster, under forvaltning.
Nedan redovisas de storsta hyresgasternas andel av de totala
hyresintakterna samt férfallostrukturen fér Bolagets hyresavtal.

Storsta hyresgister, per 2020-09-30

HYRESINTAKTER

AREA, KVM TKR KR/KVM ANDEL, % WAULT", AR
Botkyrka kommun 12172 29 025 2385 40 12,9
Iskuben Coldstore AB 5783 9572 | 655 13 10,4
Copiax AB 3294 5885 | 787 8 50
Bilia AB 4966 4330 872 6 1,5
JPK Education AB 2233 4194 | 878 6 129
Totalt fem stérsta 28 448 53 006 | 863 73 10,7
Ovriga 18 650 19 868 1 065 27 4,4
TOTALT 47 098 72 874 | 547 100 9,1

* Genomsnittlig aterstaende hyreslangd

Forfallostrukeur
Andel av totala hyresintakter
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SAMARITEN 1, BOTKYRKA

Fastighetens lige

Andel av portféljens Andel av portféljens

marknadsvirde

uthyrbara area
@ Fastigheten 66% @ Fastigheten 42%
® Ovriga @ Ovriga
portfolien 34% portfélien 58%
aldreboende som totalrenoverades under 2019-2020. Uthyrbar area ¥

=Y, |8 g

Fastigheten dr beldgen pa Samaritvagen 2 i Botkyrka omkring
500 meter norr om Tumba centrum. Omkringliggande bebyg-
gelse utgdrs huvudsakligen av flerbostadshus och smahus.
Allménna kommunikationer finns i form av bussar och pendeltag.

Fastigheten
Fastigheten ar bebyggd med en hégdel uppférd i 7 vaningar och en
lagdel uppférd i -2 vaningar. Merparten av hdgdelen inrymmer ett

uppgar totalt till cirka 21 900 kvadratmeter och inrymmer huvudsak- =

ligen dldreboende, vard- och utbildningslokaler samt kontor: Stérsta

hyresgast dr Botkyrka kommun. Fastighetens hyresintakter uppgar
till cirka 38,6 miljioner SEK och dterstaende I6ptid ar Il &r.

Offentlig — Aldreboende,

TYP: vard och utbildning
FASTIGHETSBETECKNING: Samariten |
ADRESS: Samaritvagen 2—12
KOMMUN: Botkyrka
UTHYRBAR AREA: 21 942 kvm
HYRESINTAKTER: 38,6 mkr

ANTAL HYRESGASTER: 13

STORSTA HYRESGAST:

Botkyrka kommun

WAULT:

Il ar

DIREKTAVKASTNING! 2:

39 %

I. Exklusive byggritter om 110 miljoner SEK 2. Rapporterad initial yield av Newsec
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ALBY KVARN 1,3 och 4, BOTKYRKA

Fastigheternas lage

Andel av portfoljens Andel av portfoljens

Fastigheterna ar beldgna pa Albyvagen 40 i Botkyrka, knappt marknadsvarde . uthyrbara area .
en kilometer fran Alby Centrum. Omkringliggande bebyggelse ’ [ ] ;imghemma , [ ] ;;mghetema
utgdrs huvudsakligen av bostader. Tunnelbanestation finns vid © Ovriga @ Ovriga

Alby centrum.

Fastigheterna

portfélien 98% portfélien 97%

Fastighetenrna utgors av industrifastigheter och uthyrbar area

uppgar till cirka | 800 kvadratmeter. Fastigheterna ar fullt uthyrda

till Hyrex AB. Fastigheternas hyresintakter uppgar till cirka 2,5
miljoner SEK och aterstaende I16ptid ar 9,7 ar.

IRae AT

- W B(Ofl;cK.;

at.
ﬂ’___,..

TYP: Kommersiell — Industri
FASTIGHETSBETECKNING: Alby Kvarn 1,3, 4
ADRESS: Albyvéagen 40
KOMMUN: Botkyrka

BYGGAR: 1965, 1973 och 2007
UTHYRBAR AREA: | 780 kvm
HYRESINTAKTER: 2,5 mkr

ANTAL HYRESGASTER: |

HYRESGAST: Hyrex AB

WAULT: 9,7 &r
DIREKTAVKASTNING': 6,8 %

|. Rapporterad initial yield av Newsec
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KUMLAKNEKEN 2, BOTKYRKA

Fastighetens lage

Fastigheten ar beldgen pa Segersbyvagen |5 i Eriksbergs handels-
omrade i Botkyrka. Omkringliggande bebyggelse utgdrs huvud-
sakligen av storre volymhandelsetableringar sasom ICA Maxi,
Bauhaus och Biltema. Omradet ligger i nara anslutning till E4/E20

Fastigheten

Fastigheten ar en handelsfastighet och uthyrbar area uppgar

till cirka 2 400 kvadratmeter. Rusta AB ar fastighetens enda
hyresgdst och hyr en butikslokal om 2 100 kvadratmeter. Vidare
finns en vakant kontorslokal om 272 kvadratmeter. Fastighetens
hyresintakter uppgar till cirka 3,4 miljoner SEK och aterstaende

|6ptid ar 3,5 ar.

TYP: Kommersiell — Séllank&pshandel
FASTIGHETSBETECKNING: Kumlakneken 2
ADRESS: Segersbyvagen 15
KOMMUN: Botkyrka
BYGGAR: 2007
UTHYRBAR AREA: 2 372 kvm
HYRESINTAKTER: 3,4 mkr

ANTAL HYRESGASTER: |

HYRESGAST: Rusta AB
WAULT: 3,5ar
DIREKTAVKASTNING': 59 %

|. Rapporterad initial yield av Newsec
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Andel av portfoljens
uthyrbara area

Andel av portfoljens
marknadsvirde

@ Fastigheten 4%

® Ovriga
portfélien 96%

, @ Fastigheten 3% ’

® Ovriga
portfélien 97%
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KYRKBYN 2, BOTKYRKA

Fastighetens lage Andel av portfsljens Andel av portféljens
marknadsvarde uthyrbara area

Fastigheten dr beldgen pa Sankt Botvids vag 28 i Botkyrka i anslut-

ning till E4/E20 strax séder om Hallunda Centrum. Omkringlig- ' @ Fastigheten 5% ' @ Fastigheten 4%
. . . ® Ovriga @ Ovriga

gande bebyggelse utgdrs huvudsakligen av bostdder; och tunnel- portflien 95% portfalien 96%

banestation finns omkring 700 meter fran fastigheten.

Fastigheten

Fastigheten ar en skolfastighet med en uthyrbar area om cirka
2200 kvadratmeter: Fastigheten ar fullt uthyrd till JPK Education AB
som ar en friskola. Fastighetens hyresintakter uppgar till cirka

=t i bl LT .|-_
ST E T e

."ullf, e

4,2 miljoner SEK och aterstaende 16ptid ar 12,9 ar.

TYP: Offentlig — Skola

FASTIGHETSBETECKNING: Kyrkbyn 2

ADRESS: Sankt Botvids vig 28 Y =
KOMMUN: Botkyrka Ir _;!
UTHYRBAR AREA: 2233 kvm _ P
HYRESINTAKTER: 42 mkr ' o ==
ANTAL HYRESGASTER: | = ]
HYRESGAST: JPK Education AB —i1 "_f q
WAULT: 12,9 & Eg:=3
DIREKTAVKASTNING': 56 % a7

|. Rapporterad initial yield av Newsec
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FORETAGAREN 1, SODERTALJE

Fastighetens lige

Fastigheten dr beldgen pa Hantverksvégen I, strax séder om
centrala i S6dertdlje. Fastigheten ar beldgen i ett industriomrade
langs E20 samt drygt tre kilometer fran knutpunkten for E20
och E4. Omkringliggande bebyggelse utgdrs av en blandning av
kontors-, butiks-, och industrifastigheter.

Fastigheten

Fastigheten dr en lager- och logistikfastighet anpassad for
fryslagringsverksamhet och har en uthyrbar area om 5 783 kva-
dratmeter. Fastigheten ar fullt uthyrd till Iskuben Coldstore AB.
De totala hyresintdkterna uppgar till cirka 9,6 miljoner SEK och
aterstdende 16ptid ar 10,4 ar.

TYP: Kommersiell — Lager
FASTIGHETSBETECKNING: Foretagaren |
ADRESS: Hantverksvéagen | |
KOMMUN: Sédertdlje
BYGGAR: 1989

UTHYRBAR AREA: 5783 kvm
HYRESINTAKTER: 9,6 mkr

ANTAL HYRESGASTER: |

HYRESGAST: Iskuben Coldstore AB
WAULT: 10,4 ar
DIREKTAVKASTNING": 6,8 %

I. Rapporterad initial yield av Newsec
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CIRKELN 1, HUDDINGE

Fastighetens lage

Fastigheten ar belagen pa Ellipsvagen |0 i Huddinge invid Kungens kurva
handelsomrade. Fastigheten ligger i ett verksamhetsomrade med
industri- och kontorsbyggnader. Allmanna kommunikationer finns i form
av bussar och ndrmaste tunnelbanestation finns i Skarholmen. Nar den
nya motorvagsférbindelsen Forbifart Stockholm fardigstalls kommer
omradets tillgdnglighet att 6ka ytterligare.

Fastigheten

Fastigheten &r en lagerfastighet med tillhérande kontorsutrymmen.
Uthyrbar area uppgar till cirka 3 700 kvadratmeter. Dominerande
hyresgdst ar Copiax AB som tillhandahaller logistik- och lagerl&sningar.
Fastighetens hyresintakter uppgar till cirka 6,5 miljoner SEK och ater-
staende I6ptid ar 4,7 ar.

TYP: Kommersiell — Lager
FASTIGHETSBETECKNING: Cirkeln |
ADRESS: Ellipsvdagen 10
KOMMUN: Huddinge
BYGGAR: 1989
UTHYRBAR AREA: 3 698 kvm
HYRESINTAKTER: 6,5 mkr
ANTAL HYRESGASTER: 6

STORSTA HYRESGAST: Copiax AB
WAULT: 47 ar
DIREKTAVKASTNING': 6,5 %

|. Rapporterad initial yield av Newsec
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MONTOREN 1, KOPING

|
PN

Fastighetens lige

Fastigheten dr beldgen pa Ringvdgen 75 i K&ping i anslutning till
Big Inn képcentrum vid EI8. Omgivande bebyggelse utgdrs
huvudsakligen av handelsfastigheter och bostader. Ica Maxi och
Intersport ligger pa andra sidan Ringvégen.

Fastigheten

Fastigheten utgdrs av en bilhallsanlaggning med tillhérande indu-
stri, och butikslokaler. Byggnaden har en uthyrbar area om cirka
8 300 kvadratmeter. Fastighetens storsta hyresgast ar Bilia AB.
Fastighetens hyresintakter uppgar till cirka 5,7 miljoner SEK och
aterstaende 16ptid &r 1,5 ar.

TYP: Kommersiell — Industri
FASTIGHETSBETECKNING: Montéren |
ADRESS: Ringvdgen 75
KOMMUN: Koéping
BYGGAR: 1965
UTHYRBAR AREA: 8330 kvm
HYRESINTAKTER: 5,7 mkr
ANTAL HYRESGASTER: 4

STORSTA HYRESGAST: Bilia AB
WAULT: 15 ar
DIREKTAVKASTNING': 6,0%

I. Rapporterad initial yield av Newsec
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VAGHAGEN 1, KOPING

Fastighetens lage

Fastigheten dr beldgen pa Jarnvdgsgatan 2 i centrala K&ping. Om-
givande bebyggelse utgdrs av en blandning av handelsfastigheter

och ldttare industribyggnader men dven bostader.

Fastigheten

Andel av portfoljens

Andel av portfoljens

Fastigheten utgdrs av en bygghandelsanldggning med tillhérande
industri-, och butikslokaler. Byggnaden har en uthyrbar area om
cirka 6 600 kvadratmeter. Stérsta hyresgdst ar Karl Hedin Bygg-
handel. Fastighetens hyresintakter uppgar till cirka 2,5 miljoner

SEK och aterstaende I6ptid ar | ar.

TYP: Kommersiell — Industri
FASTIGHETSBETECKNING: Vaghagen |

ADRESS: Jarnvdgsgatan 2
KOMMUN: Koéping

BYGGAR: 1965

UTHYRBAR AREA: 6 645 kvm
HYRESINTAKTER: 2,5 mkr

ANTAL HYRESGASTER: 10

STORSTA HYRESGAST:

Karl Hedin Bygghandel AB

WAULT:

1,0 ar

DIREKTAVKASTNING":

59 %

|. Rapporterad initial yield av Newsec

marknadsvirde uthyrbara area
’ @ Fastigheten 2% @ Fastigheten 13%
® Ovriga ® Ovriga
portfélien 98% portfélien 87%
T Ty
" "3 S
Nyctel e KOPING

berget

Sankt Olovs- . b
skoﬁn ﬁ

7
& -

ey Sf’ora\\ &V
Képings' torget Karlbergs#1 K&pings
lsilke \ skolan rottsplats

4 ”~4

Vastmanlands
Coop sjukhus

/
{

[

£

o,;.. ¢ station
I/Vaghagen L“L\

Kopings Karlbergs-

skogen

4
BN
i

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB 29



VARDERINGSUTLATANDE

NEWSEC

Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedomning
Syfte och uppdragsgivare

Av Sterner Stenhus AB genom Mikael Nicander, har undertecknat foretag erhallit uppdraget att
bedoma marknadsvardet av nedanstadende atta fastigheter med vardetidpunkt 31 augusti 2020.
Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-/rabatter har gj
beaktats. For varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en éppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

De atta fastigheterna utgérs av industri-, kontors-, och samhallsfastigheter. Fastigheterna ar
belagna i Botkyrka (4 st), Kdping (2 st.), Huddinge och Sodertélje. Den sammanlagda
uthyrningsbara arean uppgar till 52 975 kvm. Samtliga fastigheter innehas med aganderatt férutom
Sodertalje Foretagaren 1 som innehas med tomtratt.

Besiktning av fastigheterna skedde under varen 2019 och sommaren 2020. Férutom Kdping
Montoéren, Vaghagen 1 och Botkyrka Kyrkbyn 2 som ej har besiktigats.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har bedémts avvika frdn marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I16pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Sterner Stenhus AB, kontraktsuppgifter och jamférelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

30
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NEWSEC

Vardebedomning

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intdkterna och kostnaderna (i de flesta 10 ar om
inte kontrakten l6per langre da har kalkylperioden forlangts) analyserar marknadens férvantningar
pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur férsaljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav ar bedémningen av
objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella féradlingsmajligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global).
Varderingsutlatandet uppfyller kraven i punkterna 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR’s
rekommendationer for ett konsekvent genomforande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebeddémningarna.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB
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Slutbedémning
Enligt den vardebeddémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det

sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 31 augusti 2020, till 1 376 000 000 SEK (en
miljard trehundrasjuttiosex miljoner kronor).

Stockholm 2020-09-16

Newsec Advice AB

,é‘,@m‘/x
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R R

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1
STERNER STENHUS AB, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun
Cirkeln 1 Huddinge
Féretagaren 1 Sodertalje
Samariten 1 Botkyrka
Kyrkbyn 2 Botkyrka
Alby Kvarn 1, 3, 4 Botkyrka
Kumlakneken 2 Botkyrka
Vaghagen 1 Koping
Montdren 1 Koéping

NEWSEC

Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi
AB, FS Fastighets-strategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhdllsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhadllsbyggarna. Villkoren géller frén 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pé ofri grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Sévitt ej annat framgar av vardeutlatandet géller foljande;

1 Virdeutlitandets omfattning

1.1 Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av
utdrag fran Fastighetsregistret héanforligt till
vérderingsobjektet.

1.2 Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet ~ horande  fastighetstillbehér  och
byggnadstillbehér, dock ej industritillbehér i annan
omfattning &n vad som framgar av utldtandet.

1.3 Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstédndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgéar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information didrom l&mnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som 1 ndgot avseende begrinsar
fastighetsdgarens radighet Over egendomen samt att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter,
avgifter eller andra gravationer. Vidare har det forutsatts att
varderingsobjektet inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

2 Forutsittningar for virdeutlitande

2.1 Den information som innefattas i vérdeutlitandet har
insamlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga.
Samtliga uppgifter som erhallits genom
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har  forutsatts vara  korrekta.
Uppgifterna har endast kontrollerats genom en allmén
rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts att inget av
relevans for védrdebedéomningen har uteldimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

2.2 De areor som ldggs till grund for virderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Virderaren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt
upp dem péa plats eller pd ritningar, men areorna har
kontrollerats genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har
forutsatts vara uppmitta i enlighet med vid varje tillfdlle
giéllande ”Svensk Standard”.

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgétt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdragsgivaren/
dgaren eller dennes ombud.

2.4 Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga
myndighetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i
utlatandet.

3 Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark
eller byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

b
-

3.2 Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar
virderaren inte for den skada som kan &samkas
uppdragsgivaren eller tredje man som en konsekvens av att
virdebedomningen ar felaktig pad grund av att
vérderingsobjektet dr i behov av sanering eller att det
foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader
osv) som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig
okulédr besiktning. Utférd besiktning har ej varit av sidan
karaktdr att den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller
koparens undersok-ningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
Virderings-objektet forutsitts ha det skick och den standard
som okulédr-besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

4.2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke
uppenbara forhallanden pa egendomen, under marken eller i
byggnaden, som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for

» sddant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

» funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer,mekanisk  utrustning,  rorledningar  eller
elektriska komponenter.

5 Ansvar

5.1 Eventuella skadestandsansprak till f6ljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstdllas inom ett ar
frén virderingstidpunkten (datum for undertecknande av
vérderingen).

5.2 Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutldtandet dr 25 prisbasbelopp vid
varderings-tidpunkten.

6 Virdeutlitandets aktualitet

6.1 Beroende pa att de faktorer som  paverkar
varderingsobjektets marknadsvérde fordndras over tiden &r
den virdebedomning som aterges i utlatandet géllande
endast vid virdetidpunkten med de forutsdttningar och
reservationer som angivits i utlatandet.

6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Vérde-
bedémningen innebdr inte ndgon utfistelse om faktisk
framtida kassaflodes- och vardeutveckling.

7 Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i vérdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

~
N

7.2 Anvinds virdeutlatandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat
tredje man till foljd av att denne anvédnt sig av
vérdeutlatandet eller uppgifter i detta.

7.3 Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkédnna innehéllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-08
Ver 3
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MARKNADSOVERSIKT

Marknadsoversikten behandlar 6versiktligt Sveriges ekonomi, utvecklingen i Stockholmsregionen,

samt en Sverblick av den svenska fastighetsmarknaden. Utgangspunkten for marknadsoversik-

ten ar de marknader och tillgangsslag dar Stenhus Fastigheter ar verksamt i. Uppgifterna i detta
avsnitt baseras bland annat pa information fran Statistiska Centralbyran, Arbetsformedlingen,
Riksbanken, Oxford Economics, Region Stockholm, Catella Research och Datscha.

Sveriges ekonomi

Under 2010-20I9 hade Sverige en genomsnittlig nominell BNP-
tillvéxt om cirka 3,9 procent per ar. Tillvaxten var helt klart
koncentrerad till storstadsregioner och i synnerhet till Stock-
holm som stod f&r en tredjedel av den totala tillvéxten under
denna period. Sedan finanskrisen har Sveriges BNP-tillvaxt varit
hogre an i manga andra lander i Europa, samtidigt som Sverige
historiskt har haft stora arliga variationer i BNP-utvecklingen.
Efter finanskrisen hade Sverige en mycket hég BNP-tillvaxt som
sedan tyngdes av den vixande europeiska skuldkrisen under
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20112012, Dérefter hade Sverige mattlig ekonomisk tillvaxt fram
1ill 2016 da Sverige tridde in i en hdgkonjunktur. Ar 2019 uppgick
Sveriges BNP till 5 021 miljarder SEK, vilket motsvarar en tillvaxt
om |,2 procent fran foregaende ar. Till f6ljd av en storre global
avmattning, innan coronapandemins utbrott, vande Sveriges hog-
konjunktur nedat, och BNP-tillvaxten har avtagit under de senaste
tva dren. Samtidigt har utvecklingen pa arbetsmarknaden ddmpats
och under 2019 &kade arbetsldsheten med 0,5 procentenheter; fran
6,31ill 6,8 procent.

Under 2019 var cirka 80 procent av Sveriges BNP hanforlig till
den privata sektorn och resterande 20 procent till den offentliga
sektorn. Tidigare har varor utgjort den storre delen av den totala
produktionen i Sverige, men da detta de senaste decennierna
blivit billigare i andra lander, har tillverkningen istallet flyttats dit.
Detta har gjort att Sveriges produktion nu blivit mer tjanstefoku-
serad och idag star tjanster f6r omkring 70 procent av BNP.

Ar 2019 uppgick Sveriges export till 2 36 miljarder, vilket motsva-
rar 47 procent av BNP. En klar majoritet, nastan tre fjardedelar,
av Sveriges varuexport gar ut till Europa, vilket gér exportindu-
strin starkt beroende av 6vriga Europas utveckling. Storst andel
av exporten utgdrs av maskiner och transportmedel, dar dven
telekomprodukter ingar. Sverige har idag en positiv bytesbalans,
vilket innebdr att Sverige tjdnar mer pa exporten dn vad vi beta-
lar for importen.

| spdren av coronapandemin vantas BNP-utvecklingen paverkas
negativt under kommande kvartal, och den totala nedgangen
under hela 2020 spas av Riksbanken na omkring 4,5 procent.
Konjunkturen hade redan innan pandemin utbrét mattats av,
och tillvaxten var under hela 2019 ddmpad. Under forsta kvar-
talet 2020 6kade BNP svagt, med en uppgang om O,| procent.
Coronapandemin hade annu inte hunnit gbra sa stort avtryck pa
BNP-utvecklingen i Sverige, och en kraftigt kad export om 1,6
procent starkte tillvaxten. Hushallens konsumtion stod for det
storsta negativa bidraget till tillvaxten och berodde huvudsakligen
pa minskad efterfragan pa varor och tjanster i ssmband med
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BNP-férandring Sverige och omvirlden
Procentuell f6randring 2:a kvartalet 2020

EU-27 Sverige Storbritannien USA
-2
-7
-12
-17
Kélla: Eurostat
-22

rekommendationer om social distansering och minskad rérelse.
Under andra kvartalet 2020 paverkades diremot den ekono-
miska aktiviteten betydligt mer. Manadsvis statistik fran SCB visar
ett kraftigt fall om 8,6 procent under andra kvartalet 2020. Det
ar huvudsakligen den svenska produktionen som har drabbats av
en stor nedgang i efterfragan och betydande leveransstdrningar.

Trots ett kraftigt fall i BNP under andra kvartalet 2020 har
Sverige klarat sig betydligt battre an omvarlden. Under andra
kvartalet har EU*, Storbritannien och USA rapporterat en BNP-
nedgang om 11,7, 20,4 respektive 9,5 procent.

Enligt Riksbankens prognos finns indikationer pa begynnande
aterhamtning i hushéllens konsumtion som véntas férstarkas
tydligt under 2021 i takt med att smittspridningen avtar och osa-
kerheten gradvis minskar. Hushallens konsumtion star fér éver
40 procent av BNP och en tydlig férstarkning i hushallskonsum-
tionen skulle darfér ge en kraftig uppgang i tillvéaxten. Riksbanken
spar en snabb och betydande dterhdmtning under tredje
kvartalet 2020, men BNP f6r heldret 2020 bedéms fortfarande
vara betydligt lagre an nivan fore coronakrisen. BNP bedéms
sammantaget for helaret 2020 sjunka med drygt 8 procent.

Till f6ljd av pandemin har dven arbetslsheten stigit snabbt och
ligger f6r ndrvarande pa de hdgsta nivaerna sedan slutet av
90-talet. I juni 2020 uppgick arbetsldsheten till 9,8 procent enligt
SCB och sedan férsta mars har omkring 200 000 personer skrivit
in sig som arbetslésa hos Arbetsféormedlingen och 600 000
anstéllda har korttidspermitterats. Enligt Arbetsformedlingen
vantas arbetslsheten fortsitta stiga fram till bérjan av 202| fér
att dar toppa pa Il,4 procent och langsamt vanda nedat.

Inflationen 6l tydligt under varen. Detta beror dock inte
enbart pa pandemin, utan dven pé sjunkande energipriser under
vinterhalvaret. Med stdd av en expansiv penningpolitik och i takt
med att efterfragan aterhamtar sig vantas inflationen narma sig
inflationsmalet om 2 procent i slutet av 2022. Reporantan har
hittills behéllits pa O procent.

*EU27
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Stockholmsregionen

Internationellt sett ar produktiviteten betydligt hdgre i storstads-
regioner an i mindre stader, vilket dven dr tydligt i Sverige med
Stockholmsregionen som grundpelare for tillvaxten. En stor

del av den starka tillvéxten regionalt kan férklaras av en kraftig
befolkningskning. Stockholms lan har idag en befolkning om
cirka 2,4 miljoner invanare och har haft en befolkningsékning om
4,8 procent under perioden 2016-2019, vilket kan jamféras med
3,3 procent f6r Sverige som helhet under motsvarande period.
Stockholmsregionen forvantas dven dka sin betydelse som
ekonomisk motor fér Sverige under en kommande tiodrsperiod.
Enligt en prognos av Region Stockholm férvantas folkmangden
na cirka 2,7 miljoner invanare vid 2028. Vidare forutspar Region
Stockholm och SCB att en fjardedel av Sveriges befolkning kommer
att bo i huvudstadsregionen om 20 ar.

Befolkningstillvaxt, Sverige och Stockholms lan
Index (2000=100)
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Stockholms arbetsmarknad har gynnats av den starka eko-
nomiska tillvaxten de senaste aren och under 20142019 har
Stockholms lan haft fallande arbetsléshet. Ar 2019 uppgick
arbetslosheten till cirka 6,1 procent, vilket kan jamféras med
Sverigegenomsnittet om 6,8 procent. Av Sveriges hela jobbtill-
vaxt stod dven Stockholms lan fér cirka 16 000 av 57 000 nya
sysselsatta personer.



Arbetsloshet 2019, Procent
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Stockholms lan

Innan coronapandemins utbrott var Arbetsférmedlingens prog-
nos for 2020 relativt positiv och arbetsldsheten fér Stockholms
lan prognostiserades till 5,9 procent och sysselséttningstillvaxten

Berdaknad BNP- och befolkningsékning, 2018—2025

BNP total tillvaxt, %
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till 1,6 procent. Enligt Arbetsférmedlingens uppdaterade prognos
for 20202021 vantas arbetsldsheten stiga fram till bdrjan av 202
for att darefter vanda nedat.

Stockholm i ett internationellt sammanhang

Enligt Oxford Economics prognos har Stockholm en av de
starkaste prognoserna for befolkningstillvaxt i Europa och tillhér
toppnivan i BNP-tillvaxten. Fore coronakrisen prognostiserades
en stark BNP-tillvaxt i Norden, med Stockholm som den tydliga
drivaren. Den nordiska* befolkningen bedéms dka med

I miljoner fram till 2025, och Stockholms 1an f8rvadntas std fér
20 procent av denna 6kning med en befolkningstillvaxt om totalt
10 procent.

*Sverige, Norge, Finland och Danmark

Kalla: SCB, Region Stockholm, Arbetsférmedlingen, Riksbanken Penningpolitisk
rapport juli 2020, Oxford Economics
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Svensk fastighetsmarknad

Svensk BNP-tillvaxt och det laga ranteldget har under flera ars tid
drivit upp transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmark-
naden samtidigt som direktavkastningskraven succesivt har rért
sig nedat. Ar 2019 var ett rekordar sett till transaktionsvolym, och
volymen for helaret uppgick till cirka 160 miljarder SEK (rensat
for indirekta transaktioner). Detta kan jgamféras med 2017 och
2018 da transaktionsvolymen uppgick till cirka 148 respektive

133 miljarder SEK.

Transaktionsvolym, Mdkr

200 Kélla: Catella Research
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Sedan coronapandemins utbrott har likviditeten, matt som antal
transaktioner, pa transaktionsmarknaden minskat. Antal trans-
aktioner pa rullande heldrsbasis per september 2020 uppgick till
strax under 300 transaktioner. Detta understiger det historiska
genomsnittet om 370 transaktioner, saval som det historiska
intervallet om 330—400 transaktioner som marknaden normalt
har fluktuerat inom de senaste |5 aren. Trots en historiskt lag
transaktionsaktivitet har daremot transaktionsvolymen varit
relativt hog. P rullande helarsbasis per augusti 2020 uppgick
transaktionsvolymen till cirka 143 miljarder SEK, vilket &r inom
det historiskt hdga intervallet om 140160 miljarder SEK som ratt
sedan 2017. Den starka transaktionsvolymen, trots farre trans-
aktioner, forklaras till stor del av stigande fastighetspriser som
under de senaste dren har drivits pa av lagre avkastningskrav.

Historisk har inflation i Sverige och antal transaktioner pa
marknaden varit vél korrelerat. Med anledning av nuvarande in-
flationsutsikter vantas antalet transaktioner vara fortsatt dampat
framover.
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Aktivitet pa transaktionsmarknaden och inflation
Antal transaktioner (rullande helarsbasis) KPlI-inflation (y/y, %)
480 Kalla: Catella Research
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Under 2019 var de noterade fastighetsbolagen de storsta
investerarna pa den svenska fastighetsmarknaden. Sedan mars
2020 har emellertid de noterade fastighetsbolagen nettominskat
sina fastighetsinnehav medan svenska institutioner har ékat sin
investeringstakt. Under forsta halvaret 2020 salde SBB, Magnolia
och Atrium Ljungberg fastigheter fér Gver 22 miljarder konor.
Samtidigt har Nyfosa, Cibus och Amasten, som var de stdrsta
nettokdparna bland de noterade bolagen, férvarvat fastigheter
for endast 7,8 miljarder SEK. De institutionella investerarna har
gatt fran att nettosdlja fastigheter om cirka 5 miljarder SEK, till att
nettoinvestera cirka 24 miljarder SEK pa rullande tolvmanaders-
basis fram till juni 2020. De stérsta institutionella kdparna under
forsta halvaret 2020 var Heimstaden, Stadsrum, KLP, Willhem
och Trenum.

Kalla: Catella Research och Datscha

Investerare
Andel (rullande helarsbasis)

mfond Minstitution ™ Noterade fastighetsbolag

Ovriga

Privata investerare

Offentliga fastigheter

Intresset for offentliga fastigheter, det vill sdga fastigheter med
offentligt finansierade hyresgaster, har under senare ar 6kat da
fler investerare i hdgre utstrackning har sékt stabil hyrestillvaxt
med lag vakansrisk. Samtidigt har utbudet av fastigheter inom
detta segment 6kat da allt fler kommuner behévt silja fastig-
heter pa grund av budgetunderskott. For ndgra ar sedan domi-
nerades marknaden for offentliga fastigheter av institutionella
investerare, men pa senare ar har privata investerare savél som
noterade fastighetsbolag 6kat sin exponering mot segmentet.
Under 2019 uppgick den totala investeringsvolymen for offent-
liga fastigheter till 14 miljarder SEK. Detta kan jamféras med en
transaktionsvolym om 9,6 miljarder SEK aret innan.

Transaktionsvolym, offentliga fastigheter
Mdkr
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FINANSIELL INFORMATION

Stenhus Fastigheter registrerades hos Bolagsverket den 4 sep-

tember 2020. Bolaget forvarvade fastigheterna den 24 september

Balansrikning for koncernen

2020, vilket gor att resultatrikningen fér det tredje kvartalet Belopp i tkr 2020-09-30
2020 endast omfattar driftresultatet fran fastigheterna under ett TILLGANGAR
fatal dagar. Forsta dotterbolaget férvirvades den 15 september Férvaltningsfastigheter I 376 000
2020, dérav avser rapporten fér det tredje kvartalet perioden Tomtrétter och Svriga nyttjanderittstillgangar 11580
15 september 2020 till 30 september 2020 f6r koncernen. Den Summa anliggningstillgangar | 387 580
finansiella informationen avseende det tredje kvartalet 2020 har Skattefordringar 3097
hamtats fran Bolagets koncernredovisning som har éversiktligt Kundfordringar 2060
granskats av EY. Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 720
Rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen Ovriga fordringar 6498
Likvida medel 53726
2020-09-15 i e
Belopp i tkr 2020-09-30 Summa omsittningstillgangar 66 101
Hyresintikter | 398 SUMMA TILLGANGAR 1 453 681
Fastighetskostnader -208
Driftdverskott 1 190 EGET KAPITAL
Centrala administrationskostnader -138 Aktiekapital 600
Finansiella kostnader -205 Pagdende nyemission 696 531
Forvaltningsresultat 847 Ovrigt tillskjutet kapital 2400
Vérdeférandringar forvaltningsfastigheter 308 Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat | 021
Resultat fére skatt 1 155 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 700 552
Skatt 2134 SUMMA EGET KAPITAL 700 552
PERIODENS RESULTAT 1 021
SKULDER
Hénférlige «ill: Langfristiga rantebarande skulder 649718
Moderbolagets aktiedgare | 021 Langfristig leasingskuld 1580
Resultat per aktie 0 Ovriga langfristiga skulder 25
Uppskjutna skatteskulder 417
Summa Langfristiga Skulder 661 740
Rapport 6ver koncernens totalresultat —
Kortfristiga rantebarande skulder 46315
2020-09-15
Belopp i tkr 2020-09-30 Leverantdrsskulder 24139
Arets resultat 021 Skatteskulder 170
Ovrigt totalresultat - Ovriga skulder 2210
PERIODENS TOTALRESULTAT 1 021 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 069
Avsdttningar 486
Hanférligt till: Summa Kortfristiga Skulder 91 389
Moderbolagets aktiedgare [ 021 SUMMA SKULDER 753 129
Ingen utspadningseffekt foreligger 0 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 453 681

40 Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter i Norden AB



Kassaflédesanalys for koncernen

Nettoskuldsattningstabell

. 2020-09-15 Nedan presenteras nettoskuldsittning f6r Bolaget per
Belopp i tkr 2020-09-30 . . Lo . .
- 2020-09-30 inklusive nettolikviden fran emissionerna.
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt | 155 Nettoskuldsattningstabell, Efter emissioner
belopp i tkr om 600 mkr
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -1 478
33 Likviditet
. A. Kassa
Betald inkomstskatt - —
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore B. Likvida medel 639 746
férandringar av rérelsekapital -323 C. Latt realiserbara tillgangar 12 375
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 61279 D. Summa likviditet (A)+(B)+(C) 652 121
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder -2679%4
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 34 162 E. Kortfristiga fordringar 12375
Investeringsverksamheten Kortfristiga skulder
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -1 376 000 F. Kortfristiga rantebdrande skulder 46315
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 376 000 G. Andra kortfristiga skulder 45074
H. Summa kortfristiga skulder (F)+(G) 91389
Finansieringsverksamheten — —
Nyernission 697 13| . Kortfristig nettoskuldsattning -560 732
Erhéllna aktiedgartillskott 2400 Linof ol
Ancfristi
Upptagna lan 696 644 angiristiga sSider
Amortering av lan %l ] Langfrlsﬂga rantéb%rande skulder 649718
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 395 564 K. Emitterade obligationer
L. Andra langfristiga skulder 12022
Arets kassaflode 53 726 M. Summa langfristiga skulder 661 740
Likvida medel vid periodens bdrjan 0
. ey "
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 53726 | Nettoskuldsatining (¥ (M) 101008

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Eftersom Bolagets férsta dotterbolag férvarvades och koncer-
nen bildades den 15 september 2020, sa finns det inga historiska
jamforelsesiffror for koncernen. Koncernen dgde fastigheterna
endast under ett fatal dagar under det tredje kvartalet 2020,
varfor det tredje kvartalet 2020 ej kan anses vara representativt
for kommande kvartal. Bolaget beddmer att dess framtidsutsik-
ter ar goda. Eftersom fastighetsforvarven genomférdes under
september 2020, sa kommer fastigheterna, under forutséttning
att ingen av dem avyttras, ha varit 4gda av Bolaget under hela det
fjarde kvartalet 2020. Det ar darfor rimligt att férvanta sig att
Bolagets intakter fram&ver kommer att vara hégre an under det
tredje kvartalet 2020.

Rorelsekapital

Bolaget ar av uppfattningen att befintligt rérelsekapital tillgodoser
det aktuella kapitalbehovet f6r den ndrmaste tolvmanaderspe-
rioden. Rérelsekapital avser tillgang till likvida medel som ger
Bolaget mojlighet att fullgdra sina betalningsforpliktelser.

Kapitaliseringstabell

Nedan presenteras Bolagets eget kapital och skulder per
2020-09-30 inklusive nettolikviden fran emissionerna.

Kapitaliseringstabell, Efter emissioner

belopp i tkr om 600 mkr
Summa kortfristiga skulder 91 389
Mot borgen och sdkerhet 46 315
Ej rantebarande skulder 45 074
Summa langfristiga skulder 661 740
Mot borgen och sdkerhet 649718
Langfristig leasingskuld 11580
Ovriga langfristiga skulder 25
Uppskjutna skatteskulder 417
Summa eget kapital 1 286 572
Aktiekapital 130253
Ovrigt tillskjutet kapital | 155298
Balanserade vinstmedel inklusive | 021

periodens resultat
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Forandringar i koncernens eget kapital

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

AKTIE-

Belopp i tkr KAPITAL
Arets totalresultat

Periodens resultat
Periodens totalresultat
Transaktioner med koncernens dgare
Tillskott fran och virdeéverféringar till agare

Nybildning 600

Nyemission

Aktiedgartillskott
Summa tillskott fran och

i L S 600
vardeodverféringar till dgare
UTGAENDE EGET KAPITAL 2020-09-30 600

Proformaredovisning

Syfte

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart for il-
lustrationsandamal. Proformaredovisningen illustrerar en hypote-
tisk situation och beskriver inte verksamhetens verkliga resultat.
Syftet med proformaredovisningen dr endast att informera och
belysa fakta och inte att visa verksamhetens resultat f6r nagon
framtida period. Investerare bor inte lagga fér stor vikt vid pro-
formaredovisningen vid sitt investeringsbeslut.

Bakgrund

Stenhus Fastigheter i Norden AB (Publ) (559269-9507) registre-
rades hos Bolagsverket 2020-09-04. Per 2020-09-24 forvarvades
atta fastighetsbolag som indirekt dgdes av Sterner Stenhus
Holding AB (556771-9033). Sterner Stenhus Holding dgde innan
forvarvstillfallet 16,7% av Stenhus Fastigheter i Norden AB (Publ).
Forvarvet finansierades i sin helhet genom emittering av nya
aktier till de séljande bolagen som indirekt kontrollerades av Ster-
ner Stenhus Holding AB. I anslutning till férvarvstillfallet gjordes
delvis en refinansiering i de férvarvade bolagen genom upptag-
ning av nya banklan. De atta fastighetsbolagen som férvarvades
per 2020-09-24 &r foljande.

+ Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB, 559240-1540

*  Stenhus Sodertdlje Foretagaren | AB, 559153-7294

»  Stenhus K&ping Montéren | AB, 559159-153|

* Stenhus Kungens Kurva cirkeln | AB, 559222-7184

» Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB, 559029-9490

»  Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, 556176-315I

»  Stenhus Tumba Samariten | AB, 559081-3092

» Stenhus Képing Vaghagen | AB, 5592714447
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BALANSERADE
i VINSTMEDEL
) OVRIGT INKLUSIVE TOTALT
PAGENDE  TILLSKJUTET  PERIODENS- EGET
NYEMISSION KAPITAL TOTALRESULTAT KAPITAL
| 021 | 021
1 021 1 021
600
696 531 696 531
2400 2 400
696 531 2 400 699 531
696 531 2 400 | 021 700 552

Till foljd av att Stenhus Fastigheter i Norden (publ)s verksamhet
startades per den 2020-09-04 och foérvarven gjordes 2020-09-24
saknas historisk finansiell information om den nybildande koncer-
nens resultat. For att ge investerare och Gvriga intressenter en
rattvisande bild av Bolaget och Koncernen har en proformare-
sultatredovisning uppréattats som visar Bolagets resultat som

om Bolaget hade agt fastigheterna hela aret 2019 respektive hela
perioden 2020-01-0l — 2020-09-30. Stenhus Fastigheter i Norden
AB (Publ)s avlamnade delarsrapport for perioden som avsluta-
des den 30 september 2020 ger en aktuell bild av koncernens
finansiella stédllning. Darmed uppréttats ingen proformabalans-
rakning fér historiska perioder.

Revisors rapport fran granskning av proformaredovisningen
framgar av avsnitt "Revisorsrapport avseende proforma’

Grunder for proformaredovisningen
2019

Proformaresultatrakningen for perioden helaret 2019 baseras

pa de forvarvade bolagens reviderade arsredovisningar, med de
undantag som framgar av not | till proformaresultatrakningen for
2019.

Eftersom tidigare dgare av bolagen Stenhus Norsborg Alby Kvarn
AB och Stenhus Kungens Kurva Cirkeln | AB férvérvade bolagen
genom fastighetspaketering per 2020-06-18 respektive 2019-11-28
medforde det att det saknas finansiell historik fér dessa tva enhe-
ter. Dessa tva enheter ingar darfor inte i proformaresultatredo-
visningen for helaret 2019.



2020

Till proformaresultatredovisningen fér perioden 2020-01-0l
—2020-09-30 anvands bolagens oreviderade interna resultat-
rapporter.

Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB:s aktiva verksamhet startade
2020-06-18 i samband med forvarvet av fastigheterna Alby Kvarn |,

Alby kvarn 3 samt Alby kvarn 4 i Botkyrka kommun. Som en

effekt av detta saknas finansiell historik fér hela perioden 2020-01-0
—2020-09-30. P4 grund av detta kombinerat med proformare-
sultatredovisningens syfte att illustrerar en bild ver koncernens
resultat dver hela proformaperioden ingar inte denna enhet i pro-
formaresultatrakningen for perioden 2020-01-01 och 2020-09-30.

Redovisningsprinciper

Samtliga av de forvarvade fastighetsbolagen foljer Arsredovis-
ningslagen och Bokf&ringsndmndens allmanna rad (BFNAR:
2016:10). Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) upprittar sin re-
dovisning i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting In-
terpretations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapportering och rekommendation RFR |
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillimpats.

Proformajusteringar

Skillnader i redovisningsprinciper

Skillnaderna i redovisningsprinciperna mellan Stenhus fastigheter i
Norden AB och de férvérvade bolagen som bedéms ge vasentlig
effekt pa proformans utformning avser IAS 40 redovisning av
forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Dessa skillnader hanteras i
proformajusteringarna genom en aterldggning av de avskrivning-
arna gjorda i de forvarvade bolagen samt justering fér vardeford-
ringarna pa de forvdrvade fastigheterna. Pa virdeforandringen pa
forvaltningsfastigheterna bokférs en beraknad skatt pa 20,6% som
speglar den skatt som beddms skulle ha anvédnts om tillgangsforvar-
vet gjordes per 2019-01-01. Utover IAS 40 beddéms det ej foreligga
nagra skillnader i redovisningsprinciperna som ger en vasentlig ef-
fekt pd resultat och som det finns behov av att hanterar i proforma
for att uppvisa en rattvisande bild.

Da de forvérvade enheternas uppstaliningsform for resultatrak-
ningen har anpassats for att dverensstdmma med den uppstall-
ningsform som Stenhus fastigheter i Norden tillampar.

Central administration och finansieringskostnader

Utdver en harmonisering av redovisningsprinciperna har féljande
stédllningstagande gjorts avseende central administration och finan-
sieringskostnader.

Samtliga bolag som forvérvades ingick tidigare i Sterner Stenhus
Holding koncernen med princip att fakturerar respektive dot-
terbolag for centrala administration som kostnadsforts i respektive

moderfbretag. Bolaget har bedomt dessa utfakturerade kostna-
der som representativa for historiken och ingen proformajus-
tering har darfér gjorts. Denna hantering tar dock ej hansyn en
eventuell 6kad kostnadsniva som tillkommer att vara ett noterat
bolag.

| direkt anslutning till forvarvet upptogs i de forvarvade bolagen
nya banklan. Fér att proformaresultatrdkningen ska ge en ratt-
visande bild &ver koncernens resultat som om férvarven gjorts
per 2019-01-01 sa har en proformajustering avseende koncernens
finansiella kostnader gjorts. Justeringen har baserats pa de
aktuella avtalsvillkoren. Efter justeringen speglar de finansiella
kostnaderna de faktiska kostnaderna koncernen har avtalat enligt
den finansiering som ingicks vid férvarvet. Utéver de nyupptagna
banklanen finns ingen annan finansiering direkt hanforlig till
forvarvet.

Kommentarer till proformaresultatrikning

Under perioderna 2019-01-01 — 2019-12-31 och 2020-0I-01 — 2020-
09-30 gjordes stérre renoveringar och underhallsarbeten pa kon-
cernens fastigheter varav belopp om 29 [73 tkr respektive 28 727
tkr ingdr i fastighetskostnaderna for tillhdrande proforma.

| proforman for heldret 2019 uppgar hyresintakterna i Stenhus
Tumba Samariten | AB till 64 029 tkr. De hdgre hyresintakterna
jamfért med proforman fér 2020 dr hanférliga till en hyresfor-
handling som avslutades i bérjan av 2020. | arsredovisningen for
2019 hanterades effekten av hyresférhandlingarna genom en ned-
skrivning av hyresfordringar vilket har bidragit till att intakterna
samt kostnaderna fér central administration ar hégre for perio-
den 2019-01-01 — 2019-12-3] jamfort med proforma for perioden
2020-01-01 — 2020-09-30. Under 2020 gjordes en atervinning av
nedskrivningar om 10,3 miljoner SEK.

Vérdeforandringen av férvaltningsfastigheterna for perioderna
2019-01-01 = 2019-12-31 och 2020-0I-01 — 2020-09-30 uppgar till
34 540 tkr respektive 169 800 tkr. Véardeférandring under perio-
den 2019-01-01 — 2019-12-31 &r framst driven av generell uppgang
pa marknaden. Vérdeférandringen 2020-01-01 — 2020-09-30 ar
hanforlig till utveckling av fastigheterna genom nya hyresavtal,
investeringar och till viss del generell uppgang pa marknaden.
For perioden 2020-01-01 -2020-09-30 kan majoriteten av varde-
Okningen hanforas till fastigheten Samariten | vilket beror pa att
den stdrre ombyggnationen av dldreboendet stod klar varen
2020 samt att nya hyresavtal tecknades.
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Resultatriakning 2019, belopp i tkr

Stenhus Fastigheter i

Stenhus Sédertilje

Stenhus Tumba

Stenhus Botkyrka

Stenhus Botkyrka

Norden AB Foretagaren | AB Samariten | AB Kumlakneken 2 AB Kyrkbyn 2 AB

Hyresintakter 6857 64 029 3400 3630

Fastighetskostnader -1 182 -37 834 -890 913
Driftéverskott 0 5675 26 195 2510 2717

Avskrivningar -5967 -14 326 -891 -1 419

Centrala administrationskostnader =731 -31 653 -166 -256

Finansiella intakter |

Finansiella kostnader -1 557 -6 833 -390 -501
Foérvaltningsresultat 0 -2 580 -26 616 | 063 541

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Bokslutsdispositioner 585 33450 -540 -800
Resultat fére skatt 0 -1 995 6 834 523 -259

Skatt -340 =217 -132
PERIODENS RESULTAT 0 -1 995 6 494 306 -391
Noter:

Finansiell information fér de forvarvade bolagen baseras pa respektive bolags
reviderade éarsredovisning for rakenskapséaret med féljande undantag:

. Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB som hade forlangt rakenskapsar (2018-10-01 —

2019-12-31) for arsredovisningen avlimnade for perioden med balansdag 2019-12-31.
Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB har hanterats genom att exkludera resultat
for perioden oktober-december 2018 fran den finansiella informationen enligt
arsredovisningen. Denna exkludering baseras pa bolagets interna oreviderade
finansiella rapporter.

. Stenhus Koping Vaghagen | AB dar fastigheten dgdes under perioden 2019-01-01 —

2019-12-31 av bolaget Stenhus Koping Njord AB, 556918-2677. Stenhus Koping
Vaghagen | AB har hanterats genom att finansiella information inhdmtas fran Stenhus
Koping Njords interna oreviderade finansiella rapporter for perioden 2019-01-01 —
2019-12-31 samt att skatt har bokats upp péa bolagets resultat om 21,4% vilket speglar
den aktuella skattesatsen for perioden.

Resultatrikning jan-sep 2020, belopp i tkr

Stenhus Fastigheter i

2) | samband med upprittande av proforma har de forvarvade bolagens bokslutsdis-

positioner aterlagts till foljd av att dessa baserats pa tidigare dgares koncernstruktur.
P4 den negativa resultateffekten har en positiv skatt bokats upp pa baserat pa 20,6%
vilket bedéms vara den skattesatsen for perioden da de skattemassiga underskotten
beddms kunna utnyttjas.

3) Vardeférandringen av forvaltningsfastigheter har berdknats genom marknadsvardet

pa fastigheterna 2019 (1 079 200 tkr) minus marknadsvardet 2018 (956 745 tkr) minus

gjorda investeringar for perioden 2019 (87 915 tkr) vilket uppgar till 34 540 tkr. Pa
vardeférandringen har en uppskjuten skatt bokats upp pé 20,6%. | samband med
justeringen for IAS 40 gjordes en aterlaggning av de avskrivningarna hanforliga till

respektive forvaltningsfastighet som gjorts i de forvarvade bolagen.

4) Justering av finansieringskostnader har beraknats genom att ta de faktiska
rante- kostnaderna fér banklanen under perioden (10 385 tkr) minus berdknade
rante-kostnaderna enligt de villkor som finns fér den nya avtalade finansieringen (Il
453 tkr) vilket uppgar till 1 068 tkr. Pa effekten av justeringen har skatt bokats upp pa
21,4% som dr den aktuella bolagsskatten fér perioden.

Stenhus Sodertilje

Norden AB Foretagaren | AB
Hyresintakter 6011
Fastighetskostnader -3 146
Driftéverskott 0 2 865
Avskrivningar -5 580
Centrala administrationskostnader -472
Finansiella intakter
Finansiella kostnader -923
Forvaltningsresultat 0 -4110
Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt 0 -4110
Skatt
PERIODENS RESULTAT 0 -4 110
Noter:

=

Viérdeférandringen av forvaltningsfastigheter har beraknats genom marknadsvérdet
pa fastigheterna 2020-09-30 (1 342 000 tkr) minus marknadsvardet 2019-12-31 (I 156
500 tkr) minus gjorde investeringar for perioden 2020-0I-0I — 2020-09-30 (I5 700 tkr).
Vardeférandringen uppgar till 169 800 tkr. P4 virdeférandringen har en uppskjuten
skatt bokats upp pa 20,6%. | samband med justeringen for IAS 40 gjordes en aterlagg-
ning av de avskrivningarna hanforliga till respektive forvaltningsfastighet som gjorts i
de forvdrvade bolagen.
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Stenhus Tumba
Samariten | AB

39 521
-30 300
9221
-22 236
-2996
8
-5075
-21 078

-21 078

-21 078

Stenhus Botkyrka
Kumlakneken 2 AB

2 668
-376
2292
-535
-168

-328
| 261

| 261
=271
990

Stenhus Botkyrka
Kyrkbyn 2 AB

3024
-305
2719
-1 086
-381

-368
884

884
-346
538

2) Justering av finansieringskostnader har berdknats genom de faktiska rantekost-
naderna for banklanen under perioden (8 195 tkr) minus berdknade rantekostna-
derna enligt de villkor som avtalades fér den nya avtalade finansieringen (9 268
tkr) vilket uppgar till 1 073 tkr. Pa effekten av justeringen har skatt bokats upp pa
21,4% som dr den aktuella bolagsskatten for perioden.



Stenhus Képing

Stenhus Képing

Montdren | AB Vighagen | AB Proformajustering Koncernproforma

6 406 2578 86 900
-1 021 -763 -42 603
5385 | 815 0 44 297
-1 400 -307 24 310 0
914 -370 -34 090
|
-909 -280 -1 068 -11538
2 162 858 23 242 -1 330
34 540 34 540
-1 440 0 -31 255 0
722 858 26 527 33210
-346 -184 -448 -1 667
376 674 26 079 31 543

Sorhus Kooy Sentus g St Kt profomascrng_ Konceproforna
4 444 | 974 4997 62 639
-861 -665 -1 124 -36777
3583 1 309 3873 0 25 862
-1 046 -230 -464 31177 0
-768 -110 -427 -5322
8
-685 211 -614 -1 073 -9277
| 084 758 2 368 30 104 11271
169 800 169 800
0
| 084 758 2 368 199 904 181 071
-375 -162 -507 -34 749 -36410
709 596 | 861 165 155 144 661
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE
PROFORMAINFORMATION

Oberoende revisors bestyrkanderapport om
sammanstillning av finansiell proformainformation
i en Bolagsbeskrivning

Till styrelsen i Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
orgnr 559269-9507

Rapport om sammanstillning av finansiell proforma-
information i en Bolagsbeskrivning

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens ssmmanstalining av finansiell proformainformation

for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("bolaget™). Den
finansiella proformainformationen bestar av proformaresultat-
rakningar for perioderna | januari 2019 — 3| december 2019 samt

I januari 2020 — 30 september 2020 och tillhérande noter som
aterfinns pa sidorna 44—45 i den Bolagsbeskrivning som adr
utfardat av bolaget. De tillampliga kriterierna som ar grunden
utifran vilken styrelsen har ssmmanstalit den finansiella profor-
mainformationen ar angivna i den delegerade férordningen (EU)
2019/980 och beskrivs i avsnitt under rubriken "Proformaredovis-
ning" pa sida 42 av Bolagsbeskrivningen.

Den finansiella proformainformationen har sammanstéllts av
styrelsen for att illustrera effekten av transaktionen som beskrivs
i under rubriken ""Proformaredovisning” pa sida 42 av Bolagsbe-
skrivningen pa bolagets finansiella resultat fér perioderna | januari
2019 — 3l december 2019 samt | januari 2020 — 30 september 2020
som om transaktionen hade dgt rum den | januari 2019. Som del av
processen har information om bolagets finansiella resultat hdm-
tats av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for den period
som slutade 3| december 2019, om vilka en revisors rapport har
publicerats, samt for deldrsperioden | januari — 30 september
2020 dér en rapport om &versiktlig granskning har publicerats.
Darutéver har finansiella resultat hdmtats av styrelsen fran de sju
forvarvade bolagens finansiella rapporter for period som slutar

3l december 2019, om vilket en revisors rapport har publicerats,
samt for delarsinformation | januari — 30 september 2020 dar
ingen rapport om versiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig fér sammanstéliningen av den finansiella pro-
formainformationen i enlighet med kraven i Nasdaq First North
Growth Markets regelverk antagen | september 20I9.
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Viért oberoende och var kvalitetskontroll

Vi har f6ljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i
Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om hederlighet,
objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg,
sekretess och professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC | (International Standard on
Quality Control) och har dirmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om huruvida den finansiella profor-
mainformationen, i alla vasentliga avseenden, har sammanstallts
korrekt av styrelsen i enlighet med Nasdagq First North Growth
Markets regelverk antagen | september 2019, pa de angivna
grunderna samt att dessa grunder éverensstimmer med bolagets
redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on As-
surance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag att
rapportera om sammanstallning av finansiell proformainforma-
tion i ett prospekt, som har utfardats av International Auditing
and Assurance Standards Board. Standarden kraver att revisorn
planerar och utfor atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sdkerhet om
huruvida styrelsen har sammanstdllt, i alla vasentliga avseenden,
den finansiella proformainformationen i enlighet med Nasdagq
First North Growth Markets regelverk antagen | september 20I9.
For detta uppdrags syfte, dr viinte ansvariga for att uppdatera
eller pa nytt ldmna rapporter eller [dmna uttalanden om nagon
historisk information som har anvants vid sammanstallningen av
den finansiella proformainformationen, inte heller har vi under
uppdragets gang utfért nagon revision eller dversiktlig granskning
av den finansiella information som har anvénts vid sammanstall-
ningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar
enbart att illustrera effekten av en betydelsefull hdndelse eller
transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om
handelsen hade intraffat eller transaktionen hade genomférts vid
en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed kan
viinte bestyrka att det faktiska utfallet for handelsen eller transak-
tionen per | januari 2019 hade blivit som den har presenterats.



Ett bestyrkandeuppdrag, ddr uttalandet ldmnas med rimlig sdker-
het, att rapportera om huruvida den finansiella proformainfor-
mationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med
grund i de tillampliga kriterierna, innefattar att utfora atgarder for
att bedéma om de tillimpliga kriterier som anvands av styrelsen i
sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen ger
en rimlig grund for att presentera de betydande effekter som
ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att
inhdmta tillrackliga och dandamalsenliga revisionsbevis for att:
Proformajusteringarna har sammanstalits korrekt pa de an-
givna grunderna.
Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta
tilldmpningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella
informationen.
De angivna grunderna éverensstdmmer med bolagets redo-
visningsprinciper.

De valda atgdrderna beror pa revisorns bedémning, med
beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren pa
bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstillts, och andra relevanta

uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den dvergripande
presentationen av den finansiella proformainformationen.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamals-
enliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen
sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, enligt de grunder som
beskrivs pa sida 42-45 av Bolagsbeskrivningen och dessa grunder
overensstdimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av

bolaget.

Stockholm den 29 oktober 2020
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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Bedomd intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta som en teoretisk
ogonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och kostnader
pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjaningsformagan
innehaller ingen beddmning av kommande period vad géller
utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vdrde-
férandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. Belopp har
uppraknats till helarssiffror, det vill siga intakter och kostnader har
raknats om fér att motsvara en period om tolv manader.

Fastigheternas intjaningsformaga

Fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa helarsbasis!) 4r base-
rat pa nedan beskrivna antaganden och redovisas i tabellen nedan.

Kontrakterade hyresintakter f&r 2020 redovisas till cirka
73 miljoner SEK, inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt och taxe-
bundna kostnader.

Fastighetsskatten berdknas ligga i linje med utfall f6r 2019 och
uppga till cirka 1,3 miljoner SEK miljoner; varav fastighetsdgaren
erhaller cirka .3 miljoner SEK genom att fastighetsskatten
vidaredebiteras hyresgdsterna som ett hyrestillagg.

Fastighetskostnaderna har berdknats utifran byggnadernas och
tekniska systems alder och skick samt gransdragningslista enligt
hyresavtal. D& huvudégaren Sterner Stenhus har agt och férvaltat
merparten av fastigheterna ett antal ar finns det god kunskap om
férvantade driftkostnader.

Bolagets intjaningsféormaga

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

Central administration utgdrs till stérsta delen av ersittning till
personal, administrativ férvaltning av bolaget, och kontorshyra.

Finansieringskostnad ar uppskattad initial rantekostnad givet
Bolagets kapitalstruktur och nuvarande referensranteniva.

Aktuell intjaningsformaga, belopp i tkr

Justerat hyresvérde 80 737
Vakans -7 863
Hyresintakter 72874
Fastighetskostnader -10955
Driftéverskott 61919
Central administration? -10610
Finansnetto -12.807
Foérvaltningsresultat 38 502

Kreditavtal

Bolagets rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick till 696
miljoner SEK per den 30 september 2020, motsvarande en bela-
ningsgrad ("LTV"") om 51 procent. Den genomsnittliga rantan

pa laneportfélien uppgick till 1,84 procent och den genomsnittliga
kreditbindningstiden till 2,4 &r. Vissa av banklanen ar Stibor-
baserade, andra I6per med fast rénta.

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sedvanliga ataganden.
De finansiella ataganden som lamnats avser bland annat bela-
ningsgrad, noteringsklausul, stallande av lan och krediter och
dérutbver sedvanliga sa kallade negativklausuler. Harutéver har
Bolaget informationsataganden. Bolaget har dven lamnat bor-
gensataganden och stallt pant i aktier och fastigheter.

| tabellen nedan redovisas mer detaljer om kreditfacilitetsavtalen
som Bolaget ingatt inklusive kreditmarginaler, I6ptider, rantesak-
ring, amortering, viktiga kovenanter och sakerheter. Bankskulden
har tagits upp av varje fastighetsdgande bolag i Bolaget och ar i
utgangslaget amorteringsfri.

Bankskuld Swedbank>)

LANTAGARE Stenhus Fastigheter \vNord“en AB (publ) genom
var och en av de fastighetsdgande bolagen
LANEBELOPP 696 miljoner SEK
GENOMSNITTLIG o
RANTA |.B4%
GENOMSNITTLIG
KREDITBIND- 244r
NINGSTID
KOVENANTER LTV <65%
*Pantratt med basta férmansratt i Fastigheterna
SAKERHET och aktierna i de fastighetsagande bolagen

*Borgensatagande

Finansiell kalender

Bolaget planerar att i februari 2020 publicera bokslutskommu-
niké och kalla till arsstdmma.

PRELIMINART DATUM FRAMTIDA HANDELSE

2021-02-23 Bokslutskommuniké
2021-04-29 Arsredovisning
2021-05-20 Kvartalsrapport Q|
2021-05-27 Arsstamma 2021
2021-08-24 Kvartalsrapport Q2
2021-11-23 Kvartalsrapport Q3

[) Med helarsbasis avses att intdkter, kostnader och 6vriga ovan redovisade kassaflodespaverkande poster har raknats om till drsvarden. Om, till exempel, ett hyresavtal har en
hyra motsvarande SEK | 000 per kvadratmeter och ar per 2020-09-30 och avser en yta om 100 kvadratmeter och I6per till och med 2020-12-3I, redovisas denna som en intakt

om SEK 100 000 pa helarsbasis.

2) Kostnader relaterade till uppstart ér inte inkluderade.

3) Fastigheterna Montoren | och Vaghagen | finansieras av Sparbanken Vistra Malardalen i Képing.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE,

STYRELSE OCH REVISOR

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska Bolagets styrelse besta av lagst tre och hogst
sju ledamoter. Bolagets styrelse bestar per dagen for Bolagsbeskrivningen av fem ordinarie
ledamo&ter valda for tiden intill slutet av arsstamman 202I. Styrelseledamoterna, deras
befattning och om de anses vara oberoende i forhallande till Bolaget, till Bolagets ledning
och till storre aktieagare beskrivs i tabellen nedan.

NAMN

BEFATTNING

OBEROENDE | FOR-

OBEROENDE | FOR-

HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL STORRE

Rickard Backlund

Styrelseordférande

Elias Georgiadis

Styrelseledamot

OCH DESS LEDNING AKTIEAGARE
Ja Ja
Nej Nej

Erik Borgblad

Styrelseledamot

a

Frank Roseen

Styrelseledamot

Malin af Petersens

Styrelseledamot

J
Ja
J

a
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Befattningshavare

Elias Georgiadis

Mikael Nicander

Tomas Georgiadis

Styrelseledamot och verkstillande direktor
sedan 2020

F6dd: 1978

Arbetslivserfarenhet: Elias har drivit sina

egna verksamheter som VD under 23 ar inom
entreprenad-och fastighetsbranschen. Han har
tidigare bland annat varit styrelseledamot i
Amasten Fastigheter AB (publ) och styrelse-
ledamot i Handelsbankens styrelse i Skarholmen
Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: VD och Koncernchef
Sterner Stenhus-gruppen, samt styrelseledamot
i koncernens bolag

Innehav i Stenhus Fastigheter:

69 753100 aktier indirekt genom Sterner Stenhus
Holding AB, dér Elias Georgiadis dger 70 procent
samt 60 000 aktier genom ndrstaende

Mattias Leksell

Projekt-/hallbarhetschef sedan 2020
Fo6dd: 1976

Arbetslivserfarenhet: 20 ars erfarenhet fran bygg-
och fastighetsbranschen. Ledande befattningar

sasom Regionchef Ost fér Serneke projektutveckling,

affirsomradeschef Fastighetsutveckling NAI Svefa,
olika ledande befattningar pa Jernhusen AB
Utbildning: Byggnadsingenjorsprogrammet, Hog-
skolan i Halmstad. Med inriktning pa internationell
produktion

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot STHLM
Developer AB, Styrelsesuppleant Collin Design AB

Innehav i Stenhus Fastigheter:
80 000 aktier genom bolag

Vice VD sedan 2020
Fodd: 1970

Arbetslivserfarenhet: VD Stendérren Fastigheter
AB (publ),

WD Kvalitena AB (publ),

VD Lantmannen Fastigheter AB,

Styrelseledamot Stendérren

Fastigheter AB (publ), Styrelseledamot Admiral
Capital A/S (publ)

Utbildning: Teknisk Kandidatexamen fastighets-
ekonomi och bygg KTH

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande
MiloMnAReal Estate AB

Innehav i Stenhus Fastigheter:

300 000 aktier direkt, indirekt genom bolag och
genom narstaende
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CFO sedan 2020
Fodd: 1976

Arbetslivserfarenhet: Styrelseledamot i Fasad-
gruppen Group AB, Arbetschef Sterner Stenhus
AB, ansvar for inkdp och projektledning Sterner
Stenhus AB, Styrelseledamot i SPEF

Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik & elektro-
teknik LiTH

Andra pagaende uppdrag: VWD & CFO Sterner
Stenhus-gruppen

Innehav i Stenhus Fastigheter:

69 753100 aktier indirekt genom Sterner Stenhus
Holding AB, dar Tomas Georgiadis dger

30 procent



Styrelse

Rickard Backlund

Frank Roseen

Elias Georgiadis

Styrelseordférande sedan 2020

Fodd: 1950

Arbetslivserfarenhet: VD for Fastigheter Aber-
deen Asset Management, Styrelseordférande for
Cityhold AB och senare VD, Styrelseordférande
NP3 Fastigheter AB (publ) och Styrelse-
ordférande fér Amasten Fastigheter AB (publ)
Utbildning: Civilingenjér VoV fran KTH

Andra pagaende uppdrag: VD Gron Bostad AB
Innehav i Stenhus Fastigheter:

400 000 aktier

Styrelseledamot sedan 2020
Fodd: 1962

Arbetslivserfarenhet: CEO GE Capital Real
Estate Germany and Central & Eastern Europe,
CFO GE Capital Real Estate Asia Pacific, CFO

GE Capital Real Estate Nordic, styrelseledamot
Ronson Developement, Chief Investment Officer
& CFOWCM AG

Utbildning: Magisterexamen i féretagsekonomi
vid Stockholms Universitet

Andra pagaende uppdrag: Executive Director
Capital Markets och Styrelseledamot Aroundtown
SA, Styrelseledamot TLG Immobilien, Styrelse-
ledamot Bonava AB (publ), Styrelseordférande
Star Ventures Real Estate, Styrelseledamot Pasal
Development Greece

Innehav i Stenhus Fastigheter:
500 000 aktier direkt och indirekt genom bolag

Erik Borgblad

Malin af Petersens

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1981

Arbetslivserfarenhet: Erik ar specialiserad inom
M&A med sarskild inriktning mot fastighets-
branschen

Utbildning: Jur: kand. fran Uppsala Universitet
Andra pagaende uppdrag: Advokat och partner

pa Advokatfirman Glimstedt, Styrelseordférande
i Svenska Kramfabriken AB

Innehav i Stenhus Fastigheter:
300 000 aktier genom bolag

Styrelseledamot sedan 2020
Fodd: 1967

Arbetslivserfarenhet: Malin har sedan 1998 haft
flera ledande befattningar inom Aberdeen Stan-
dard Investments, bland annat som Head of Fund
Operations Real Estate EMEA, Managing Director
Aberdeen Asset Managers Ltd Filial Sverige,

AAM Country Head Sverige och grupp-CFO
(fastigheter).

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet
Andra pagaende uppdrag: CFO Swib Holding AB

Innehav i Stenhus Fastigheter:
0 aktier

Styrelseledamot och verkstillande direktor
sedan 2020

F6dd: 1978

Arbetslivserfarenhet: Elias har drivit sina

egna verksamheter som VD under 23 ar inom
entreprenad-och fastighetsbranschen. Han har
tidigare bland annat varit styrelseledamot i
Amasten Fastigheter AB (publ) och styrelse-
ledamot i Handelsbankens styrelse i Skarholmen

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: VD och Koncernchef
Sterner Stenhus-gruppen, samt styrelseledamot
i koncernens bolag

Innehav i Stenhus Fastigheter:

69 753 100 aktier indirekt genom Sterner Stenhus
Holding AB, ddr Elias Georgiadis dger 70 procent
samt 60 000 aktier genom narstaende
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Ersittning till styrelsen

Arvoden och 8vrig erséttning till styrelseledam&ter, inklusive
ordféranden, faststdlls av bolagsstamman.

Ersittning till verkstéllande direktor samt 6vriga
ledande befattningshavare

Bolaget har, vid extra bolagsstdmman den 24 september beslutat
om féljande riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare.

Grundldnen ska vara marknadsmadssig och konkurrenskraftig och
beakta den enskildes ansvarsomraden och erfarenhet.

For anstéliningsavtalet ska en dmsesidig uppsagningstid om sex
manader gélla. Avgangsvederlag utgar inte.

Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna, om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nddvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller fér
att sakerstlla bolagets ekonomiska bérkraft.

Pensioner & férmaner

Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp fér pensioner eller
liknande férmaner efter styrelseledamots eller ledande befatt-

ningshavares avtradande av tjanst eller uppdrag.

Ovriga upplysningar

Utbver att Elias och Tomas Georgiadis ar broder, foreligger det
inga familjeband eller narstaenderelationer mellan styrelse-
ledaméter och/eller ledande befattningshavare.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
démits i nagot bedragerirelaterat mal eller f&r annan ekonomisk
brottslighet under de senaste fem aren. Ingen styrelseleda-

mot eller ledande befattningshavare har av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessammanslutningar)
bundits vid och/eller utfardats paféljder mot och ingen av dessa
har av domstol frbjudits att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings-, eller tillsynsorgan eller utéva ledande
eller dvergripande funktioner hos en emittent under atminstone
de senaste fem aren.

Samtliga styrelseledam&ter och ledande befattningshavare kan

nas via Bolagets kontor med adress Arstaingsvigen |
I7°75 Stockholm.
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Revisor
Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en revisor med eller
utan revisorssuppleant eller ett registrerat revisionsbolag. Bola-

gets revisor utses av arsstdmman fér en period om ett ar.

Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael lkonen
som huvudansvarig revisor. Mikael lkonen ar auktoriserad revisor
och medlem i FAR, branschorganisationen fr revisorer i Sverige.
Ernst & Young Aktiebolag har varit Bolagets sedan Bolagets
bildande.

Adress:

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 99 Stockholm



BOLAGSSTYRNING

Allmant

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden') ska tillampas av bolag
vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden
behdver i dagslaget inte tillimpas av bolag vars aktier ar listade pa
Nasdaq First North. Den ar sdledes inte bindande fér Bolaget,
men for det fall Koden blir bindande for Bolaget kommer Bolaget
att tillampa den.

Bolaget kan dock aven frivilligt valja att tilldmpa vissa av bestam-
melserna i Koden.

Valberedning

Bolaget har, vid extra bolagsstimman den 24 september 2020
antagit foljande instruktion for valberedningen.

Valberedningen ska besta av fyra ledam&ter varav en ledamot
ska vara styrelsens ordférande. Majoriteten av valberedningens
ledaméter ska vara oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Verkstallande direktdren eller annan person
fran bolagsledningen ska inte vara ledamot av valberedningen.
Styrelseledamdter kan inga i valberedningen, men ska inte utgdra
en majoritet av valberedningens ledamdéter. Om mer @n en
styrelseledamot ingar i valberedningen far hdgst en av dem vara
beroende i férhallande till bolagets storre aktiedgare. Minst en

av valberedningens ledaméter ska vara oberoende i forhallande
till den i bolaget réstméssigt storsta aktiedgaren eller grupp av
aktiedgare som samverkar om bolagets férvaltning. Styrelsens
ordférande ges i uppdrag att, med utgangspunkt fran Euroclear
Sweden AB:s aktiedgarforteckning per den sista bankdagen vid
tredje kvartalets utgang, kontakta de tre storsta aktiedgarna i
bolaget, vilka sedan dger rdtt att utse en ledamot var till valbered-
ningen. Styrelseordféranden ska vara sammankallande till det for-
sta métet dar valberedningen konstitueras och ordférande utses.

Ordférande i valberedningen ska, om inte ledamd&terna enas
om annat, vara den ledamot som réstmdssigt representerar

den stérste aktiedgaren. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot ska dock inte vara valberedningens ordférande.
Om nagon av de tre storsta aktiedgarna avstar sin rétt att utse
ledamot till valberedningen ska nésta aktiedgare i storlek beredas
tillfalle att utse ledamot till valberedningen. Valberedningens
mandatperiod stracker sig fram till dess att ny valberedning
utsetts. Valberedningens sammansattning ska offentliggdras pa
bolagets webbplats sa snart de utsetts, dock senast sex manader
fore drsstamman.

Om ledamot utsetts av viss dgare ska dgarens namn anges.
Ledamot ska [dmna valberedningen om aktiedgaren som utsett
denne ledamot inte ldngre ar en av de tre stdrsta aktiedgarna,
varefter ny aktiedgare i storleksmassig turordning ska erbjudas
att utse ledamot. Om ej sarskilda skal foreligger ska dock inga
férandringar ske i valberedningens sammansattning om endast
mindre forandringar i réstetal gt rum.

Aktiedgare som utsett representant till ledamot i valberedningen
dger ratt att entlediga sadan ledamot och utse ny representant
till ledamot i valberedningen. Férandringar i valberedningen ska
offentliggdras omedelbart. Valberedningen ska infér arsstamma
lamna férslag till (i) val av ordférande vid arsstamma, (i) val av
styrelseordférande och vriga ledamd&ter till bolagets styrelse,
(iii) styrelsearvode for styrelseordférande samt ledaméter, (iv)
val av, samt arvode till, revisor, (v) beslut om instruktion foér
valberedningen.

Styrelseutskott

Négra styrelseutskott finns i nuldget inte i Bolagets styrelse.

Beskrivning av intern kontroll

Bolaget har antagit en finanspolicy, informations- och insiderpo-
licy, en delegationsordning och en arbetsordning for styrelsen
samt en VD-instruktion.

Legal struktur

Stenhus Fastigheter ar moderbolag i en koncern i vilken fastig-
heter dgs och forvaltas av Bolagets dotterbolag. Per dagen for
Bolagsbeskrivningen hade Stenhus Fastigheter nio (9) heldgda
dotterbolag genom vilka verksamheten bedrivs. Eftersom Bola-
gets verksamhet huvudsakligen bedrivs genom dessa dotterbolag
ar Bolaget beroende av dotterbolagen for att kunna generera
vinst och kassafléde. | nedanstaende férteckning anges Bolagets
samtliga direkt och indirekt dgda dotterbolag per dagen for
Bolagsbeskrivningen.

FORETAGSNAMN ORGANISATIONSNUMMER
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) 559269-9507
Stenhus Kungens Kurva Cirkeln | AB 559222-7184
Stenhus Sodertilje Foretagaren | AB 559153-7294
Stenhus Tumba Samariten | AB 559081-3092
Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB 559240-1540
Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB 559029-9490
Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB 556176-3151
Stenhus K&ping Montdren | AB 559159-1531
Stenhus Képing Vaghagen | AB 559271-4447
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Bolagsstimma

Aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter utévas

vid bolagsstdmma. Inom sex manader fran utgangen av varje
rakenskapsar ska aktiedgarna halla arsstamma, dar styrelsen

ska ldgga fram arsredovisningen och revisionsberittelsen, samt
koncernredovisningen och koncernrevisionsberdttelsen. Bolagets
arsstdmma 202! planeras att hallas den 27 maj 202l.

Bokslutskommuniké avseende rakenskapsaret 2020 planeras att
offentliggbras den 23 februari 202| och koncernredovisning den
29 april 202I.

Bolagsordning

§ 1 Foretagsnamn
Bolagets féretagsnamn ar Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ). Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Styrelsens sdte
Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska direkt eller indirekt, 4ga och férvalta fastigheter samt
idka annan darmed forenlig verksamhet.

§4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgdr lagst 50 000 000 SEK och hogst

200 000 000 SEK. Antalet aktier ska vara lagst 50 000 000
stycken och hdgst 200 000 000 stycken.

§ 5 Styrelse och revisorer
Styrelsen ska bestd av 3—7 ledamé&ter utan suppleanter.

§ 6 Revisor

F&r granskning av aktiebolagets arsredovisning och raken-
skaperna samt styrelsens och verkstallande direktdrens forvalt-
ning utses en revisor med eller utan revisorssuppleant eller ett
registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstimma
Kallelse till arsstdmma samt kallelse till extra bolagsstamma dar
fraga om dndring av bolagsordning kommer att behandlas ska

utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stdamman.

Kallelse till annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fére stimman.

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgéanglig
pa bolagets webbplats. Upplysning om att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.
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§ 8 Anmdlan till bolagsstimma

For att fa delta i bolagsstamman ska aktiedgare dels vara upp-
tagen i en utskrift eller annan framstallning av aktieboken avse-
ende forhallandena den dag som anges i aktiebolagslagen, dels
anmala sig samt antalet bitraden (hdgst tva) till bolaget den dag
som anges i kallelsen till stdmman. Denna dag far inte vara son-
dag, helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton
och inte infalla tidigare an femte vardagen fore stdmman.

§ 9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser Sppnar
bolagsstdmman och leder férhandlingarna till dess ordférande
vid stdmman valts.

§ 10 Arsstimma
Arsstimma halls arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets
utgang.

P& arsstdmma ska féljande drenden férekomma.

Val av ordférande vid stdimman;

Uppréttande och godkdnnande av réstlangd;
Godkannande av dagordning;

Val av en eller tva justeringspersoner;

Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad;

o U s W

Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning
och koncernrevisionsberdttelse;
7. Beslut
a) om faststdllande av resultatrakning och balansrakning,
samt, i férekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,
b) om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrdkningen,
¢) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande
direktér ndr sadan férekommer;
8. Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden;
Val av styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller
revisorer och eventuella revisorssuppleanter;
0. Annat drende, som ankommer pa stdmman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

§ Il Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om vérdepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument.



LEGALA FRAGOR, AGARFORHALLANDEN
OCH KOMPLETTERANDE INFORMATION

Aktier och aktiekapital

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska aktiekapitalet vara
lagst 50 000 000 SEK och hégst 200 000 000 SEK foérdelat pa
lagst 50 000 000 aktier och hégst 200 000 000 aktier. Bolagets
aktiekapital uppgar till 130 253 100 SEK, fordelat pa 130 253 100
aktier, envar med ett kvotvarde om | SEK.

Vid Bolagets bildande var Bolagets aktiekapital 600 000 SEK
fordelat pa 600 000 aktier. | ssmband med att Bolaget forvédrvade

fastigheterna i september 2020 skedde en riktad emission pa

69 653 100 aktier till Stenhus Forvaltning Stockholm AB, Stenhus
Képing Njord AB, Stenhus K&ping Férvaltning AB och Sterner
Stenhus Férvaltning AB, till en teckningskurs om 10 SEK per aktie.

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen av Stenhus
Fastigheters aktiekapital sedan Bolagets bildande.

. FORANDRING TOTALT FORANDRING  TOTALT AKTIE-  KVOTVARDE
HANDELSE TIDPUNKT  ANTAL AKTIER  ANTAL AKTIER AKTIEKAPITAL (SEK)  KAPITAL (SEK) (SEK)
Bolagets bildande 2020-08-20 600 000 600 000 600 000 600 000 |
Kvittningsemission’ ~ 2020-09-24 69 653 100 70253 100 69 653 100 70253 100 |
Nyemission Pagaende 60 000 000 130253 100 60 000 000 130253 100 |

1 Kvittningsbeloppet uppgick till ett totalt virde om 696 531 000 SEK, motsvarande 10 SEK per aktie i Bolaget.

Agarforhallanden

Nedan visas aktiedgare i Bolaget vilka, per dagen fér Bolags-
beskrivningen, innehade ett innehav i Stenhus Fastigheter om
minst fem procent av kapitalet eller de totala antalet rosterna.
Alla utgivna aktier i Bolaget har lika réstvarde. For uppgift om
styrelseledaméters och ledande befattningshavares aktieinnehav
i Bolaget, se avsnittet "'Styrelse och ledande befattningshavare”.
Sévitt styrelsen for Stenhus Fastigheter kdanner till f6religger inga
aktiedgaravtal eller andra &verenskommelser mellan nagra av
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande Gver
Bolaget. Savitt styrelsen f6r Stenhus Fastigheter kdnner till finns
det heller inga dverenskommelser eller motsvarande avtal som
kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget férandras.
Stenhus Fastigheter har inte vidtagit nagra sarskilda atgarder i
syfte att garantera att kontrollen éver Bolaget inte missbrukas
och det finns inga bestdammelser i Bolagets bolagsordning som
kan fordrdja, skjuta upp eller férhindra en andring av kontrollen
av Bolaget. De regler till skydd f&r minoritetsaktiedgare som finns
i aktiebolagslagen (2005:55l) utgdr dock ett skydd mot en majori-
tetsdgares eventuella missbruk av kontroll dver ett bolag.

AKTIEAGARE ANTAL %
Sterner Stenhus Holding AB 69 753 100 53,55
Fastighets AB Balder 25 000 000 19,19
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 12 500 000 9,60
Ovriga 23 000 000 17,66
SUMMA 130 253 100 100,00

Lock-up

Sterner Stenhus Holding AB har férbundit sig gentemot Catella
att avsta fran att direkt eller indirekt avyttra aktier i Bolaget i
samband med att Bolaget noteras och under en period om
12 ménader; enligt tabellen nedan.

ANDEL UNDER

LOCK-UP (%)
Sterner Stenhus Holding AB (direkt och indirekt) 53,55

NAMN

Sammanlagt ar omkring 53,55 procent av aktierna i Bolaget efter
Erbjudandena sdledes féremal for lock-up. Lock-up tillimpas

inte for det fall aktierna i Bolaget blir féremal for ett offentligt
uppkdpserbjudande eller om aktierna utlanas i samband med
genomférandet av Erbjudandena i syfte att sakerstalla leverans av
aktier till nya aktiedgare.

Aktierelaterade incitamentsprogram

| Stenhus Fastigheter finns inga incitamentsprogram.
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Visentliga avtal

Bolaget har, utdver vad som framgar nedan, inte ingatt nagot avtal
av vasentlig betydelse under perioden fran Bolagets bildande till
offentliggérandet av Bolagsbeskrivningen.

Forvaltningsavtal

Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med Sterner Stenhus For-

valtning AB avseende forvaltning av Bolaget och dess dotterbolag,

varigenom Sterner Stenhus Forvaltning AB atar sig att, antingen

i egen regi eller genom underentreprendr, ombesoria alternativt
tillhandahalla ekonomisk och teknisk férvaltning for Stenhus
Fastigheter. For avtalat uppdrag ar Sterner Stenhus Férvaltning
AB beréttigat till en fast ersattning uppdelad pa erséttning for
teknisk forvaltning av fastigheterna, ekonomisk forvaltning av
Bolagen samt central administration.

Vid eventuella férvarv av dotterbolag eller fastigheter ska Bolaget
initiera en diskussion med Sterner Stenhus Férvaltning AB om
att utoka avtalets tillimplighet men dr inte bunden vid att anlita
Sterner Stenhus Forvaltning AB:s férvaltning av nya dotterbolag
eller fastigheter.

Konsultavtal

Bolaget ingick i oktober 2020 tva konsultavtal med Mikael Nicander
och Mattias Leksell, genom deras respektive heldgda bolag. Av-
talen avser arbete som Mikael Nicander och Mattias Leksell ska
utfora som vice verkstillande direktér respektive projekt-/hall-
barhetschef i Bolaget. Avtalen géller tillsvidare med en émsesidig
uppsagningstid om nio (9) manader.

Hyresavtal

Bolaget dr inte beroende av ndgot enskilt hyresavtal. Hyresavtalen
ar dock sammantagna av vasentlig betydelse for Bolagets verk-
samhet och I&nsamhet. Hyresavtalen har en varierande |6ptid.
De fem storsta hyresgasterna har en genomsnittlig aterstaende
hyreslangd om 10,7 ar.

Ovriga visentliga avtal

Utdver vad som redogdrs for i detta avsnitt &r Bolaget inte
beroende av ndgot enskilt avtal av storre betydelse fér Bolagets
verksamhet eller I16nsamhet.

Nar Bolagets verksamhet uppnatt en tillracklig volym, vilket
Bolaget uppskattar kunna ske vid ett totalt fastighetsvarde om
cirka 3 miljarder SEK om |-2 ar, avser Bolaget anstilla en egen
forvaltningsorganisation.
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Myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden

och skiljeférfaranden

Ett av Bolagets heldgda dotterbolag har varit involverad i en
numera avslutad tvist med Botkyrka kommun. Parterna teck-
nade forlikningsavtal den 17 juni 2020, dér parterna traffade en
Sverenskommelse om att slutligt reglera samtliga tvistiga fragor.
Parterna har aterkallat sina respektive kdiromal och tingsrétten
har den 30 oktober 2020 skrivit av malen.

Forutom vad som anges ovan har Bolaget inte varit part i ndgra
myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden eller skiljeférfaran-
den, de inklusive annu icke avgjorda drenden eller sadana som
Bolaget har medvetande om eller kan uppkomma, som har haft
eller kunnat fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stéllning
eller Idnsamhet.

Intressekonflikter

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan styrelseledaméters och ledande befattnings-
havares ataganden gentemot Stenhus Fastigheter och deras
privata intressen och/eller andra ataganden. Som framgar av
avsnittet "Styrelse och ledande befattningshavare” har dock flera
styrelseledaméter och ledande befattningshavare vissa finansiella
intressen i Stenhus Fastigheter till foljd av deras direkta eller
indirekta innehav av aktier i Bolaget. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har valts till f6ljd av arrangemang eller
dverenskommelse med aktiedgare, kunder, leverantérer eller
andra parter.

Transaktioner med nirstaende

Nedan féljer en redogdrelse de transaktioner med narstaende
som har genomférts fran Bolagets registrering till datumet for
Bolagsbeskrivningen.

Bolaget har ingatt ett férvaltningsavtal med Sterner Stenhus
Forvaltning AB, samt konsultavtal med Mikael Nicander och
Mattias Leksell genom deras respektive heldgda bolag. Fér
vidare information se avsnittet '"Vasentliga avtal'"

Samtliga transaktioner med narstaende har, enligt styrelsens
beddmning, skett pa marknadsmassiga villkor.



FASTIGHETSFORTECKNING

FASTIGHET KOMMUN UTHYRBAR AREA, KVM
Cirkeln | Huddinge 3741
Kumlakneken 2 Botkyrka 2372
Foretagaren | Sodertdlje 5783
Samariten | Botkyrka 21942
Kyrkbyn 2 Botkyrka 2233
Montéren | Koping 8330
Vaghagen | Koéping 6 645
Alby Kvarn [, 3 & 4 Botkyrka | 780
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ADRESSER

Bolaget
Stenhus Fastigheter i Norden AB

Arstaéngsvégen |
775 Stockholm

Legal radgivare
Advokatfirman Glimstedt
Strandvéagen 7A

14 56 Stockholm

Finansiell radgivare

Catella Corporate Finance Stockholm AB
Birger Jarlsgatan 6
14 34 Stockholm
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Joint Bookrunner

Avanza Bank AB (publ)
Regeringsgatan 103
Il 39 Stockholm

Emissionsinstitut och Certified Adviser

Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3
I 46 Stockholm

Bolagets revisor

Ernst & Young Aktiebolag
Jakobsbergsgatan 24
Il 44 Stockholm









