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Deldrsrapport Q2 januari-jum 2021

Stenhus Fastigheters forsta halvar 2021 har fortsatt vant transaktionsintensivt.

Bolaget har forvirvat 28 fastigheter; sdlt en fastighet, emutterat nya aktier och teckningsoptioner
samt uppndatt villkoret om mer dn 90 procents anslutningsgrad 1 Erbjudandet gallande

budet pa MaxIFastigheter 1 Sverige AB vilket sdledes dr uppfylit.

Inga jamforelsesiffror for féregédende ars period
eller kvartal finns eftersom saval moderbolag
som koncern ar bildade under kvartal 3 2020.

Kvartalet i sammandrag
e Hyresintakterna uppagick till 42,0 Mkr.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 21,5 Mkr,
motsvarande 0,2 kr per aktie.

¢ Vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 116,9 Mkr varav orealiserade 115,0 Mkr,
motsvarande 4,0%.

e Resultat efter skatt uppgick till 112,2 Mkr.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 368,0
Mkr varav 350,8 Mkr avsag forvarv av 8
fastigheter och 17,2 Mkr avsag ny- till och
ombyggnationer.

¢ Nettokassaflodet uppgick till 22,3 Mkr

e Resultat efter skatt uppgick till
motsvarande 0,81 kr per aktie.

Perioden i sammandrag
e Hyresintakterna uppagick till 69,8 Mkr.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 36,4 Mkr,
motsvarande 0,3 kr per aktie.

¢ Vardeforandringar pa fastigheter uppgick
till 231,4 Mkr varav orealiserade 229,4 Mkr,

motsvarande 8,2%.

e Resultat efter skatt uppgick till 214,9 Mkr.

Investeringar i fastigheter uppgick till 1 2381
Mkr varav 1 213,8 Mkr avsag forvarv av 28
fastigheter och 24,3 Mkr avsag ny- till och
ombyggnationer.

Marknadsvardet pa bolagets fastigheter uppgick
till 3 018,5 Mkr vid periodens slut.

Nettokassaflodet uppgick till -277,6 Mkr och
likvida medel uppgick vid periodens utgang
till 173,9 Mkr.

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid
uppgick till 2,52 ar, att jamforas med det
langsiktiga malet om minst 2,5 ar.

Soliditeten uppgick till 52,6 procent att jamfora
med malet att den ska dverstiga 35 procent.

Belaningsgraden av bolagets fastighetsbe-
stand uppgick till 46,1 procent att jamfora
med malet att den ska understiga 60 procent.

Rantetackningsgraden uppgick till 4,6 ganger,
att jamfora med malet att den ska dverstiga
2,0 ganger.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till
95,2 procent.

Resultat efter skatt uppgick till
motsvarande 1,59 kr per aktie.
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Nyckeltal i sammandrag

2021 2021 2020
april-juni jan-juni sep-dec
Hyresintakter, Mkr 42,0 69,8 20,7
Driftoverskott, Mkr 33,0 54,3 173
Forvaltningsresultat, Mkr 21,5 36,4 9,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 116,9 2314 76,2
Resultat efter skatt, Mkr 12,2 2149 72,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,2 0,3 01
Resultat per aktie, kr 0,81 1,59 1,10
Rantetackningsgrad, ggr 4.2 4,6 3,6
2021 2020
30 juni 31 dec
Marknadsvarde fastighetsportfolj, forvaltningsfastigheter, Mkr 30185 16340
Antal fastigheter, st 42 14
Hyresduration, ar 7,0 8,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,52 217
Belaningsgrad fastigheter, % 46,1 42,5
Soliditet 52,6 64,7
Fér definition se Definitioner av nyckeltal

Fastighetsbeteckning: Sextanten 5 Region: Stockholm Uthyrningsbar yta: 2 893 kvm. Avtalat forvarv per 2 juli 2021
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Vasentliga handelser under april-juni

e Den 27 april uppgick det totala antalet aktie-
agare i MaxFastigheter som accepterat upp-
kopserbjudandet till 72,1 procent av samtliga
aktier i MaxFastigheter, och det totala antalet
innehavare av teckningsoptioner i MaxFast-
igheter som accepterat uppkopserbjudandet
uppgick till 67,8 procent av samtliga teck-
ningsoptioner i MaxFastigheter.

Den 7 maj avtalade Stenhus Fastigheter om
férvarv av Spinnaren 4 och Spinnaren 6 i
Koping med ett underliggande fastighetsvar-
den pa 57 Mkr med delbetalning i 909 091
nyemitterade aktier till en teckningskurs om
16,50 kr per aktier. Fastigheterna inrymmer
lager/latt industri samt byggratter och den
huvudsakliga hyresgasten ar NCS AB.

10 maj férvarvas fastigheten Burlov Tagarp
16:38 i Malmé. Fastigheten ar fullt uthyrd

till Hedson Technologies AB. Stenhus for-
langer ocksa sitt avtal med Rusta i Norrtalje.
Forlangningen ar ca 8,5 ar. Stenhus kommer
som ett led i sin hallbarhetsstrategi investera
i ledbelysning i lokalen.

12 maj anstalldes Michael Johansson som
affarsomradeschef for segmentet sallan-
kop/dagligvaruhandel. Michael Johansson
har tidigare bland annat varit verkstéllande
direktor for ICA Fastigheter Sverige AB och
haft en rad styrelseuppdrag. Michael Johans-
son kommer inga i bolagets ledningsgrupp.
Tilltrade sker senast under hdsten 2021.

Den 19 maj uppgick det totala antalet aktie-
agare i MaxFastigheter som accepterat upp-
kopserbjudandet till 77,4 procent av samtliga
aktier i MaxFastigheter, och det totala antalet
innehavare av teckningsoptioner i MaxFast-
igheter som accepterat uppkopserbjudandet
uppgick till 70,6 procent av samtliga teck-
ningsoptioner i MaxFastigheter.

Den 19 maj saljer Stenhus fastigheten Cirkeln 1
i Kungens Kurva, Stockholm. Overenskommet

varde pa fastigheten uppgar till 87 MSEK
vilket var cirka fem procent dver senaste
vardering.

Den 27 maj godkande Finansinspektionen
Erbjudandehandlingen avseende Stenhus
uppkodp av MaxFastigheters samtliga aktier
och teckningsoptioner.

Den 28 maj inleds acceptfristen for Erbjudan-
det och avslutas den 28 juni 2021. Forutsatt
att acceptfristen avslutas den 28 juni 2021
forvantas utbetalning av vederlag komma att
paborjas omkring den 7 juli 2021. Stenhus
Fastigheter forbehaller sig ratten att forlanga
acceptfristen for Erbjudandet.

Den 4 juni avtalas om forvarv av fastigheterna
Andersberg 14:50 i Gavle samt Magnetfaltet
1iVasteras. Del av kdpeskillingen for aktierna
i Fastighetsbolagen om cirka 6,5 MSEK, ska
betalas av Stenhus genom att Stenhus emit-
terar 393 938 stycken nyemitterade aktier

till Saljaren till en teckningskurs om 16,50 kr
per aktie. Huvudsakliga hyresgaster ar Asfalt
och Mark i Gavle AB samt Byggmaster i
Malardalen AB.

Den 6 juni avtalas om férvarv av tva LSS
boenden i Norrkoping pa forward funding
med underliggande fastighetsvarde av 44,5
Mkr. Uppférandet av LSS boendena berdknas
ske under 2022/23, hyresgéasten pa bada
dessa ar Liv Ihop AB och séljaren ar G17
Gruppen AB. Partena har vidare avtalet

om ett langsiktigt samarbete for framtida
offentliga fastigheter i Malardalen med en
malsattning om minst fem till tio ytterligare
projekt under 2021/22.

Den 16 juni ingas avtal om forvarv av Kardanen
13 i Orebro inom segmentet sallankdps-/livs-
medelshandel. Fastigheten ar fullt uthyrd till
City Gross och Systembolaget.
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e Den 29 juni uppgick det totala antalet ak-
tiedgare i MaxFastigheter som accepterat
uppkdpserbjudandet till 96,49 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det
totala antalet innehavare av teckningsoptio-
ner i MaxFastigheter som accepterat upp-
kopserbjudandet uppgick till 96,16 procent av
samtliga teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Villkoret om mer an 90 procents anslutnings-
grad i Erbjudandet ar saledes uppfyllt. Samt-
liga 6vriga villkor konstateras vara uppfyllda
eller har franfallits. Bolaget genomfér darmed
aven den riktade nyemissionen till Sterner
Stenhus Holding AB och Fastighets AB
Balder som det beslutades om vid arsstamman.
Nyemissionen sker till en teckningskurs om
15 kronor per aktie, innebarande en 6kning av
aktiekapitalet med 30 Mkr kronor, och tillfor
Bolaget 450 Mkr kronor.

For att ge de aterstdende aktiedgarna och
innehavarna av teckningsoptioner i Max-
Fastigheter, som inte lamnat in sina aktier
respektive teckningsoptioner, tid att accep-
tera Erbjudandet kommer acceptperioden
férlangas, till och med den 13 juli 2021.

Vasentliga hindelser efter periodens utgang
¢ Den 2 juli avtalar Stenhus om forvarv av tva
fastigheter, Sextanten 5 i S6dertalje samt
Ivalo 1i Stockholm. Fastigheterna ar fullt
uthyrd till Bilia AB med en hyresduration pa
cirka 14,3 ar.

Den 6 juli genomférdes den beslutade riktade
kontanta nyemissionen om totalt 30 000 000
stycken aktier till kursen 15 kr till de tva storsta
agarna Sterner Stenhus Holding AB samt
Fastighets AB Balder. Denna emission tillfor
bolaget 450 Mkr i enlighet med arsstdmmo-
beslutet.

Styrelsen for Stenhus Fastigheter beslutade
om riktad nyemission av hogst 74 829 422
aktier till aktiedgarna och teckningsoptions-

innehavarna i MaxFastigheter, mot betalning
med apportegendom i form av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Den 13 juli 6pte den forlangda acceptpe-
rioden ut och det totala antalet aktiedgare

i MaxFastigheter som accepterat uppkdp-
serbjudandet uppgick till 98,44 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det
totala antalet innehavare av teckningsoptioner
i MaxFastigheter som accepterat uppkdp-
serbjudandet uppgick till 98,58 procent av
samtliga teckningsoptioner i MaxFastigheter.
Erbjudandet forlangdes acceptperioden till
och med den 16 augusti 2021.

Den 16 juli offentliggjorde Stenhus ett tillagg
till Erbjudandehandlingen ("Tillagget”), vilket
har upprattats med anledning av (i) att
MaxFastigheter offentliggjorde sin delars-
rapport for perioden 1 januari — 30 juni 2021
den 14 juli 2021 samt (i) att MaxFastigheter
offentliggjorde att arsstdmman den 28 juni
2021 bland annat beslutat om &ndring av
styrelsen i MaxFastigheter. Tillagget godkan-
des och registrerats av Finansinspektionen.

Den 16 augusti uppgick det totala antalet
aktiedgare i MaxFastigheter som accepterat
uppkodpserbjudandet till 99,57 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det totala
antalet innehavare av teckningsoptioner i
MaxFastigheter som accepterat uppkop-
serbjudandet uppgick till 99,88 procent av
samtliga teckningsoptioner i MaxFastigheter.
Ingen ytterligare forlangning av acceptfristen
gors.
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VD har ordet

Transaktionsintensivt halvar

Idag da denna rapport slapps har Stenhus varit
noterade pa Nasdaq First North Growth Market
i exakt nio manader. Vi kan konstatera att det
varit en intensiv period fram tills nu. Under
2020 forvarvades 14 fastigheter, under kvartal
ett 2021 férvarvades 20 fastigheter och under
kvartal tvd 2021 har ytterligare atta fastigheter
forvarvats. Vi har vid denna rapports offent-
liggérande ocksa erhallit dver 98 procents
accept pa vart bud pa MaxFastigheter i Sverige
AB. Budvardet uppgar till cirka 1 107 miljoner
kronor.

Det samlade vardet pa Stenhus fastigheter

har fran notering okat fran 1,4 miljarder kronor
till 3,0 miljarder kronor per 30 juni 2021 och
inkluderar vi MaxFastigheter som konsolideras
forsta gangen 1 juli 2021 s& uppgar fastighets-
vardet till 6,0 miljarder kronor. Inkluderas samt-
liga aviserade forvarv framtill dagens datum
uppgar fastighetsvardet till dver 6,3 miljarder
kronor. Det innebar att Stenhus Fastigheter nu
ar mer an 4,5 ganger sa stort efter de forsta nio
manader som noterade pa Nasdaq First North
Growth Market.

Det ar fortsatt gladjande att marknaden har
beddmt aktien sa intressant att vi kan erbjuda
den som betalning vid fastighetsforvary, nu
senast till ett varde om 16,50 kronor per aktie.
Under perioden har Stenhus emitterat aktier
till ett varde av 130 miljoner kronor for detta
andamal.

| samband med budet pa MaxFastigheter
villkorades om en riktad nyemission vilket tillfért
bolaget 450 miljoner kronor efter periodens
utgang. Detta starker Stenhus mojligheter till
ytterligare expansiv tillvaxt och fortsatt fokus
framéat mot malet pa 10 miljarder i fastighets-
varde.

“Stenhus Fastigheter ar nu
mer dn 4,9 ganger sa stort
efler de forsta nio manader™

Starkt resultat och kassafléde

Under kvartal tva har hyresintakter och drifto-
verskott 6kat med éver 50 procent jamfért med
kvartal ett. Hyresintdkterna uppgar till 69,8
miljoner kronor och driftéverskottet uppgar

till 54,3 miljoner kronor. Denna 6kning ar i hu-
vudsak hanforlig till den snabba tillvaxten

och gjorda forvarv.

Under kvartalet har vi i fortid forlangt tva storre
hyresavtal i Norrtélje med Rusta och Jysk.
Dessa avtal ar nu forlangda med 10 ar.

Som ett resultat av ovan s& har kassaflodet fran
den l6pande verksamheten 6kat med nastan 90
procent under kvartal tva jamfort med kvartal ett.

Vi har ocksa en snittduration pa 7,0 ar dar
over 72% av vara kontrakt har 10ptid till 2025
eller langre, uthyrningsgraden uppgar till
95,2 procent vilket ger oss ett starkt, stabilt
och langsiktigt kassaflode.

De positiva vardeférandringar hanférliga till
bolagets forvaltningsfastigheter uppgick under
perioden till 231,4 miljoner kronor, varav oreali-
serade vardefoérandringar 6kat med 8,2 procent.

“Med elt fortsatt starkt
kassaflide finns alla
Jorutsdttmingar for att
Jortsdtta att forvéirva
ylterligare fastigheter.™
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Projektportfolj

Fastighetsutveckling ska alltid vara en

naturlig del i verksamheten sa att fastigheterna
kan optimeras pa basta maojliga satt.

Under kvartalet har tva nya avtal gallande
LSS-boenden tecknats; ett i Visby och ett

i Norrkoping. Dessa kommer tilltradas da
bygglov erhallits. Byggnation av tva LSS-
boenden i Sigtuna har paborjats och 15-ariga
hyresavtal ar tecknade.

Pa Fabrikoren 7 pagick en hyresgastanpassning
av hela fastigheten. Projektet avslutades i juli
och hyresgésten har tilltratt lokalerna. Har har
ett nytt 10-arigt avtal tecknats med hyresgéasten.

Under kvartalet forvarvades Spinnaren 6
innehallande ca 7 000 kvm byggratter huvud-
sakligen for séllankops- och dagligvaruhan-
del. Férhandling gallande uthyrning pagar for
samtliga ytor. Byggnation startar da bindande
hyresavtal tecknats.

Projektering av Montéren 1 med nyproduktion
at O&B fortloper. Ett 10-arigt hyresavtal ar
tecknat.

“Inom den ndrmaste tiden
ligger stort fokus pa att
konsolidera MaxFastigheter
med Stenhus.”

Framtiden
Vi fortsatter var resa mot malet att uppna 10
miljarder i fastighetsvarde.

Inom den narmaste tiden ligger stort fokus pa
att konsolidera MaxFastigheter med Stenhus.
Med avstamp i den delarsrapport MaxFastighe-
ter publicerat for perioden bedémer vi att vart
hyresvarde och vart driftdverskott kommer 6ka
till det dubbla.

Med ett fortsatt stabilt kassafldde finns alla
forutsattningar for att fortsatta att forvarva
ytterligare fastigheter inom ramen foér bola-
gets affarsmodell dar malet ar att generera en
langsiktigt hdg och stabil avkastning med fokus
pa kassaflode och tillvaxt och dar aven forvalt-
ningseffektivitet och utvecklingsmajligheter ar
ledstjarnor.

Elias Georgiadis
Verkstallande direktor
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Affdrsidé, mal och strateg

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

Affdrside

Mal

Affarsmodell

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

Forvaltningsverksamheten ska strava efter

langa hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

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

Overgripande mal

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

Operativa mal

e Bolaget ska genom att 4ga, utveckla och
forvalta fastigheter bidra till att hallbart
framja det lokala samhallets utveckling.

o Fastighetsvardet ska 6verstiga 10 miljarder
kronor per utgangen av 2025.

¢ Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal
¢ Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om

12 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

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

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

e Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,0
ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

10
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Strategt

Investeringsstrategi

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

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

o offentliga fastigheter (trygg langsiktig
avkastning),

e lager och latt industri i en mix av lage
(fastigheter med 1ag uthyrningsrisk eller stor
utvecklingspotential och langa kassafloden)
samt

e Sallankdp-/dagligvaruhandel.

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

Finansieringsstrategi

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

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

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

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

Utdelningspolicy

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

Hallbarhet

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

Bolagets investeringsverksamhet, férvaltning
och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte
att uppna basta majliga langsiktiga, hallbara
utfall. Planering, styrning och uppratthallande
av héallbarhetsarbetet foljer bolagets organisa-
tionsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod |
interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

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

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

1
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Intiikter, kostnades; resultat och kassaflide

Bolagets resultat for perioden uppgick tll 214,9 miloner kronor efler skatt. Orealiserade
vdrdeforandringar pd fastigheterna uppgick till 8,2 procent. Hyresdurationen uppgick till 7,0 ar.
Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 153,2 miljoner kronor och utgjordes av
likvidutetseffekten av de forvirvade och forsalda fastigheterna samt investeringar.

Moderbolaget och koncernen ar nybildade under
2020. Resultat- samt kassaflodesposter for
2020 avser perioden 4 september till och med
31 december 2020.

Balansposternas belopp avser stallningen vid
periodens utgang.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 69,8
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,2 procent och
hyresdurationen uppgick till 7,0 ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 15,5 miljoner
kronor och de centrala administrationskostna-
derna uppgick till 7,8 miljoner kronor.

Finansnetto uppgick till 10,1 miljoner kronor.
Inom denna post redovisas i enlighet med
IFRS 16 aven rantekostnader for leasingavtal
inkluderande tomtratt, dessa uppgick till 308
tusen kronor under perioden. Leasingskulden
uppgar till 30,6 miljoner kronor.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,85
procent. Belaningsgraden pa fastigheterna var

46,1 procent. Soliditeten var 52,6 procent och
rantetackningsgraden vad 4,6 ganger vilket val
overtraffar de finansiella Iangsiktiga malen.

Vardeférandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick
under perioden till 231,4 miljoner kronor, varav
orealiserade uppgick till 229,4 miljoner kronor.
Den orealiserade vardedkningen ar 8,2 procent.
Den kan forklaras av andrade avkastningskrav
framfor allt inom segmenten sallanképshandel
samt lager/industri, forbattrade kassafléden
och en forbattrad kontraktstruktur.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -52,9 miljoner
kronor, varav 2,3 miljoner kronor ar aktuell skatt.
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berak-
nats utifran en nominell skattesats om 20,6 %.
Den effektiva skatten for perioden uppgar till
19,8%, skillnaden mot den nominella skatten om
20,6 % hanfors framst till skattefri forsaljning av
naringsbetingade andelar. Ovriga skillnader avser
skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och
utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskott.

Skattemassiga avskrivningar och direktavdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt

Koncernens resultat i sammandrag, Mkr

2021 2021 2020

april-juni jan-juni sept-dec

Hyresintakter 42,0 69,8 20,7
Forvaltningskostnader -20,5 -334 -10,9
Noteringskostnader = - -3,3
Vardeférandringar 116,9 2314 76,2
Skatt -26,3 -52,9 -10,7
Resultat 12,2 2149 72,0
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nyttjande av underskottsavdrag leder till att den
aktuella skatten ar lag. Aktuell skatt uppkommer
till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar
inlasta och dérmed inte kan nyttjas inom hela
Stenhus Fastigheter. Kvarvarande underskotts-
avdrag kan beraknas till 41,1 miljoner kronor. Vidare
finns obeskattade reserver om 7,3 miljoner kronor.

Fastigheternas verkliga varde overstiger dess
skattemassiga varde med 1 728,4 miljoner kronor,
varav 1 393,5 miljoner kronor ar hanforligt till
forvarvstillfallet for fastigheter redovisade som
tillgdngsforvarv. Som uppskjuten skatteskuld
redovisas full nominell skatt om 20,6 % av nettot
av dessa poster, d.v.s. 334,9 miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive
vardeférandringar, noteringskostnader och skatt,
uppgick for perioden till 36,4 miljoner kronor,
motsvarande 0,3 kr per aktie. Resultatet efter
skatt uppgick till 214,9 miljoner kronor, motsva-
rande 1,59 kr per aktie.

Kassaflode

Kassaflodet fran den |6pande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital uppgick till 36,5
miljoner kronor. Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pa 11,8 miljoner kronor uppgick
kassaflodet fran den lIopande verksamheten till
48,3 miljoner kronor.

Koncernens kassaflode i sammandrag, Mkr

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -1 153,2 miljoner kronor och utgjordes
av likviditetseffekten av de férvarvade och
forsalda fastigheterna -1 128,8 miljoner kronor
samt investeringar i fastigheter -24,3 miljoner
kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 827,2 miljoner
kronor bestdende av upptagande av fastighets-
l&n om 8779 miljoner kronor, nyemission om
130,3 miljoner kronor samt amortering av 1an pa
-181,0 miljoner kronor.

Nettokassaflodet uppgick till -277,6 miljoner
kronor och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 173,9 miljoner kronor.

Moderbolag

Inga fastigheter dgdes direkt av moderbolaget.
Det fanns fyra anstallda i moderbolaget. Resul-
tatet uppgick till -5,1 miljoner kronor.

Moderbolaget agde aktier i dotterbolag for
100,2 miljoner kronor och hade en koncernin-
tern fordran p& 1 197,8 miljoner kronor. Ovriga
fordringar uppgick till 10,7 miljoner kronor och
likvida medel uppgick till 112,1 miljoner kronor.
Det egna kapitalet uppgick till 1 409,1 miljoner
kronor och skulder till koncernforetag uppgick
till O miljoner kronor. Ovriga skulder uppgick per
30 juni till 1,6 miljoner kronor.

Likvida
medel
vid periodens

ingang: Upptagna l&n: 8779

451,6

Aktieagartillskott: —
Lopande verksamhet: 48,3

Nyemisson: 130,3

Amortering: -181,0

Investeringar: -1 153,2

Likvida
medel

vid periodens
utgang:

1739
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Hallbarhet

Vir ambition dar att bolaget genom att dga, utveckla och forvalta fastigheter ska bidra
ull att hallbart framya det lokala samhdllets utveckling. Vi arbetar ocksa for att ¢
Jramtiden gira ett sd litet negatit klimatavtryck som majligt.

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

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

Planering, styrning och uppréatthallande av
hallbarhetsarbetet foljer bolagets organisations-
struktur med tydlig delegering av ansvar och
befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod i interna
policyer, riktlinjer, Overgripande mal samt lagar,
externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsammans
med vara kunder arbeta for att kontinuerligt ef-
fektivisera energianvandningen i vara fastigheter
och darigenom arbeta for miljo och resurseffek-
tivitet.

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

Hallbarhetsaktiviteter
Nedan foljer exempel pa vara
hallbarhetsaktiviteter

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

e Pa bolagets fastighet i Vimmerby tar bolaget
tillsammans med en av hyresgasterna tillvara
pa och atervinner spillvirket fran produktio-
nen. Spillvirket anvands vid uppvarmning via
fastighetens egna fjarrvarmeanlaggning.

Pa detta satt unviker vi onédiga CO2 utslapp
i samband med transporter och bortfor-
sling av spillvirke samt &r egenforsorjande pa
varme.

¢ Bolagets forvarv av tva LSS boenden i Sigtuna
samt ett i vardera Norrkoping och Visby dar
alla fyra boenden kommer att utrustas med
bergvarmeanlaggning vilket leder mindre
energiférbrukning.

e Det pagar en generell éversyn av fastighe-
terna i bolaget for att se om det ar mgjligt
att energieffektivisera fastigheterna pa ett
hallbart satt tillsammans med hyresgasterna.

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

14
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Fastigheten Vimmerby 3:314 omfattande 35 649 kvm med egen fjarrvarmeanlaggning.
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Fastighetsportfol)

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och kommersiella fastigheter.
Det samlade marknadsvdrdet uppgick tll 3 018,5 miljoner kronor vid drets slut.

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga
och kommersiella fastigheter inom segmenten
Offentlig, Lager/industri samt Sallankop/daglig-
varuhandel.

Den 30 juni 2021 bestod Bolagets fastighets-
portfolj av 42 fastigheter varav fyra tomtrétter.
De fem storsta hyresgasterna stod tillsammans
for omkring 41 procent av hyresintakterna.

De totala hyresintdkterna pa kontrakterade
hyror uppgar till 183,4 miljoner kronor. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 95,2
procent. Den genomsnittliga aterstaende 16pti-
den pa hyresavtalen per 30 juni 2021 uppgick
till cirka 7,0 ar.

Tyngdpunkten av fastigheterna ligger, i och med
periodens férvary, vardemassigt inom segmentet
lager/industri med 1 256 miljoner kronor i fast-
ighetsvarde. Hyresintakterna pa kontrakterade
hyror uppagick till knappt 91 miljoner kronor.

Fastighetsvardering

Bolaget kommer varje kvartal marknadsvardera
100 procent av fastighetsbestandet. Gallande
pagaende projekt upptas nedlagda kostnader
som varde pa projektet till dess projektet ar
fardigstallt och vardering sker.

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

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

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

Under perioden har 100 procent av fastigheterna
varderats av Newsec Advise AB, Cushman &
Wakefield Sweden AB samt Nordier Property
Advisors AB. Varderingen ¢verensstammer med
det redovisade vardet per den 30 juni. Vardefor-
andringar p4 fastigheter uppgick under perioden
till 231,4 miljoner kronor, varav orealiserade
uppgick till 229,4 miljoner kronor. Den oreali-
serade vardedkningen ar 8,2 procent. Den kan
forklaras av andrade avkastningskrav framfor
allt inom segmenten sallankdpshandel samt
lager/industri, forbattrade kassafloden och en
forbattrad kontraktstruktur. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestandet uppgick
darav till 3 018,5 miljoner kronor.
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Varderingsparametrar jan-juni 2021

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 4,00 8,90 715
Direktavkastningskravet, % 410 6,80 5,40
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 381 2 360 1087
Langsiktig vakans, % - 7 4
Drift och underhall, kr/kvm 35 361 205

Kanslighetsanalys

Vardepaverkan Mkr Vardepéaverkan Mkr

+ -

Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter -110,6 1170
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -162,0 1979
Marknadshyra lokaler, +- 5 procent 123,8 -123,7
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -389 229
Drift och underhall, +/- 10 procent -48,5 48,5

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Mkr 2021 2021 2020

30 juni 31 mars 31dec
Verkligt virde vid ingangen av perioden 1634,0 1634,0 =
Forvarv 12138 863,0 15575
Forsaljning -85,0 - —
Orealiserad vardeférandring 2294 M4,4 76,2
Realiserad vardeforandring 2,0 - —
Investering 24,3 71 0,3
Verkligt varde vid utgangen av perioden 3018,5 2618,5 1634,0
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Fastighetsforteckning, per 2021-06-30

Fastighet Region Segment Uthyrningsbar area, kvm
Samariten 1 Stockholm Offentlig 21942
Vattumannen 2,3 & 4 Stockholm Séllankép/dagligvaruhandel 9927
Foretagaren 1 Stockholm Lager/industri 5783
Manskaran 1 Stockholm Lager/industri 3924
Rosersberg 11:143 Stockholm Lager/industri 3079
Kumlaknekten 2 Stockholm Séllankop/dagligvaruhandel 2372
Fabrikéren 7 Stockholm Lager/industri 2 350
Kyrkbyn 2 Stockholm Offentlig 2233
Boléanderna 32:7 Stockholm Lager/industri 2154
Fotocellen 6 Stockholm Lager/industri 1842
Alby kvarn 1,3 & 4 Stockholm Lager/industri 1780
Rektangeln 2 Stockholm Lager/industri 1547
Slipskivan 1 & 2 Stockholm Lager/industri 1475
Méarsta 21:72 Stockholm Lager/industri 1125
Jordbromalm 2:2 Stockholm Lager/industri 564
Steninge 1:66 Stockholm Offentlig -
Steninge 1:217 Stockholm Offentlig -
Backa 27:1,27:48 & 866:771 Goteborg Lager/industri 13 680
Backa 31:1, 31:2 & 766:723 Goteborg Lager/industri 2 360
Kuggen 18 Hassleholm Séllankop-/dagligvaruhandel 312
Borrestad 1 Horby Séllankép/dagligvaruhandel 2979
Radion1& 3 Kumla Lager/industri 13312
Montdren 1 Koping Lager/industri 8 330
Vaghagen 1 Koping Lager/industri 6 645
Spinnaren 4 & 6 Koping Lager/industri 8903
Glaskulan 17 Linkdping Sallankép/dagligvaruhandel 4135
Burlov Tagarp 16:38 Malmo Lager/industri 4304
Angen 2 Nybro Sallankdép/dagligvaruhandel 2030
Vimmerby 3:314 Vimmerby Lager/industri 35 649
Osterled 3 Vaxjo Séllankép/dagligvaruhandel 390
Kardanen 13 Orebro Sallankép/dagligvaruhandel 11907
Totalt 177 033

Foérdelning per segment, per 2021-06-30

Segment Uthyrbar yta Hyresintakter? Fastighetsvarde

Kvm Andel % Tkr Andel % Mkr Andel %
Offentlig 24175 14 45 547 25 946 31
Lager/industri 118 806 67 90 914 50 1256 42
Séllankop/dagligvaruhandel 34052 19 46 894 25 696 23
Totalt 177 033 100 183 355 100 28975 96
Byggratter 121 4
Totalt 3018,5 100
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Fastighetsbestandet per region, per 2021-06-30

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

kvm Tkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm

Stockholm 22 62 097 101748 1639 18710 30130
Ovriga Sverige 20 114 936 81606 710 1148 9984
Totalt 42 177 033 183 355 1036 3018,5 17 050

Uthyrbar area, férdelning per segment och region, per 2021-06-30

Sallankop/
Region Offentlig Lager/industri | dagligvaruhandel Total | Andel av totalt
Kvm Kvm Kvm kvm %
Stockholm 24175 25 623 12 299 62 097 35
Ovriga Sverige - 93183 21753 114 936 65
Totalt 24175 118 806 34052 177 033 100

Hyresintakter?, férdelning per segment och region, per 2021-06-30

Sallankop-/
Region Offentlig Lager/industri | dagligvaruhandel Total | Andel av totalt
Tkr Tkr Tkr Tkr %
Stockholm 45 547 39219 16 982 101748 55
Ovriga Sverige - 51695 29911 81606 45
Totalt 45 547 90 914 46 894 183 355 100

Stoérsta hyresgaster, per 2021-06-30

Area Hyresintékter? Hyresintakter? Andel Hyresduration

kvm Tkr Kr/kvm % Ar

Botkyrka Kommun 12 935 31091 2 404 17 11,9
City Gross 10763 14211 1320 8 23
Rusta AB 6721 10 662 1586 6 75
Sortera koncernen 7 050 10 417 1478 6 4.2
Iskuben Coldstore AB 5783 9 598 1660 5 9,8
Top 5 43 252 75979 1757 41 9,6
Ovriga 125 301 107 376 857 59 51
Totalt 168 553 183 355 1088 100 7,0

1 Avser kontrakterade hyresintékter per 2021-06-30
2 Fastighetsvarde inkluderar byggratter
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Kontraktsforfallostruktur i fastighetsinnehavet i koncernen

Loptid tkr % Kvm %
2021 4762 3 2913 2
2022 11 852 6 10741
2023 20726 i 15 681
2024 13977 8 14 883
2025> 132 038 72 124 335 74
Totalt 183 355 100 168 553 100

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

2021 Belopp Procent
jan-juni tkr %
Offentlig

Botkyrka Kommun 16 350 73
Lager/Industri

Iskuben Coldstore AB 4799 13
Séllankop-/dagligvaruhandel

Rusta AB 5349 48
Willys Dagab inkép och logistik AB 1995 18
Jysk AB 1291 12
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Resultat och balansposter per segment

Koncerngemen-
2021 Lager/ Sallankops- samma poster Koncernen
jan-juni Offentlig industri handel | och elimineringar totalt
tkr
Hyresintakter 22 340 36 394 11074 = 69 808
Forvaltningsresultat 12938 23160 7 406 -7 075 36 429
Orealiserade
vardeforandringar 50 613 56 265 122 525 — 229 403
Realiserade
vardefoérandringar 1963 1963
Resultat fére skatt 63 551 81388 129 931 -7 075 267 795
Forvaltningsfastigheter 1055 500 1267 000 696 000 — 3018 500
Skulder till kreditinstitut 470583 676 284 244 459 - 1391326
Forvarv 1727 679176 522932 - 1213835
Forsaljning — -84 963 — — -84 963
Investeringar i befintliga
fastigheter 13160 10559 543 - 24262

Resultat och balansposter per segment

Koncerngemen-
2020 Lager/ Sallankops- samma poster Koncernen
sept-dec Offentlig industri handel | och elimineringar totalt
tkr
Hyresintakter 10729 9072 9N _ 20712
Foérvaltningsresultat 5676 5749 438 -2 053 9810
Orealiserade
vardeférandringar - 72 242 4000 - 76 242
Realiserade
vardefoérandringar — — — — —
Resultat fére skatt 5676 77 991 4 438 -5 325 82780
Forvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50000 = 1634000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191 598 27 351 — 694 394
Forvarv 979 700 531758 46 000 — 1557 458
Investeringar i befintliga
fastigheter 300 — — = 300

21

Q2 Delérsrapport januari-juni 2021 Stenhus Fastigheter



Fastighetshsta

Offentlig

Fastighetsbeteckning: Samariten 1 Fastighetsbeteckning: Kyrkbyn 2

Region: Stockholm Region: Stockholm

Uthyrningsbar yta: 21 942 kvm Uthyrningsbar yta: 2 233 kvm
Fastighetsbeteckning: Steninge 1:66 Fastighetsbeteckning: Steninge 1:217
Region: Sigtuna Region: Sigtuna

Uthyrningsbar yta: — kvm Uthyrningsbar yta: — kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-06-30

Sallank6p-/dagligvaruhandel

Fastighetsbeteckning: Kardanen 13
Region: Orebro
Uthyrningsbar yta: 11 907 kvm

Fastighetsbeteckning: Vattumannen 2,3 & 4
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 9 927 kvm

Fastighetsbeteckning: Glaskulan 17
Region: Linkdping
Uthyrningsbar yta: 4 135 kvm

. - . e

Fastighetsbeteckning: Kumlaknekten 2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 2 372 kvm

k

Fastighetsbeteckning: Osterled 3
Region: Vaxjé
Uthyrningsbar yta: 390 kvm

Fastighetsbeteckning: Borrestad 1
Region: Horby
Uthyrningsbar yta: 2 979 kvm

Fastighetsbeteckning: Angen 2
Region: Nybro
Uthyrningsbar yta: 2 030 kvm

Fastighetsbeteckning: Kuggen 18
Region: Hassleholm
Uthyrningsbar yta: 312 kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-06-30

Lager/industri

Fastighetsbeteckning: Vimmerby 3:314 Fastighetsbeteckning:
Region: Vimmerby Backa 27:1,27:48 & 866:771
Uthyrningsbar yta: 35 649 kvm Region: Géteborg

Uthyrningsbar yta: 13 680 kvm

. _f’

Fastighetsbeteckning: Radion 1 & 3 Fastighetsbeteckning: Spinnaren 4 & 6

Region: Kumla Region: Képing
Uthyrningsbar yta: 13 312 kvm Uthyrningsbar yta: 8 903 kvm

Fastighetsbeteckning: Montdren 1 Fastighetsbeteckning: Vaghagen 1
Region: Képing Region: Képing
Uthyrningsbar yta: 8 330 kvm Uthyrningsbar yta: 6 645 kvm

Fastighetsbeteckning: Féretagaren 1 Fastighetsbeteckning: Burlév Tagarp 16:38
Region: Stockholm Region: Malmé
Uthyrningsbar yta: 5 783 kvm Uthyrningsbar yta: 4 304 kvm

24 Q2 Delarsrapport januari-juni 2021 Stenhus Fastigheter



Fastighetslista, per segment per 2021-06-30

Lager/industri

Fastighetsbeteckning: Manskaran 1
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 3 924 kvm

Fastighetsbeteckning: Rosersberg 11:143
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 3 079 kvm

Fastighetsbeteckning:

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

— ' -3,!--.:'-& o
Fastighetsbeteckning: Bolanderna 32:7
Region: Stockholm

Uthyrningsbar yta: 2 154 kvm

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

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

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

" "

Fastighetsbeteckning: Rektangeln 2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 547 kvm
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Fastighetslista, per segment per 2021-06-30

Lager/industri

Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1 475 kvm

Fastighetsbeteckning: Jordbromalm 2:2
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 564 kvm

Fastighetsbeteckning: Mérsta 21:72
Region: Stockholm
Uthyrningsbar yta: 1125 kvm

VIO

Uthyrningsbar yta per segment Kontrakterad hyra pa arsbasis Fastighetsvarde per segment
Av uthyrningsbar yta avser Av kontrakterad hyra pé arsbasis Av fastighetsvardet uppgar
ca 67 procent lager/industri, avser ca 50 procent lager/industri,  ca 42 procent lager/industri,
ca 14 procent offentlig samt ca 25 procent offentlig samt ca 31 procent offentlig,
ca 19 procent sallankdp-/ ca 25 procent sallankop-/ ca 23 procent sallankdp-/
dagligvaruhandel dagligvaruhandel dagligvaruhandel samt
ca 4 procent byggratter
- Lager/industri - Offentlig Séllankop-/dagligvaruhandel Byggratter
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Fastighetsbeteckning: Vimmerby 3:314 Region: Vimmerby Uthyrningsbar yta: 35 649 kvm
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Projektportfol

Bolagets projektverksambhet inrymmer utveckling av byggritter samt

utveckling och_forddling av befintliga fastigheter:

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

projekten ar primart kund och marknadsdriven.

Fokus ligger pa befintliga eller nya hyresgaster
som ar i behov av storre eller nya lokaler dar
behovet kan métas genom kundanpassade

tillaggsinvesteringar eller genom nybyggnation.

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

Fokus och utveckling 2021

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

Bolagets projektverksamhet

Planprojekt

Fastighet: Samariten 1i Tumba, Botkyrka

e Cirka 8 000 kvadratmeter BTA outnyttjade
byggratter som huvudsakligen utgors av
vardlokaler. Cirka 25 000 kvadratmeter BTA
potentiella attraktiva bostadsbyggratter
for bade nybyggnation och pabyggnation.
Planstatus: Positivt planbesked erhéllet fran
Botkyrka kommun.

o Byggratterna varderades externt till cirka
110 miljoner kronor.

Fastighet: Spinnaren 6, Koping

e Cirka 7 000 kvadratmeter BTA outnyttjade
byggratter som huvudsakligen utgors av
sallankdpshandel och dagligvaruhandel.

Fastighetsutveckling
e Montdren 1

o Fabrikdren 7

e Steninge 1:66, 1:217

e Gréanestad 4:3
¢ Kolgarden 14

Okat  Uthyr- Fardig-
Forvarv/ Yta, hyres- | ningsgrad | stéllande

Kommun Fastighet Typ | Avtal kvm virde | % prel Status Villkor?
Planprojekt
Botkyrka Samariten 1 Ny 2020-09-24 | 33000
Fastighets-
utveckling
Koping Montéren 1 Ny 2020-1216 2000 33 24 100 2022 | Projektering DP/BL
Stockholm Fabrikoren 7 HGA | 20201214 2055 7 25 100 2021 | Pagar
Sigtuna Steninge 1:66 Ny 20201217 470 22,25 13 100 2022 | Pagar Uppfyllt
Sigtuna Steninge 1:217 | Ny 2020-12-17 470 22,25 13 100 2022 | Pagar Uppfylit
Norrképing Granestad 4:3 Ny 2021-06-04 500 225 135 100 2022 | ejtilltratt HA/BL
Visby Kolgérden 14 Ny 2021-06-04 675 29,85 1,85 100 2022/2023 | ejtilltratt DP/HA/BL
Koping Spinnaren 6 Bygg-| 2021-06-01 7150 90,0? 8 0 2022/2023 | Uthyrning

ratt pagar
Summa 46 820

1Villkor: DP-Detaljplan, HA-Hyresavtal, BL-Bygglov
2 Investering ar &nnu ej beslutad
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Fastighetsutveckling

Mont6ren 1, Képing

Fastighetskategori: Sallankop-/dagligvaruhandel
Projekttyp: Nyproduktion

Projektyta: ca 2 000 kvm

Byggstart: 2021

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

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

Fabrikoéren 7, Stockholm
Fastighetskategori: Lager/industri
Projekttyp: Hyresgastanpassning
Projektyta: ca 2 055 kvm
Byggstart: 2021

Uthyrt vid projektstart: 100%

r— 1;_\.\1:2.‘- ‘\Pl,ﬁu 11.!13”- Projektbeskrivning: Stenhus fastigheter
{ﬂﬁﬁﬁl“l[ % I ]\“ l ™ hyresgastanpassar hela befintliga industri-
—— fastigheten Fabrikoren 7 for hyresgasten NR

Entreprenad, Bygg & Plat AB. Ett 10-arigt
hyresavtal har tecknats med hyresgasten och
projektet beraknas fardigstallt sommaren 2021.
Villkor: Inga

Fem LSS enheter - nyproduktion
Fastighetskategori: Offentlig

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

Byggstart: 2021-2022

Uthyrt vid projektstart: 100%
Projektbeskrivning: Stenhus fastigheter ut-
vecklar i samarbete med G17 Gruppen AB fem
LSS boenden, varav tva i Sigtuna, tva i Norrko-
ping och ett i Visby. Innan byggstart tecknas 15
ariga hyresavtal med hyresgasten. Projekten
beraknas fardigstallas 2021 - 2023.

Villkor: Villkor for tilltrade och byggstart ar
eventuell detaljplan, bygglov samt hyresavtal.
Villkoren foér de tva enheterna i Sigtuna ar upp-
fyllda och byggnation har startats.
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Finansiering

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

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

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sedvan-
liga ataganden. De finansiella dtaganden som
lamnats avser bland annat belaningsgrad,
noteringsklausul, stallande av 1an och krediter
och darutéver sedvanliga sa kallade negativ-
klausuler. Harutover har Bolaget informations-
ataganden. Moderbolaget har dven lamnat
borgensataganden och dotterbolagen har stallt
pant i fastigheter. Samtliga ataganden ar per
2021-06-30 uppfyllda.

Bolaget hade vid periodens utgang kreditavtal
om 1 391,3 miljoner kronor, varav langfristig del
uppgick till 729,7miljoner kronor och kortfristig
del till 661,6 miljoner kronor. Sakerstallning av
langfristiga Ian i bank sker i normalfallet via pant-

brev i fastigheter och/eller borgensatagande.

Belaningsgraden pa fastigheterna, dvs rante-
barande skulder med sakerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga varde uppgick
till 46,1 procent vilket val 6verensstammer med
det l&ngsiktiga malet att belaningsgraden ska
understiga 60 procent.

Den genomsnittliga viktade kapitalbindnings-
tiden uppgick vid periodens utgang till 2,52 ar.
Pa lang sikt ar malet att genomsnittlig kapital-
bindning ska uppga till minst 2,5 ar.

Stenhus har tecknat en ranteswap till ett
nominellt belopp om 95,9 miljoner kronor med
startdag 30 juni 2021 och foérfallodag 30 maj
2024. Kreditvolymer med swapavtal betraktas
som rantebundna.

Rante-och kapitalbindning, inklusive I6pande amorteringar per 2021-06-30

Forfallostruktur inkl Idpande amorteringar ' Ranteférfallostruktur®
Period Belopp Andel % Belopp Réanta % Andel%
<12 méanader 661,6 47 7876 1,84 59
13-24 manader 872 6 13,3 192 1
25-36 manader 5929 43 4811 1,78 36
36 < manader 49,6 4 49,5 2,07 4
" Inklusive rénteswappar 13913 100% 1331,5 100%

Forfallostruktur inkl
I6pande amorteringar

- <12 ménader
- 13-24 ménader

25-36 manader

36 < manader

Ranteforfallostruktur
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Forvirvet av MaxFastigheter © Sverige AB

1 lige med Stenhus afférsidé har Bolaget under perioden lagt bud pa

MaxFastigheter © Sverige AB.

Bakgrund

MaxFastigheter i Sverige AB ar noterade pa
Nasdaq First North Growth Market. Per den

3 mars 2021 ldamnade Stenhus Fastigheter ett
offentligt uppkopserbjudande till innehavare av
aktier och teckningsoptioner i MaxFastighe-
ter om att férvarva samtliga aktier och teck-
ningsoptioner i bolaget. For vidare information
se vidare pa Stenhus hemsida. MaxFastigheter
ar ett fastighetsbolag som ager, forvaltar och
utvecklar kommersiella fastigheter. Fastighets-
bestandet ar huvudsakligen koncentrerat till
regionstader i Mellansverige.

Accept

Villkoret om mer an 90 procents anslutningsgrad
ar uppfyllt och Stenhus kommer konsolidera
MaxFastigheter frdn och med 1 juli 2021.
Acceptfristen avslutades den 16 augusti

2021. Per den 3 augusti uppgick det totala antalet

aktier i Stenhus Fastigheter 243 599 230 varav
de fem storsta aktiedgarna ager 70,82 procent.

Konsolidering

Med anledning av fullféljandet av Erbjudandet
bedéms kontroll 6ver MaxFastigheter erhallits
per 1juli 2021 bolaget kommer saledes att kon-
solideras med Stenhus Fastigheter koncernen
fran och med 1 juli 2021. Vid klassificeringen av
forvarvet har utgangspunkten varit de redovis-
ningsprinciper som framgar i Stenhus Fast-
igheters arsredovisning for 2020 vilket finns
tillganglig pa bolagets hemsida.

Fastighetsbestandet efter forvarvet

Baserat pd MaxFastigheters och Stenhus
delarsrapporter avseende 30 juni uppgar det
totala antalet fastigheter till 102 stycken med
ett marknadsvarde om 6 010,8 miljoner kronor.
Total uthyrnings area uppgar till 403 904 kvm.

Fastighetsbestandet, per 2021-06-30

‘ Stenhus Fastigheter ‘ MaxFastigheter ' ‘ Total
Antal, st 42 60 102
Verkligt varde forvaltningsfastigheter, Mkr 3018,5 29923 6010,8
Uthyrningsbar yta, kvm 177033 226 871 | 403904
Driftéverskott enligt beddémd intjaningsformaga?, Mkr 171,6 179,2 350,7

1 Fér MaxFastigheter baseras siffrorna pa deras publicerade delarsrapport for januari-juni 2021.

2 Se vidare avsnitt intjaningsformaga.

Storsta dgare, per 2021-08-03

Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding 84902 384 34,85%
Fastighets AB Balder 49 209 297 20,20%
Oresund Investment 19 443 432 798%
Lansforsakringar fastighetsfond 18 972 824 7.79%
Swedbank forsdkring AB 8398 015 345%
Summa 5 stérsta dgarna 180 925 952 74,27%
Ovriga aktiedgare 62 673278 25,73%
Summa 243599 230 100,00%
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Fnansiell information

Koncernens resultatrakning

2021 2021 2020
Belopp i tkr april-juni jan-juni 4 sept-31 dec
Hyresintakter 42 009 69 808 20712
Fastighetskostnader -9 028 15 463 -3 415
Driftéverskott 32981 54 345 17 297
Centrala administrationskostnader -4 665 -7 819 -3682
Finansnetto -6 814 -10 097 -3805
Foérvaltningsresultat 21502 36 429 9810
Noteringskostnader = — -3272
Foérvaltningsresultat efter noteringskostnader 21502 36 429 6538
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 116 943 231366 76 242
Resultat fore skatt 138 445 267795 82780
Skatt -26 268 -52 929 -10 737
Periodens/Arets resultat 12177 214 866 72 043
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 112177 214 866 72 043
Data per aktie
Arets resultat 12177 244 866 72 043
Genomsnittligt antal aktier, tusental 138 936 135090 65 427
Resultat per aktie (kr) 0,81 1,59 1,10
Ingen utspadningseffekt foreligger

Rapport éver koncernens totalresultat

2021 2021 2020
Belopp i tkr april-juni jan-juni 4 sept-31 dec
Periodens/Arets resultat 12177 214 866 72043
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens/Arets totalresultat 12177 214 866 72043
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 112177 214 866 72 043
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Koncernens balansréakning

Belopp i tkr 2021-06-30 2020-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 3018 500 1634000
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 30 637 11 580
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 94 29
Uppskjutna skattefordringar - 8 048
Summa anlaggningstillgangar 3049 231 1653 657
Skattefordringar 3099 973
Kundfordringar 2251 250
Fordringar hos koncernféretag - 675
Ovriga fordringar 28 458 6 467
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13515 1781
Likvida medel 173930 451582
Summa omsittningstillgangar 221253 461728
Summa tillgangar 3270 484 2 115 385
Eget kapital

Aktiekapital 139 926 130 253
Ovrigt tillskjutet kapital 1278 844 1158161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 286 909 72043
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1705 679 1360 457
Summa eget kapital 1705 679 1360 457
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 729 684 606 388
Langfristig leasingskuld 30 637 11580
Uppskjutna skatteskulder 62 077 19 253
Summa langfristiga skulder 822 398 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder 661 642 88 006
Leverantorsskulder 27 608 3761
Skulder till koncernforetag - 1037
Skatteskulder 4 875 350
Ovriga skulder 7789 2886
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 40 493 21181
Avsattningar — 486
Summa kortfristiga skulder 742 407 117 707
Summa skulder 1564 805 754928
Summa eget kapital och skulder 3270 484 2115 385
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Koncernens férandring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanserade

) vinstmedel
Ovrigt inklusive
Aktie- tillskjutet periodens- Totalt eget

Belopp i tkr kapital kapital totalresultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat 72 043 72 043
Arets totalresultat 72043 72043
Transaktioner med koncernens agare
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531
Emissionskostnader 11117 11117
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Summa tillskott fran och
vardeoverforingar till &gare 130 253 1158 161 1288 414
Utgaende eget kapital 2020-12-31 130 253 1158 161 72 043 1360 457

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

) vinstmedel
Ovrigt inklusive
Aktie- tillskjutet periodens- Totalt eget

Belopp i tkr kapital kapital totalresultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 130 253 1158 161 72043 1360 457
Arets totalresultat
Arets resultat 214 866 214 866
Arets totalresultat 214 866 214 866
Transaktioner med koncernens agare
Tillskott fran och viarde-
overforingar till agare
Nyemission 9673 120 327 130 000
Utgivande av teckningsoptioner 356 356
Summa tillskott fran och
vardeoverforingar till &gare 9673 120 683 130 356
Utgaende eget kapital 2021-06-30 139 926 1278 844 286 909 1705 679
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Koncernens kassafloddesanalys

2021 2021 2020

Belopp i tkr april-juni jan-juni 4 sept-31 dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 138 445 267 795 82780
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -116 941 -231 362 -716 241

21504 36 433 6539
Betald inkomstskatt i 98 2176
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 21515 36 531 8715
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -11 598 -35 051 -9172
exkl omklassificeringar och kundférlust mm
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 21632 46783 27 019
exkl skatteskulder och omkissificeringar
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 31549 48 263 26 562
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -69 -69 -30
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -368 020 -1238 097 -1 557758
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 84963 84963 —
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -283 126 -1153 203 -1557 788
Finansieringsverksamheten
Nyemission 30356 130 356 1286 014
Erhallna aktiedgartillskott — - 2 400
Upptagna lan 419 969 877 942 696 644
Amortering av lan 176 416 -181 010 -2 250
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 273909 827 288 1982 808
Periodens/Arets kassaflode 22332 -277 652 451582
Likvida medel ingédende balans 151 598 451582 =
Likvida medel utgaende balans 173 930 173 930 451582
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Moderbolagets resultatrékning

2021 2021 2020
Belopp i tkr april-juni jan-juni 4 sept-31 dec
Nettoomsattning 4732 10 231 1692
Ovriga externa kostnader -7 210 -14 339 -6 050
Personalkostnader -1 345 -2 331 -679
Roérelseresultat -3823 -6 439 -5 037
Resultat fore skatt -3823 -6 439 -5 037
Skatt pa arets resultat 786 1325 -
Periodens/Arets resultat -3 037 5114 -5 037
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Moderbolagets balansréakning

Belopp i tkr 2021-06-30 2020-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 100168 25
Fordringar hos koncernforetag 1191 666 895 258
Uppskjutna skattefordringar 1325 -
1293159 895 283
1293159 895 283
Omséttningstillgadngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 6150 2064
Ovriga fordringar 2 461 1236
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8203 157
16 814 3457
Kassa och bank 112 054 386 970
112 054 386 970
Summa tillgangar 1422027 1285710
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 139 926 130 253
139 926 130 253
Fritt eget kapital
Overkursfond 1276 968 1155 761
Balanserat resultat -2 637 2 400
Arets resultat 5114 -5 037
1269217 1153124
Summa eget kapital 1409143 1283 377
Kortfristiga skulder
Leverantorskulder 11 245 23
Skulder till koncernforetag - 1457
Ovriga kortfristiga skulder 262 164
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 1377 689
12 884 2333
Summa eget kapital och skulder 1422 027 1285710
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Moderbolagets férandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie-  Overkurs-  Balanserat  Aretstotal  Totalt eget
Belopp i tkr kapital fond resultat resultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat -5037 -5 037
Arets totalresultat -5 037 -5 037
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531
Emissionskostnader 11117 -1 117
Aktiedgartillskott 2 400 2 400
Utgaende eget kapital 2020-12-31 130 253 1155761 2400 -5 037 1283377

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Overkurs- Balanserat Aretstotal  Totalt eget
Belopp i tkr kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 130 253 1155761 2400 -5 037 1283377
Omforing av foregaende ars resultat -5037 5037 -
Arets totalresultat
Arets resultat 5114 514
Arets totalresultat -5114 -5114
Nyemission 9673 120 327 130 000
Utgivande av teckningsoptioner 880 880
Utgaende eget kapital 2021-06-30 139 926 1276 968 -2 637 -5 114 1409 143
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Ovriga upplysningar

Belopp i Tkr om inget annat anges.

Foretagsinformation

Koncernredovisningen avseende rakenskaps-
aret 2021-01-01 — 2021-06-30 for Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) ("Koncernen”,
"Bolaget”), har uppréttats av VD och styrelsen.
Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Stockholm, Sverige. Bolaget bildades
2020-09-04 och ager och forvaltar fastigheter,
direkt eller indirekt genom bolag, samt bedriver
darmed forenlig verksamhet.

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

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

Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncern star under bestammande inflyttande
fran Sterner Stenhus Holding AB. De tjanster
som koncernen koper in fran bolag vilka Sterner
Stenhus Holding AB har direkt eller indirekt
inflytande 6ver bestar av teknisk och kameral
férvaltning samt administrationstjanster. | dessa
tjanster inkluderas aven hyra for Bolagets lokaler.
Utover detta kops tjianster for Due Diligence
samt till- och ombyggnationer fran bolag inom
Sterner Stenhus Holding AB sfaren. Den totala
kostnaden for dessa tjanster uppgick under
perioden till 10 miljoner kronor varav 5 miljoner
kronor ar hanforligt till till- och ombyggnationer.

Fran och med den 15 juni 2021 ar Sterner
Stenhus Holding AB indirekt dgare i hyresgas-
ten Hyrex AB. Darav hanférs 0,15 miljoner av de
totala hyresintakterna for perioden fran bolag
inom Sterner Stenhus Holding AB sfaren.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och
ledning har direkt eller indirekt inflytande over
uppgick under perioden till 4,8 miljoner kronor
och avsag Due Diligence kostnader, kostnader
for projektledning, kostnader for projekt- och
hallbarhetschef samt vice VD.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastigheter

i Norden AB koncernen bestar av forvalt
ningstjanster samt Due Diligence kostnader
vilka elimineras i koncernen.

Utover detta har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-juni | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster 142 =
Inkdp av varor/tjanster 9996 1176
Ovrigt - | 696531
Fordran pa balansdagen 669 675
Skuld pa balansdagen 8734 1037

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-juni | sept-dec

Foérsalining av varor/tjanster - =
Inkdp av varor/tjanster 4842 2986
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - =
Skuld pa balansdagen 1872 402
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Néarstaendetransaktioner

Moderbolaget

De tjanster som kops in fran bolag vilka Sterner
Stenhus Holding AB har direkt eller indirekt
inflytande 6ver bestar av inkop av teknisk och
kameral forvaltning samt administrationstjanster.
Utover detta bestar dessa tjanster av hyra for
Bolagets lokaler samt Due Diligence tjanster.
Totala kostnaden for dessa tjanster uppgick
under perioden till 5,0 miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under
perioden utfort forvaltnings- samt Due Diligence
tjanster till bolagets direkt eller indirekt agda
dotterbolag till ett belopp om 10,2 miljoner
kronor.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och

ledning har direkt eller indirekt inflytande dver
uppgick under perioden till 4,7 miljoner kronor
och avsag Due Diligence kostnader, kostnader
for projekt- och hallbarhetschef samt vice VD.

Utover detta har inga narstaende transaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-juni | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster — =
Inkdp av varor/tjanster 5047 1176
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - —
Skuld pa balansdagen 3750 1457

Stenhus Fastigheter i Norden AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-juni | sept-dec

Férsaljning av varor/tjanster 10231 1692
Inkdp av varor/tjanster - —
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen 1197816 | 897 322
Skuld pa balansdagen - -

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-juni | sept-dec

Forsaljning av varor/tjanster — —
Ink&p av varor/tjanster 4 655 2782
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen 1746 402
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Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Ledningens antaganden

For att sakerstalla att redovisningen sker i
enlighet med god redovisningssed maste
foretagsledningen géra beddémningar och
antaganden. Dessa kan paverka redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intakts-
och kostnadsposter samt lamnad information
i 6vrigt. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa
bedémningar (se vidare Allmanna redovis-
ningsprinciper).

Fastighetsrelaterade risker

Vardering av forvaltningsfastigheter kan paver-
kas kraftigt av de bedémningar och antagan-
den som gors av foéretagsledningen. Bolaget
marknadsvarderar varje kvartal 100 procent av
fastighetsbestandet. For att minska risken for
felaktiga varderingar later Bolaget auktorise-
rade externa varderingsféretag marknadsvar-
dera i genomsnitt 20—30 procent varje kvartal.
Detta innebar att samtliga fastigheter under en
tolvmanadersperiod har externvarderats.

Risker uppstar ocksa i form av hyresforluster
och vakanser. Bolaget prioriterar hyresgaster
men hog kreditvardighet och langa l6ptider pa
hyresavtalen.

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

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

Finansiella risker

Bolagets finansiering bestar av eget kapital
och réantebarande skulder. Fastighetsagande
forutsatter att det finns en fungerande kre-
ditmarknad. Den storsta finansiella risken for
Bolaget ar att inte ha tillgang till finansiering.
Bolaget har darfor tydliga mal gallande so-
liditet, kapital- och réantebindning (se vidare
"Finansiella mal” pa sidan 10).

Hallbarhetsrisker

Med hallbarhetsrisker avses risker som ar direkt
eller indirekt forknippade med exempelvis milj6-
risker, klimatférandring, uppférandekod och
ansvarsrisker.

Aktien och agarna

Totalt fanns vid periodens utgang 139 925 929
aktier utestaende justerat for aktier tilltradda
per 30 juni 2021.

Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till
0,3 kronor. Resultat per aktie uppgick till 1,59
kronor per aktie.

Beslut om optionsprogram

Arsstamman beslutade om ett optionsprogram
riktat till personer i Bolagets ledningsgrupp och
andra anstallda i Bolaget. Deltagarna kommer
att erbjudas forvarva teckningsoptionerna

pa marknadsmassiga villkor och ager ratt att
under perioden fran och med den 1 juni 2024
till och med den 30 juni 2024 for en (1) teck-

ningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget,

for en teckningskurs som motsvarar 150 procent
av genomsnittet av aktiens volymviktade senaste
betalkurs under de trettio (30) handelsdagar
som féregar arsstamman, dock lagst ett belopp
motsvarande aktiens kvotvarde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med

1 000 000 kronor genom utgivande av

1 000 000 aktier med forbehall for den hojning
som kan féranledas av att omrakning enligt
optionsvillkoren kan komma att ske till foljd

av emissioner med mera. Vid fullt utnyttjande
kommer utspadningseffekten av de nya aktierna
att motsvara cirka 0,7 procent av totalt antal
uteldpande aktier och roster i Bolaget.
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Storsta aktiedgare per 2021-06-30

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding 69 902 384 50,0
Fastighets AB Balder 25 000 000 179
Lansforsakringar fastighetsfond 12 500 000 8,9
Swedbank forsékring 8360 363 6,0
Forsakringsaktiebolaget Avanza pension 3617 506 2,6
Alandsbanken 2501030 1,8
Movestic Livforsakring 1565 681 11
IKC Fastighetsfond 800 000 0,6
Aktiebolaget Fastator AB 726777 0,5
Hansson, Marcus 700000 0,5
Summa 10 stérsta dgarna 125 673 741 89,8
Ovriga aktiedgare 14252188 10,2
Summa 139 925 929 100

Vasentliga hdndelser efter periodens utgang
¢ Den 2 juli avtalar Stenhus om forvarv av tva
fastigheter, Sextanten 5 i Sodertalje samt
Ivalo 1i Stockholm. Fastigheterna ar fullt
uthyrd till Bilia AB med en hyresduration pa
cirka 14,3 ar.

Den 6 juli genomférdes den beslutade riktade
kontanta nyemissionen om totalt 30 000 000
stycken aktier till kursen 15 kr till de tva storsta
agarna Sterner Stenhus Holding AB samt
Fastighets AB Balder. Denna emission tillfor
bolaget 450 Mkr i enlighet med arsstammo-
beslutet.

Styrelsen for Stenhus Fastigheter beslutade
om riktad nyemission av hogst 74 829 422
aktier till aktiedgarna och teckningsoptions-
innehavarna i MaxFastigheter, mot betalning
med apportegendom i form av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Den 13 juli I6pte den forlangda acceptpe-
rioden ut och det totala antalet aktiedgare
i MaxFastigheter som accepterat uppkop-
serbjudandet uppgick till 98,44 procent av

samtliga aktier i MaxFastigheter, och det
totala antalet innehavare av teckningsoptioner
i MaxFastigheter som accepterat uppkdpser-
bjudandet uppgick till 98,58 procent av samt-
liga teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Den 16 juli offentliggjorde Stenhus ett tillagg
till Erbjudandehandlingen ("Tillagget”), vilket
har upprattats med anledning av (i) att Max-
Fastigheter offentliggjorde sin delarsrapport
for perioden 1 januari — 30 juni 2021 den 14
juli 2021 samt (i) att MaxFastigheter offent-
liggjorde att &rsstamman den 28 juni 2021
bland annat beslutat om andring av styrelsen
i MaxFastigheter. Tillagget godkandes och
registrerats av Finansinspektionen.

Den 16 augusti uppgick det totala antalet
aktiedgare i MaxFastigheter som accepterat
uppkopserbjudandet till 99,57 procent av
samtliga aktier i MaxFastigheter, och det totala
antalet innehavare av teckningsoptioner i
MaxFastigheter som accepterat uppkdpserbju-
dandet uppgick till 99,88 procent av samtliga
teckningsoptioner i MaxFastigheter. Ingen
ytterligare forlangning av acceptfristen gors.
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Styrelsens forscikran

Styrelsen och VD ger sin_forsikran om att denna deldrsrapport ger en réttvisande dversikt dver
bolagets och koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat samt beskrwver vésenthiga
risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen stdr infor.

Stockholm, den 24 august 2021
Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

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

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

Informationen dr sddan som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ska offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iémnades fér offentliggérande
den 24 augusti 2021, klockan 08.00 CET.
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Nyckeltal

Fastighetsrelaterade 2021 30 juni 2020 31 dec
Uthyringsbar area, tusentals kvm 177 033 102 207
Antal fastigheter, st 42 14
Marknadsvarde fastighetsportfolj, Mkr 30185 16340
Areamassig uthyrningsgrad, % 95,2 939
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 92,5
Hyresduration, ar 7,0 8,8

Finansiella 2021 jan-juni 2020 sept-dec
Hyresintakter, Mkr 69,8 20,7
Driftnetto, Mkr 54,3 17,3
Forvaltningsresultat, Mkr 36,4 9,8
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 2314 76,2
Resultat efter skatt, Mkr 2149 72,0
Rantetackningsgrad vid periodens utgang, ggr 4,6 3,6

2021 30 juni 2020 31 dec
Balansomslutning, Mkr 32705 21154
Genomsnittlig rénta, % 1,85 1,84
Viktad genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar 210 2,10
Viktad genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,52 217
Soliditet vid periodens utgang, % 52,6 64,7
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang, % 46,1 425
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRA, Mkr 17747 13784
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRA, per aktie, kr 12,68 10,58
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, Mkr 17549 1374,3
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 12,54 10,55

Aktierelaterade

2021 jan-juni

2020 sept-dec

Forvaltningsresultat per aktie fére utspadning, kr
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning, kr
Resultat per aktie fore utspadning, kr

Resultat per aktie efter utspadning, kr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per
genomsnittligt antal aktier, kr

Antal utestaende aktier fore utspadning, st
Antal utestaende aktier efter utspadning, st
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st

Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st

Fér definition se Definitioner av nyckeltal

0,3 01

0,3 01

1,59 110

1,59 110

0,36 0,41

2021 30 juni 2020 31 dec
139 925 929 130253100
139 925 929 130 253100
135089 515 65 426 550
135089 515 65 426 550
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Defimitioner av nyckeltal

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

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

Aktuellt substansvirde; EPRA NTA (Net
Tangible Assets)

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

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

Antal aktier vid periodens utgang

Antal emitterade och utestdende aktier vid
periodens utgang

Areamassig uthyrningsgrad

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

Balansomslutning

Summan av koncernbalansrakningens alla
tillgangsposter.

Belaningsgrad fastigheter

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

Totala hyresintakter for fastigheterna minskat
med fastigheternas driftskostnader.
Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang

i forhallande till hyresvarde vid periodens
utgang.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat exklusive vardeférandringar
och skatt.

Forvaltningsresultat per aktie

Periodens forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt antal aktier, fore och efter ut-
spadning.

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig ranta pa samtliga rantebarande
skulder.

Genomsnittlig rantebindning

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

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaen-
de kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal
ar.

Kapitalbindning

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbind-
ningstid avseende rantebarande skulder.
Kassaflode per aktie

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaen-
de i kassaflodet samt minskat med betald skatt
i relation till genomsnittligt antal aktier.
Langsiktigt substansviarde, EPRA NRV (Net
Reinstatement Value)

Redovisat eget kapital med hanférligt till stam-
aktien med aterlaggning av nominell uppskjuten
skatt.

Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, per
aktie

EPRA NRV dividerat med antalet utestaende
aktier vid periodens utgang.

Resultat per aktie

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

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa
rantebarande skulder.

Rantetackningsgrad

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

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgangar exklu-
sive de nyttjanderatter for leasade tillgangar
som redovisas i enlighet med IFRS 16.
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Bedomd intyéinngsformdga

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

Fastigheternas intjdningsférmaga
Fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa
helarsbasis' ar baserat pa nedan beskrivna
antaganden och redovisas i tabellen till hoger.

Kontrakterade hyresintéakter for 2021 redovi-
sas till cirka 208 055 tusen kronor, inklusive

hyrestillagg. | detta ingar samtliga aviserade

forvarv.

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

Bolagets intjaningsférmaga

Bolagets aktuella intjaningsférmaga pa helars-
basis') redovisas i tabellen till hdger. Avsnittet
ar baserat pa Fastigheternas aktuella intja-
ningsférmaga (framéatblickande) samt nedan
angivna antaganden och balansrakningen per
2021-06-30.

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

Aktuell intjiningsférmaga, tkr

Stenhus Fastigheter MaxFastigheter? Totalt
Justerat hyresvarde 221301 240 343 457 644
Vakans -9 246 -16 207 -25 453
Hyresintakter 208 055 224136 432191
Fastighetskostnader -36 482 -44.980 -81462
Driftoverskott 171573 179156 350729
Central administration -14700 -21 500 -36 200
Finansnetto =27 176 -54 360 -81536
Forvaltningsresultat 129 697 103296 232993

" Med helérsbasis avses att intakter, kostnader och évriga ovan redovisade kassaflédespaverkande poster har raknats om till rsvérden.

2 Beddmd intjaningsformaga for MaxFastigheter baseras pa deras publicerade delarsrapport for januari-juni 2021.
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Ralendarium

Arsstamma
24 maj
2022

Rontaktuppaifter

Arsredovisning
27 april
2022

VD

Elias Georgiadis

Telefon: +46 707 96 13 34

Email: elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Vice VD

Mikael Nicander

Telefon: +46 708 70 35 91

Email: mikael.nicander@stenhusfastigheter.se

Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besoksadress:

Arstaangsvagen 11

117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00






