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VIKTIG INFORMATION

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507 ("Stenhus Fastigheter”
eller "Bolaget”), har den 3 mars 2021 ldmnat ett offentligt uppképserbjudande till inne-
havare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter i Sverige AB, org.nr 556937-
5487 ("MaxFastigheter”), att verlata samtliga av sina aktier och teckningsoptioner i
MaxFastigheter i enlighet med de villkor som anges i detta dokument ("'Erbjudandet”).
Med "Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag eller

ett dotterbolag till Bolaget, sasom sammanhanget kraver. Med "Den Nya Koncernen”
avses Koncernen med MaxFastigheter som heldgt dotterbolag eller Bolaget med
MaxFastigheter som ett heldgt dotterbolag, sasom sammanhanget kraver. Se avsnittet
"Definitioner” f6r definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

MaxFastigheters aktie ar upptagen till handel pa Nasdaq First North Growth Market
("Nasdaq First North") som inte dr en reglerad marknadsplats. Kollegiet fér svensk
bolagsstyrning har emellertid tagit fram takeover-regler avseende aktier i svenska
aktiebolag vilkas aktier handlas pa vissa handelsplattformar (""Takeover-reglerna’) saisom
Nasdagq First North, vilka dr tilldmpliga pa Erbjudandet liksom pa aktiedgares eller
teckningsoptionsinnehavares accept av Erbjudandet. Aktiemarknadsnamndens besked
om tolkning och tillimpning av dessa regler galler fér Erbjudandet.

Aktiedgare eller innehavare av teckningsoptioner i MaxFastigheter bér endast forlita
sig pa information i detta Prospekt samt information till vilken Stenhus Fastigheter har
hanvisat. Stenhus Fastigheter har inte bemyndigat nagon att tillhandahalla aktiedgare
eller innehavare av teckningsoptioner i MaxFastigheter annan eller kompletterande
information utéver information i detta Prospekt. Informationen i detta Prospekt avses
vara korrekt endast per dagen fér Prospektet och det ldamnas ingen férsakran om att
den har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt. Om det sker
vésentliga férandringar av informationen i Prospektet kommer Bolaget att upprétta
tilldgg ndr sa krévs enligt lag. Informationen i detta Prospekt limnas endast med
anledning av Erbjudandet och far inte forlitas pa i nagot annat syfte.

Informationen om MaxFastigheter pa sidorna 93120 ar baserad pa information som
offentliggjorts av MaxFastigheter och har granskats av MaxFastigheters styrelse.

Stenhus Fastigheter garanterar darfér inte att informationen héri avseende MaxFastig-
heter ér korrekt eller fullstandig och tar inget ansvar for att sadan information ar
korrekt eller fullstandig.

Tillamplig lag och tvister

Svensk lag ar tillimplig pa Erbjudandet och de avtal som ingés i samband med
Erbjudandet. For Erbjudandet giller Takeover-reglerna utfardade av Kollegiet for svensk
bolagsstyrning och Aktiemarknadsnamndens besked om tolkning och tillampning av
Takeover-reglerna. Tvist rérande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet
ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsrétt som forsta instans.

Finansiell information

Vissa siffror i detta Prospekt, inklusive finansiell information, har varit foremal for
avrundningar. Féljaktligen, i vissa fall, (i) motsvarar inte nédvandigtvis summan eller den
procentuella férandringen av sadana siffror den exakta siffran som @r angiven, och (ii)
motsvarar inte nédvandigtvis summan av siffrorna i en kolumn eller rad i vissa tabeller
den totala siffran som anges for den kolumnen eller raden.

| detta Prospekt anvands f6ljande valuta: "svensk krona” eller "SEK™ avser den lagliga
valutan i Konungariket Sverige. Samtliga finansiella siffror ar i SEK om inget annat anges
och "TSEK", "MSEK" samt "MDSEK" indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor.

Férutom vad som uttryckligen anges hari, har ingen finansiell information i detta
Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rér
Bolaget i detta Prospekt och som inte @r en del av den information som har reviderats
eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, ar hdmtad fran
Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem. Finansiell information avseende
Koncernen per den 31 mars 202 i Prospektet ar oreviderad och hamtad fran Bolagets
delarsrapport som avser perioden | januari 2021 till och med 31 mars 2021.

Framtidsinriktad information

Information i detta Prospekt som rér framtida férhallanden eller omstandigheter,
inklusive information om framtida resultat, tillvaxt och andra utvecklingsprognoser
samt effekter av Erbjudandet, utgér framtidsinriktad information. Sadan information
kan exempelvis kinnetecknas av att den innehaller orden "bedéms”, "avses”,

"férvantas”, "tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar féremal for
risker och osdkerhetsmoment, eftersom den avser férhallanden och ar beroende av
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omstdndigheter som intréffar i framtiden. Framtida férhallanden kan avsevart komma
att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen

pa grund av manga faktorer; vilka i stor utstrackning ligger utom Stenhus Fastigheters
kontroll. All sadan framtidsinriktad information géller endast fér den dag den férmedlas
och Stenhus Fastigheter har ingen skyldighet (och étar sig ingen sadan skyldighet) att
uppdatera eller revidera nagon sadan information pa grund av ny information, framtida
handelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestammelser.

Restriktioner

Distribution av detta Prospekt och andra dokument hanférliga till Erbjudandet kan

i vissa jurisdiktioner vara féremal for restriktioner eller paverkas av lagar i sadana
jurisdiktioner. Exemplar av detta Prospekt skickas saledes inte, och far inte skickas, eller
pa annat satt vidarebefordras, distribueras eller sindas, inom, in i eller fran nagon sadan
jurisdiktion. Darfér maste personer som mottar detta Prospekt (inklusive, men inte
begrinsat till, forvaltare, formyndare och panthavare) och som @r underkastade lagarna
i en sadan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och
regler. Underlatenhet att géra detta kan utgéra en dvertradelse av vardepapperslagar

i en sadan jurisdiktion. Stenhus Fastigheter avsager sig, i den man det ar majligt enligt
tillimplig lag, allt ansvar fér personers eventuella dvertradelser av sadana bestimmelser.

Erbjudandet ldmnas inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt

eller indirekt, i eller till, och inga anmalningssedlar kommer att accepteras fran eller

pa uppdrag av aktiedgare eller innehavare av teckningsoptioner i nagon jurisdiktion

dér Erbjudandet, distribution av detta Prospekt eller godkdnnande av accept av
Erbjudandet skulle strida mot tillimpliga lagar eller regler eller skulle krava att
ytterligare registreringsdokument uppréttas eller registrering sker eller att nagon annan
atgdrd vidtas utéver vad som kravs enligt svensk lag,

Detta Prospekt utgdr inte ett erbjudande av forséljning av vardepapper i Férenta
staterna. Aktierna som levereras i samband med Erbjudandet har inte registrerats, och
kommer inte att registreras, under U.S. Securities Act eller med nagon vérdepappers-
myndighet i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i Férenta staterna, och kommer inte
att erbjudas, sdljas, utlovas, levereras eller pa annat sitt verlatas in i Forenta staterna,
férutom i enlighet med ett undantag fran, eller i en transaktion som inte faller under,
registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med eventuell tillimplig delstatlig
vardepapperslagstiftning.

Erbjudandet riktas inte till aktiedgare eller innehavare av teckningsoptioner med
hemvist i jurisdiktioner utanfér det Europeiska Ekonomiska Samarbetsomradet med
undantag fér professionella investerare i Storbritannien och f&ljaktligen lamnas Erbju-
dandet inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller
till, och inga anmalningssedlar kommer att accepteras fran aktiedgare eller innehavare
av teckningsoptioner i sadana jurisdiktioner. Med professionella investerare i Storbritan-
nien avses personer som (i) har yrkeserfarenhet i fragor som rér investeringar som
omfattas av definitionen av "investment professionals” (enligt definitionen i artikel 19.5

i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 (i dess
andrade lydelse, "Financial Promotion Order")), (i) &r personer som omfattas av artikel
49.2 a—d ("high net worth companies, unincorporated associations etc!”) i Financial
Promotion Order, (iii) ar befintliga dgare eller andra personer som omfattas av artikel
43 i Financial Promotion Order, (iv) ar utanfér Storbritannien, eller (v) ar personer till
vilka ett erbjudande eller inbjudan att delta i investeringsverksamhet (i den mening som
avses i avsnitt 2| i Financial Services och Markets Act 2000) i samband med emission
eller férsdljning av vardepapper pa annat sétt lagligen kan kommuniceras.

Bransch- och marknadsinformation

En del av informationen som aterges i Prospektet har hamtats fran tredje part, daribland
allmant tillgangliga branschpublikationer och branschrapporter. Bolaget anser att dessa
branschpublikationer och branschrapporter ar tillférlitliga, men Bolaget har inte sjélvstan-
digt verifierat dem och kan inte garantera dess riktighet eller fullstandighet. Information
frén tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan
utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje part har inga sakférhallanden
utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Darutéver har Bolaget gjort ett antal uttalanden i Prospektet avseende sin bransch
och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden ar baserade pa Bolagets
erfarenhet och egen undersékning avseende marknadsforhallandena. Bolaget kan

inte garantera att nagot av dessa antaganden @r riktiga eller att de pa ett korrekt sitt
reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Bolaget kan inte genomgaende
garantera att interna undersokningar eller information har blivit verifierade av
oberoende kallor; som kan ha uppskattningar eller asikter avseende branschrelaterad
information som skiljer sig fran Bolagets.
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SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta Prospekt. Varje beslut om att
investera i vardepapperen bor baseras pa en beddmning av hela Prospektet fran investerarens sida.
Investeraren kan férlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Vid talan i domstol angdende
informationen i detta Prospekt kan den investerare som ar kirande enligt nationell ratt bli tvungen att
sta for kostnaderna fér dversattning av detta Prospekt innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive versattningar daray,
men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av detta
Prospekt eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av detta Prospekt, ger nyckelinformation
for att hjdlpa investerare nar de dvervéger att investera i sadana vardepapper.

Emittenten

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507, med adress c/o Sterner Stenhus,
Arstangsvigen Il, van 8, 117 75 Stockholm, och LEI-kod 5493006RHHJRIC7ITLS7.

Behorig myndighet

Finansinspektionen ar behérig myndighet och ansvarig f6r godkdannande av detta Prospekt. Detta
Prospekt godkandes av Finansinspektionen den 27 maj 202I. Finansinspektionens besoksadress ar Brunns-
gatan 3, Il 38 Stockholm. Postadress: Box 782l,103 97 Stockholm.

Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00. Webbplats: wwwifi.se.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av vdrdepapperen?

Information om
emittenten

Emittenten av vardepapperen dr Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507. Bolaget
har sitt sdte i Stockholm. Bolaget ar ett publikt svenskt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk ratt och
bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolags-
lagen (2005:55I). Bolagets LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITLS87.

Emittentens huvud-
verksamhet

Stenhus Fastigheter @r ett fastighetsbolag som dger och férvaltar offentliga och kommersiella fastigheter.
Bolagets primdra geografiska marknad &r Stockholm och Malardalsregionen. Bolagets affarsidé ar att dver
tid skapa ett diversifierat fastighetsbestand for att generera stérsta mojliga riskjusterade avkastning for

Bolagets aktiedgare.

Emittentens storre
aktiedgare och kon-
troll éver emittenten

Savitt Bolaget kdnner till har f6ljande juridiska personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar
fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen fér detta Prospekt. Savitt Bolaget
kdnner till s& kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt av ndgon enskild person.

Agare Antal aktier och roster Procent
Sterner Stenhus Holding AB 69 902 384 50,3
Fastighets AB Balder 25 000 000 18,0
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 12 500 000 9,0
Ryk Group AB 7 692 308 55

Viktigaste administre-
rande direktérer

Bolagets styrelse bestar av Rickard Backlund (ordférande), Elias Georgiadis, Erik Borgblad, Frank Roseen
och Malin af Petersens.

Bolagets ledande befattningshavare bestar av Elias Georgiadis, Mikael Nicander, Tomas Georgiadis
och Mattias Leksell.

Revisor

Koncernens revisor ar Ernst & Young Aktiebolag. Huvudansvarig revisor ar Mikael Ikonen.
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Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Utvald finansiell Utvalda resultatrakningsposter
information i Belopp i TSEK 4 september - 3| december | januari - 31 mars
sammandrag 2020 202l
(reviderat) (oreviderat)
Hyresintakter 20712 27799
Forvaltningsresultat 9810 14928
Periodens resultat 72043 102 689
Resultat per aktie 0,55 0,74

Utvalda balansrakningsposter
Belopp i TSEK

Per den 3| december

Per den 3l mars

2020 2021

(reviderat) (oreviderat)

Summa tillgangar 2115385 2835004
Summa eget kapital | 360 457 | 563 146

Utvalda kassaflédesposter
Belopp i TSEK

4 september - 3| december

| januari - 3| mars

2020

2021

(reviderat)

(oreviderat)

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

e - . 8715 15016
fore férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 26 562 16714
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 557788 -870 077
Kassaflode fran finansieringsverksamheten | 982 808 553379
Proformaredovisning

Utvalda resultatriakningsposter fran proformaredovisningen for rikenskapsaret

som avslutades den 3| december 2020

Stenhus Stenhus Adelmetallen  Eliminering
Stenhus Fastigheter, Max- RYK BK BK  Turei . Ture Kumla Rosab Nr.I3i Q4 Stenhus Pro-
Fastigheter, Proforma  Fastig- ESTATE Hissle- Vixjo  Horby Angen2 Radio | & Fastighets  Jonkoping kumla Radio forma-  Koncern-

Belopp i TSEK Q4 QI-Q3 heter AB holm AB AB AB AB 3 AB Aktiebolag  Aktiebolag | & 3 AB justering proforma
Hyresintakter 19314 62639 186861 27310 1294 950 3561 2113 6072 2098 2240 533 313919
Forvaltnings-

resultat 5691 11271 70788 5066 427  -47 364 784 2483 1197 1732 282 17057 115803
Periodens

Resultat 71022 144661 90094 4214 336 -47 364 616 | 166 30 346 438 17733 330245

Utvalda balansrikningsposter fran proformaredovisningen

per den 3| december 2020

Adelmetallen

BK BK B Rosab NrI3i
Stenhus Max- RYK Hissle- Vixjo Turei Ture Angen Fastighets Jonkoping Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK  Fastigheter ~ Fastigheter ~ STATE AB holm AB AB  Haérby AB 2AB  Aktiebolag  Aktiebolag justering proforma
Summa
tillgangar 2115385 3021 465 410 346 13 405 13775 44912 17510 11150 8803 -114105 5542352
Eget kapital 1360457 1 170 485 36 480 653 222 -169 2327 150 586 37 156 2608 347
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Specifika nyckelrisker fér emittenten

Visentliga riskfak-
torer specifika for
emittenten

Huvudsakliga risker relaterade till Stenhus Fastigheter bestar av:

* Konjunkturutvecklingen och makroekonomiska faktorer kan paverka védrdet av Koncernens fastighets-
bestand samt Bolagets och Koncernens forvattningsresultat och I6nsamhet.

* Bolaget ar verksamt i en konkurrensutsatt bransch.

* Covid-19 kan ha negativa konsekvenser f6r Bolaget och dess fastighetsportfolj samt efterféljande
paverkan pa Koncernens kassafléde, omsattning och finansiella stéllning.

* Véardeforandringar pa Bolagets fastigheter kan fa en betydande effekt pa Bolagets finansiella stélining
och férmaga att bedriva verksamheten vidare.

* Hyresmarknaden, hyresintdkter och hyresutvecklingen har en inverkan pa Koncernens rérelseresultat.

* Forvérvsrelaterade risker kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens férvaltningsresultat.

Nyckelinformation om véardepapperen

Vdrdepapperens viktigaste egenskaper

Vidrdepapper som
erbjuds

Aktier i Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507, med kortnamn (ticker) SFAST och
ISIN-kod SE00I495689.

Antal emitterade
vardepapper

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget emitterat 139 016 837 aktier. Det registrerade aktiekapitalet
uppgar till totalt 139 016 837 SEK.

Samtliga aktier ar denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om | SEK. Aktierna i Bolaget
har emitterats i enlighet med svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt Sverlatbara.

Réttigheter som
sammanhanger med
vardepapperen

Bolaget kan ge ut aktier av ett aktieslag. Varje aktie berattigar till en (1) rost pa Bolagets bolagsstamma.
Varje rostberidttigad aktiedgare far vid bolagsstdmma résta for fulla antalet av denne dgda och féretradda
aktier. Det finns bara ett aktieslag och samtliga aktier medfér lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och
vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ratt till andel av dverskott i forhallande till det
antal aktier som aktiedgaren innehar. Inga begransningar foreligger avseende aktiernas dverlatbarhet.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna i Bolaget enligt
aktiebolagslagen (2005:55) i huvudregel féretradesratt att teckna sadana vardepapper i férhallande till sitt
innehav innan féretradesemissionen, savida inte bolagsstamman eller styrelsen med stod av bolagsstam-
mans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt. Bolagsordningen innehaller
inga bestdimmelser om inlésen eller konvertering.

Utdelningspolicy

Bolagets vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Under de kommande aren be-
démer Bolagets styrelse att detta gbrs bast genom att aterinvestera kassaflodet fran verksamheten for
att skapa ytterligare tillvaxt genom férvarv och projektutveckling, vilket leder till bedémningen att ingen
utdelning kommer att utga de ndrmaste aren. Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier utgd med minst
30 procent av férvaltningsresultatet.
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Var kommer vdrdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market. Férsta handelsdag fér
aktierna som emitteras som vederlaget i Erbjudandet berdknas dga rum omkring den 7 juli 2021,

Vilka nyckelrisker dér specifika for vdrdepapperen?

Visentliga risk-
faktorer specifika for
vardepapperen

Huvudsakliga risker relaterade till aktierna i Stenhus Fastigheter bestar av:

* Bolagets aktiekurs kan vara volatil och/eller sjunka.

* Befintliga aktiedgares forsaljning av aktier kan fa aktiekursen att sjunka.

* Stérre aktiedgare har betydande inflytande 6ver Bolaget och kan f6rdréja eller forhindra férandringar i

kontrollen av Bolaget.

Nyckelinformation om erbjudandet av virdepapper till allmanheten

Pé vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta vdrdepapper?

Allminna villkor for
Erbjudandet

Erbjudandet vérderar samtliga 2| 644 08| aktier i MaxFastigheter till cirka 961 MSEK och samtliga 9 897 179
teckningsoptioner i MaxFastigheter till cirka 146 MSEK baserat pa stangningskursen fér Stenhus Fastig-
heters aktie pa First North den 2 mars 202I. Budvardet uppgar till cirka | 107 MSEK.

Aktiedgare i MaxFastigheter erbjuds tre nya aktier i Stenhus Fastigheter for varje befintlig aktie i
MaxFastigheter. Teckningsoptionsinnehavare i MaxFastigheter erbjuds en ny aktie i Stenhus Fastigheter
for varje befintlig teckningsoption i MaxFastigheter.

Om MaxFastigheter skulle lamna utdelning eller genomf&ra annan vardedverféring innan vederlag i
Erbjudandet har utbetalats kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.

Erbjudandet ar bland annat villkorat av att Stenhus Fastigheters aktiedgare vid en bolagsstamma
beslutar att emittera nya aktier i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet genom en apportemis-
sion till de innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter som accepterar Erbjudandet.
Bolagsstamman planeras att avhallas i god tid fére utgangen av acceptfristen. De tva storsta aktiedgarna i
Stenhus Fastigheter, vilka tillsammans representerar 68,2 procent av det totala antalet aktier och réster i
Stenhus Fastigheter fére Erbjudandet, har férbundit sig att narvara vid stamman och résta for apporte-

missionen.

Forvantad tidplan for
Erbjudandet

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 28 maj 202l och avslutas den 28 juni 202I.

Forutsatt att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 29 juni 202l, férvantas utbetalning
av vederlag komma att pabérjas omkring den 7 juli 2021,

Stenhus Fastigheter férbehaller sig ratten att férlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senare-

lagga tidpunkten for utbetalning av vederlag.

Utspddningseffekt

Sammanlagt kan upp till 74 829 422 aktier i Stenhus Fastigheter komma att emitteras som vederlag,
innebdrandes en utspadning om cirka 35,0 procent av aktiekapitalet och résterna i Bolaget.

Kostnader

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna fér Koncernen med anledning av Erbjudandet berdknas
uppga till cirka 12 MSEK.

Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter
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Varfér upprdttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger och férvaltar fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager och industri samt séllankdpshandel. Per den 31 mars 202 bestod Stenhus Fastigheters
bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvarde om cirka 2 618,5 MSEK med en genomsnittlig viktad
hyresldngd om cirka 7,5 ar.

MaxFastigheter &r ett fastighetsbolag som dger, férvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter.
Fastigheternas marknadsvarde uppgick per den 3l mars 202l till cirka 2 951 MSEK och den uthyrbara arean
uppgick till 226 871 kvadratmeter. Fastighetsbestandet var uppdelat i segmenten handel, fritid, lager/
logistik, kontor, samhdlle, industri och 6vrigt. De tva storsta kategorierna handel och fritid stod for 54 res-
pektive 16 procent av hyresvardet. Fastighetsbestdndet var huvudsakligen koncentrerat till regionstader i
Mellansverige.

Stora likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och MaxFastigheter avseende geografi, lokalslag,
hyresgastsammansattning och fokus pa langsiktigt hallbara kassafldden, varfér Stenhus Fastigheter ser
en sammanslagning av bolagen som fordelaktigt ur ett aktiedgarperspektiv. Vidare bedémer Stenhus Fast-
igheter att det efter en sammanslagning av bolagen gar att genomféra arliga finansiella och operationella
besparingar om drygt 30 MSEK.

Intressekonflikter

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance Stockholm AB som finansiell radgivare och
Advokatfirman Glimstedt som legal radgivare i ssmband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har
ettintresse i Erbjudandet eller dger aktier i Bolaget eller dess dotterbolag eller har ingatt avtal med storre
aktiedgare i Bolaget. Var och en av dessa radgivare kommer erhélla sedvanlig ersittning for sin radgivning

fran Bolaget i samband med Erbjudandet.
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstéindigheter som anses vdsentliga for Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Risk-

faktorerna hdnfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal,

legala-, regulatoriska- och bolagsstyrningsfrdgor samt riskfaktorer relaterade till aktierna. Bedémningen av vdsentligheten av varje riskfaktor dr

baserad pd sannolikheten for dess forekomst och dess forvéntade negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och rddets forordning

(EU) 201711129 dr de riskfaktorer som anges nedan begrdnsade till sGdana risker som dr specifika for Bolaget och/eller aktierna och vésentliga fér

att fatta ett vdlgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan ar baserad pa tillganglig information per
dagen for detta Prospekt. Riskfaktorerna som fér narvarande
bedéms vara de mest vdsentliga presenteras férst i varje kategori
och de efterféljande riskfaktorerna presenteras utan ndgon
sarskild ordning.

Riskerna och osdkerheterna som beskrivs nedan skulle kunna

leda till vasentligt negativa effekter f6r Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och/eller resultat. De skulle dven kunna leda till
att vardet pa Bolagets aktier sjunker; vilket skulle kunna medféra att
Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av deras investering.

Risker relaterade till branschen och marknaden

Konjunkturutvecklingen och makroekonomiska faktorer
kan paverka viardet av Koncernens fastighetsbestand samt
Bolagets och Koncernens forvaltningsresultat och I6nsamhet

Stenhus Fastigheter dger och férvaltar fastigheter framst i
Stockholm och Malardalsregionen. Fastighetsbranschen paverkas
i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, sa som allman,
global eller nationell konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsétt-
nings- och inkomstutveckling, produktionstakt fér nya bostader
och lokaler; férandringar i infrastruktur, regionalekonomisk ut-
veckling, befolkningstillvéxt, inflation och férandrade rantenivaer.
Dessa faktorer paverkar i hdg grad tillgang och efterfragan pa
fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad,
hyresnivaer och marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Om
konjunkturen férsamras kan vardet pa Koncernens fastighetsbe-
stand, och hyresintdkterna fran fastighetsbestandet, minska.

Sveriges ekonomiska tillvéxt, likt den globala ekonomin, har pa-
verkats negativt av coronapandemin. Under det andra kvartalet
2020 sjonk Sveriges BNP med 8,3 procent jamfort med forsta
kvartalet 2020. Trots att detta ar det stérsta BNP-tappet pa 40
ar har Sverige redovisat en ovanligt stark aterhdmtning under
det tredje kvartalet 2020, under vilket Sveriges BNP steg med
4.9 procent. Aven om Sverige historiskt sett har haft en stark ar-
betsmarknad och hdg sysselsdttnings- och aktivitetsgrad finns det
inga garantier for att dessa positiva trender kommer att besta.

Sveriges ekonomi kan ocksa paverkas av omvarlden, vilket skulle
kunna resultera i en forsamrad ekonomisk situation for Sverige.
For Stenhus Fastigheter, som framférallt bedriver sin verksamhet
i Stockholm och Malardalsregionen, kan dven regionala variatio-
ner och trender ha betydande inverkan pa verksamheten. En
lagre eller varierande tillvéxt pa lokal niva kan dven den paverka
uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer. Dessa variationer och
trender, samt den finansiella utvecklingen saval nationellt som
globalt, paverkar nivan av utbud och efterfragan pa Koncernens
fastigheter och skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets och Koncernens forvaltningsresultat och [6nsamhet.

Bolaget dr verksamt i en konkurrensutsatt bransch

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas
av betydande konkurrens, bland annat fran storre noterade och
onoterade fastighetsbolag samt privata aktorer som SBB, Hemsé,
Stendorren, Svenska Handelsfastigheter, Kvalitena, Cibus och
Corem. Koncernens konkurrenskraft dr bland annat beroende
av dess férmaga att férvarva intressanta fastigheter i attraktiva
lagen, attrahera och behalla hyresgaster, att forutse férandringar
och trender i branschen och att snabbt anpassa sig till, till
exempel, nuvarande och framtida marknadsbehov. Dessutom
konkurrerar Koncernen om hyresgdster;, bland annat baserat pa
fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttill-
fredsstallelse, bekvamlighet och Koncernens renommé.

Konkurrenterna till Stenhus Fastigheter kan ha stérre finansiella
resurser dn Koncernen och battre kapacitet att sta emot
nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella férvarvs-
objekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa férandringar pa

de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenterna ha en
hogre tolerans for lagre avkastningskrav och mer effektiva teknik-
plattformar. Vidare kan Koncernen komma att behdva adra sig
ytterligare investeringskostnader f6r att hélla sina fastigheter kon-
kurrenskraftiga i férhallande till konkurrenters fastigheter. Om
Koncernen inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt
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paverka hyresnivaer och vakansgrader och Koncernens intakter
skulle kunna minska.

Covid-19 kan ha negativa konsekvenser for Bolaget och dess
fastighetsportfolj samt efterféljande paverkan pa
Koncernens kassafléde, omsattning och finansiella stéllning

Utbrottet av covid-19 har inneburit och kommer fortsdtta att
innebdra en omfattande paverkan pa de samhallen och markna-
der dar Stenhus Fastigheter ar verksamt. Koncernens hyresgaster
kan utsdttas for effekter av utbrottet av covid-19 och en foljd av
det kan vara att Bolaget paverkas genom krav pa sankta hyresni-
vaer och 6kade vakansgrader (se riskfaktor "Hyresmarknaden,
hyresintakter och hyresutvecklingen” och "Hyresgaster inte
fullgdr sina forpliktelser™). Detta kan ha negativa konsekven-

ser for Bolaget och dess fastighetsportfélj samt efterféljande
paverkan pa Koncernens kassafldde, omsattning och finansiella
stallning. Under 2020 lamnades inga hyresrabatter med anledning
av covid-I9.

En okad finansiell osakerhet till f6ljd av utbrottet av covid-19 kan
ocksa férsamra tillgangligheten till sddan finansiering som Bolaget
ar beroende av for att fullgdra sin affarsmodell (se riskfaktor
"Likviditet och behovet av finansiering genom belaning™).

Per den 31 mars 202| uppgick Bolagets fastighetsvarde till 2 618,5
MSEK. Det finns en risk att effekterna av covid-19 kan resultera i
en negativ effekt pa vardet av Koncernens fastigheter (se riskfak-
tor "Vdrdeférdndringar pd Bolagets fastigheter).

Qavsett fortsattningen for 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 fér
extraordindra svangningar i en dverskadlig framtid. Det finns
saledes en risk att aktiekursen pa aktierna kommer att folja sadan
allman marknadsvolatilitet (se riskfaktor "Bolagets aktiekurs kan
vara volatil eller sjunka”).

Risker relaterade till verksamheten
Viardeférandringar pa Bolagets fastigheter kan fa en
betydande effekt pa Bolagets finansiella stillning och
formaga att bedriva verksamheten vidare

Per den 31 mars 202l uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastig-
heter till cirka 2 618,5 MSEK. Koncernens fastigheter redovisas till
verkligt varde i enlighet med IFRS. Verkligt virde faststlls genom
en beddmning av marknadsvérdet for varje enskild fastighet.
Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal faktorer, dels
fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd
och driftskostnader, dels marknadsspecifika sdsom avkastnings-
krav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Till foljd av detta kan saval fastighets- som
marknadsspecifika férsamringar féranleda att vardet pa Bolagets
fastigheter sjunker. Per den 31 mars 202 uppgick marknadsvardet
pa Bolagets fastigheter till cirka 2 618,5 MSEK och ett férandrat
fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle paverka Bolagets
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fastighetsvédrde och darmed resultat fore skatt med +/- 131 MSEK.
Eftersom Koncernens redovisade tillgangar till dvervagande

del utgdrs av fastigheter skulle en vardeminskning fa negativa
konsekvenser for Bolaget. Exempelvis kan stora minskningar

i fastighetsvdrde paverka Koncernens maéjligheter att behalla
finansiering och att erhélla ny finansiering. For det fall risken for-
knippad med vardeférandringar skulle intraffa skulle det kunna fa
en betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning och férmaga
att bedriva verksamheten vidare.

Hyresmarknaden, hyresintdkter och hyresutvecklingen har
en inverkan pa Koncernens rérelseresultat

Koncernens intakter bestar till stor del av hyresintdkter. Kon-
cernens Iénsamhet ar beroende av dess férmaga att bibehalla
och &ka sina hyresintdkter. Utdver hyresnivan ar det framst
uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsattningen, som
utgdr en risk for Koncernens verksamhet och i férlangningen

de hyresintakter som Koncernen kan generera. Fastighetsbran-
schen, och Stenhus Fastigheters verksamhet, paverkas som
tidigare namnts i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer,
till exempel allman, global eller nationell konjunkturutveckling,
forandringar i inflation och férandrade rantenivaer. Dessa
omstandigheter kan paverka efterfragan pa Bolagets fastigheter,
hyresgasternas betalningsformaga samt maojligheten att kunna ta
ut forvantade hyror.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér Koncernens fastighetsbe-
stand har en vdsentlig inverkan pa Koncernens hyresintakter och
foljaktligen ocksa pa Koncernens I6nsamhet. Den ekonomiska
uthyrningsgraden fér Koncernens fastigheter var 94,6 procent
per den 3l mars 2021. Det finns inga garantier for att Stenhus
Fastigheter lyckas hélla sin ekonomiska uthyrningsgrad pa en mot-
svarande niva i framtiden. Om Stenhus Fastigheters ekonomiska
uthyrningsgrad minskar, kommer Koncernens totala intakter att
minska. En hdg hyresgdstomsattning kan ocksa leda till ytterligare
kostnader f&r Stenhus Fastigheter pa grund av, bland annat, kost-
naderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt
samt kostnaden for mindre reparationer och underhall som kan
kravas ndr en hyresgast flyttar fran en fastighet.

Om Koncernen misslyckas med att underhalla och, dar sa ar
majligt, 6ka sina hyresintakter som forutsett, eller misslyckas med
att uppratthélla en hég ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rérelseresultat.

Forvdrvsrelaterade risker kan ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens férvaltningsresultat

En vasentlig del av Stenhus Fastigheters I6pande verksamhet dr
forvarv av fastigheter. Under rakenskapsaret 2020 forvérvade
Bolaget 14 fastigheter till ett varde om totalt | 634 MSEK. En forut-
sattning for att forvarv ska kunna genomforas ar att utbudet pa
marknaden motsvarar Stenhus Fastigheters forvantningar och
investeringsférmaga vad géller exempelvis lage och forvantad



avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa fastigheter och bygg-
ratter, konkurrens, planering, lokala foreskrifter samt tillgangen
till finansiering kan begransa Bolagets mdjligheter att genomféra
forvarv pa fér Bolaget férmanliga villkor.

Samtliga férvarv som Bolaget gor ar forenade med risker kopp-
lade till den férvérvade fastigheten. Den forvarvade fastigheten
kan vara féremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat
forutses och det foreligger dven risk att det skydd som Stenhus
Fastigheter har avtalat med siljaren i férvarvsavtal inte till fullo
tacker brister som upptacks efter Stenhus Fastigheters tilltrade.
Om sadana risker avseende genomfdrda eller framtida férvary
blir verklighet kan Koncernens I&nsamhet komma att paverkas
vasentligen negativt.

Utdver riskerna forknippade med de forvérvade fastigheterna i
sig, kan vissa forvérv vara mycket komplexa eller svara att inte-
grera och darmed krdva mycket av ledningens tid och resurser.
Skulle dessa risker avseende framtida férvarv bli verklighet kan
detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens forvalt-
ningsresultat.

Forandringar i underhalls- och driftskostnader kan leda till
ett lagre driftoverskott

Koncernens fastigheter kraver framtida reparationer och
underhall i varierande omfattning, antingen efter att befintliga
hyreskontrakt I6pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastig-
hetsunderhall ar nédvandigt for att uppratthalla marknadsvardet
och hyresnivaerna i Koncernens fastighetsbestand. Underhalls-
och reparationskostnaderna i Stenhus Fastigheter har uppgatt till
2,4 MSEK for rékenskapsaret 2020. Omfattningen pa nddvandiga
underhalls- och reparationsarbeten kan &ka, till exempel till foljd
av skador orsakade av hyresgaster eller andra parter. Vidare kan
underhallskostnaderna ka pa grund av inflation, vilket ligger
utanfor Stenhus Fastigheters kontroll, och Stenhus Fastigheters
reparationskostnader och investeringar i modernisering kan

Oka mer an Bolaget forvantar sig i dagslaget till f6ljd av dess
tillvéxtstrategi, forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst
underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller underhallsnivan
ar otillracklig kan detta leda till agre varden pa sadana fastigheter
och Stenhus Fastigheter kan dven behdva sanka hyresnivaerna i

sadana fastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfér ocksa tekniska
risker. Med teknisk risk avses de risker som ar férknippade

med den tekniska driften av fastigheter; sasom risken for kon-
struktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis
genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgéster) samt
fororeningar. Om det uppstar tekniska problem kan dessa leda
till en betydande kostnadsokning for Koncernen. Ett fastighets-
foretags renommé dr dessutom sdrskilt viktigt i forhallande till
nya och befintliga hyresgaster. Om Stenhus Fastigheter inte
atgardar tekniska eller underhadllsrelaterade problem kan Stenhus

Fastigheters anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarighe-
ter att behélla befintliga hyresgéster och attrahera nya hyresgés-
ter. Om Stenhus Fastigheters renommé skadas eller Koncernens
kostnader Skar pa grund av tekniska skador kan detta leda till
minskade hyresintakter och/eller férlorade tillvaxtmajligheter.

Att inte lyckas behalla nyckelpersoner i ledande stillning kan
ha effekt pa Koncernens framtidsutsikter

Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal
och ledande befattningshavare ar viktigt f6r Koncernens fram-
gang, framtida verksamhet och affarsplan. Koncernen ar sarskilt
beroende av den kunskap, erfarenhet och det engagemang som
finns hos ledningen. Bland annat har Elias Georgiadis som ar VD
och styrelseledamot i Bolaget en betydande roll f6r verksamhe-
ten. | syfte att attrahera, motivera och behalla vissa nyckelperso-
ner kan Koncernen behéva hja ersattningen till dessa personer,
med Skade kostnader som resultat. Om Koncernen inte kan
attrahera och behdlla kvalificerad personal i framtiden, kan detta

ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtidsutsikter.

Finansiella risker
Bolaget ar utsatt for ranterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och
genom lan fran kreditinstitut upptagna pa den svenska markna-
den. Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte kan
erhallas eller f6rnyas vid utgangen av dess I6ptid, eller att den
endast kan erhdllas eller f&rnyas till kraftigt dkade kostnader eller

pa for Koncernen oférmanliga villkor.

Rénterisk dr risken att férandringen i ranteldget paverkar Kon-
cernens finansieringskostnad. Utover storleken pa rantebarande
skulder paverkas rantekostnader framst av aktuella marknadsran-
tor, kreditinstitutens marginaler och Bolagets strategi avseende
rantebindningstider. Rantemarknaden i Sverige paverkas framst
av den férvantade inflationstakten och Riksbankens reporanta.

Bolagets rantebarande skulder uppgick per den 3l mars 202! ill
[147,8 MSEK med en genomsnittlig ranta om 1,83 procent. Rante-
hojningar kan ha en negativ effekt pa Stenhus Fastigheters majlig-
het att finansiera framtida fastighetsforvarv. Om rénteriskerna
infaller kan de inverka negativt pa Bolagets marknadsvarde och
kassafldden samt medféra fluktuationer i Bolagets resultat.

Likviditet och tillgang till finansiering kan paverka
Koncernens finansiella resultat negativt

Per den 3l mars 202I uppgick Koncernens rantebarande skulder
till 1147,8 MSEK, varav 556,1 MSEK (motsvarande 48 procent)
maste fornyas eller aterbetalas inom det narmaste aret, 5653
MSEK (motsvarande 49 procent) maste fornyas eller aterbetalas
inom tva ar, 26 MSEK (motsvarande 2 procent) maste férnyas
eller aterbetalas inom tre ar eller mer. Det finns en risk att Kon-
cernen inte kan erhalla finansiering pa gynnsamma villkor, eller
overhuvudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan behéva ske

Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter Il



till betydligt hdgre kostnader dn idag, langivare kan valja att inte
forlanga Koncernens lan vid forfall eller alternativa kreditfacilite-
ter eventuellt inte star till Koncernens forfogande. Det gar inte
att utesluta att Koncernen i framtiden vander sig till kapitalmark-
naden fér belaning. Kapitalmarknaden ar paverkad av generella
marknadsforhéllanden och Koncernen dr darfér exponerad mot
de potentiella effekterna som féljer av negativa marknadsforhal-
landen, sasom fluktuationer i rantenivaer och inflation, vilket kan
paverka Koncernens méjlighet att fa tillgang till kapitalmarknaden.

Koncernens verksamhet finansieras med banklan med sakerhet

i pant i fastigheter och borgensatagande, och det ar sannolikt

att det kapital som krdvs foér att finansiera framtida férvarv och
investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhallas
fran denna finansieringskalla.

Stenhus Fastigheters méjlighet att erhalla finansiering i framtiden
ar beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknads-
situation. Vid ogynnsamma marknadsférutsattningar kan Koncer-
nens finansiella resultat paverkas negativt och detta kan minska
finansieringsmdjligheterna fér Koncernen.

Legala och regulatoriska risker
Bolaget ar utsatt for legala och politiska risker

Fastighetsverksamhet som sadan paverkas i hdg utstrackning av
lagar, myndighetsforeskrifter och beslut avseende exempelvis
miljo, skatt, subventioner och stéd, sakerhet, tilldtna byggmaterial
och byggnormer samt uthyrning. Bland annat plan- och bygglagen
(2010:900), byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kutturmarkningar har stor inverkan pa Koncernens verksamhet
samt kostnader f6r och méjligheter till att utveckla fastigheterna
pa dnskvart sitt. Det finns en risk att regelverk kan medféra att
Bolaget inte kan anvdnda Koncernens fastigheter pa énskvart
satt. Samtliga ndmnda lagar och regler har stor inverkan pa
Koncernens verksamhet och kan férdandras pa ett f6r Koncernen
negativt satt med relativt kort varsel, utan méjlighet f6r Koncer-
nen att paverka besluten.

For att Koncernens fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas
som avsett kravs vidare olika tillstdnd och beslut, innefattande
bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar,
vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter,
och som beslutas pa saval nationell som lokal politisk niva och

pa tjanstemannaniva. Det finns en risk att Stenhus Fastigheter
inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som krévs for

att bedriva och utveckla verksamheten pa ett dnskvart sétt.
Regelverksférandringar kan leda till att Bolagets projekt férsenas,
fordyras eller inte alls kan genomféras. Vidare ar det vanligt att
beslut férdréjs och/eller dverklagas, och beslutspraxis eller den
politiska inriktningen kan i framtiden komma att férandras pa ett
for Koncernen negativt sétt.
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Det finns ocksa en risk att Bolagets tolkning av tillampliga lagar
och regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av
dessa lagar kan andras i framtiden, vilket kan leda till att Bolaget
adrar sig ©kade kostnader eller riskerar vasentliga béter eller
straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i réttsliga eller administra-
tiva férfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak
eller andra krav pa betalningar. Det finns inneboende svarigheter
med att férutse utgangen av rattsliga, regulatoriska och andra
negativa utgangar eller ansprak och om utgangen i eventuella
framtida rattsliga och administrativa férfaranden blir ogynnsam
for Koncernen, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Kon-
cernens finansiella stéllning och rérelseresultat.

Bolaget ar exponerat for miljorisker samt hilsosikerhets-
och miljobestammelser

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling ar verksamhet

av sadan natur dar milj6 utgdr en betydande risk (exempelvis
genom ansvar enligt miljobalk (1998:808)). Stenhus Fastigheter
omfattas saledes av miljdbestammelser som innebar att krav kan

riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad.

Aven om Bolaget utfér inspektioner i samband med férvary

av enskilda fastigheter finns det risk att miljébestammelserna

inte foljdes tidigare. Enligt gallande milj6lagstiftning har den som
bedriver verksamhet som bidragit till férorening av en fastighet
ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora
eller bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat fast-
igheten, och som vid férvarvet kdnt till eller da borde ha upptackt
féroreningarna, hallas ansvarig. Detta innebdr att Bolaget, under
vissa omstandigheter, kan &laggas att terstilla en fastighet i ett
skick som uppfyller relevant miljélagstiftnings krav. Ett sadant
aterstéllande kan omfatta bland annat sanering av misstankt

eller faktisk férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
Bolagets kostnader for att utreda och vidta atgarder, som att till
exempel forsla bort eller aterstélla mark enligt tillamplig miljo-
lagstiftning, kan vara betydande. Sddana aldgganden kan darfor
paverka Koncernens resultat, kassafléde och finansiella stélining
negativt.

Eventuella framtida andringar av lagar, bestdmmelser och
myndighetskrav pd miljdomradet kan dven de leda till Skade kost-
nader fér Bolaget med avseende pa sanering av fastigheter som
Koncernen for narvarande dger eller kan komma att férvarva i
framtiden. Sadana andringar kan ocksa resultera i 6kade kostna-
der fér Koncernen.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa fast-
igheter och i byggnader, sarskilt vid renoveringsprocesser eller
nar byggnader uppgraderas for miljdcertifiering. Upptéackten av
en fororening eller restférorening i samband med uthyrning eller



forsaljning av fastighet kan utlsa ansprak pa hyresminskningar,
skador eller hyresuppsagningar. /&tgérder for att ta bort sadana
fororeningar kan kravas som en del av Bolagets fortldpande
verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av féroreningen,
medféra betydande kostnader och en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens forvaltningsresultat.

Bolaget ar utsatt for skattemissiga risker

For beskattningsaret 2020 uppgick Koncernens skatt pa perio-
dens resultat till 10,7 MSEK. Koncernens verksamhet paverkas av
vid var tid géllande skatteregler och férandringar av dessa regler
far saledes effekter for Koncernen. Férandringar av fastighets-
skatten och andra skatter sasom bolagsskatt, mervérdesskatt,
stampelskatt och andra statliga palagor skulle saledes kunna ha en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och resultat.

Hanteringen av skatteréttsliga fragor inom Koncernen baseras
pa Koncernens tolkningar av gillande relevant skattelagstiftning,
skatteavtal, praxis pa skatteomradet och andra skatteféreskrifter
samt stallningstaganden fran Skatteverket. Vidare inhdmtar Kon-
cernen regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i dessa
fragor. Koncernen och dess dotterféretag kan ocks3, fran tid till
annan, bli féremal fér skatterevisioner och skattegranskningar
som kan resultera i att Koncernen behdver betala ytterligare
skatter, rantor och avgifter.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal, praxis
och andra skatteforeskrifter eller dess tillimplighet ar felaktig,
eller om géllande lagar, avtal, praxis, féreskrifter eller tolkningar
av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till

dessa forandras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan
Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefragor
ifragasdttas. Om skattemyndigheter med framgang gor gal-
lande sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad,
inklusive skattetillagg och ranta, och fa en vésentlig inverkan pa
Koncernens rorelseresultat.

Risker relaterade till aktierna och Erbjudandet

Bolagets aktiekurs kan vara volatil och/eller sjunka

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en
risk att en investerare inte far tillbaka investerat kapital. Stenhus
Fastigheters aktie ar noterad pa Nasdagq First North. Sedan
Stenhus Fastigheters notering den 24 november 2020 fram till
den 2 mars 2020 har Stenhus Fastigheters dagliga genomsnittliga
volymvagda aktiekurs uppgatt till som lagst 9,5 SEK och som
hogst 16,6 SEK. Féljaktligen kan aktiekursen vara mycket volatil.
Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer, varav en
del dr bolagsspecifika medan andra dr knutna till aktiemarknaden
som helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud

och efterfragan, variationer i faktiska eller f6rvantade resultat,
oférmaga att nd analytikernas resultatférvantningar, misslyck-
ande med att uppna finansiella och operativa mal, férandringar i

allmanna ekonomiska férhallanden, férandringar av regulatoriska
forhéllanden, negativ utgang i réttsliga forfaranden eller utred-
ningar, ny eller pagaende rattstvist eller annat férfarande riktat
mot nagon enhet inom Koncernen samt andra faktorer. Sedan
utbrottet av covid-I9 har aktiemarknaden varit mycket volatil och
aktiekurser for flera bolag har varit féremal for svangningar.

Det finns en risk att kursen pa Stenhus Fastigheters aktie kom-
mer att folja den allmadnna marknadsvolatiliteten, oaktat Stenhus
Fastigheters resultat och prestation, och minska i varde i bety-
dande man. Kursen for Stenhus Fastigheters aktie paverkas aven i
vissa fall av konkurrenters aktiviteter och stallning pa marknaden.
Det finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att fore-
ligga en aktiv och likvid marknad f6r handel i Stenhus Fastigheters
aktier, vilket skulle paverka investerares mdjligheter att fa tillbaka
investerat kapital. Detta utgdr en betydande risk fr enskilda
investerare.

Befintliga aktiedgares forsiljning av aktier kan fa aktiekursen
att sjunka

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfattande
forsaljining av Bolagets aktier, sérskilt ndr Bolagets styrelseledamo-
ter, ledande befattningshavare samt Bolagets storre aktiedgare
sdljer sina aktier eller ndr ett betydande antal aktier sdljs av andra
aktiedgare. Sterner Stenhus Holding AB, Fastighets AB Balder
och Lansforsakringar Fondférvaltning AB innehar tillsammans
cirka 77,3 procent av aktierna och résterna. Sterner Stenhus Hol-
ding AB ar Bolagets stdrsta aktiedgare med cirka 50,3 procent

av aktierna och résterna. Fér information om utspadning med
anledning av Erbjudandet hinvisas till avsnittet "Agarstruktur’”.
Forsaljning av styrelseledaméters, ledande befattningshavares
eller Bolagets storre aktiedgares aktier och forsiljning av storre
aktieinnehay, eller om det uppfattas som att en sadan férsaljning
dr att vanta, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.

Storre aktiedgare har betydande inflytande 6ver Bolaget
och kan fordréja eller forhindra férandringar i kontrollen av
Bolaget

Bolagets storre aktiedgare Sterner Stenhus Holding AB, Fastig-
hets AB Balder och Lansforsékringar Fondférvaltning AB har en
betydande kontroll ver utgangen i de Arenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for avgdrande, inklusive val av styrelseleda-
moter, eventuella fusioner, konsolideringar eller férséljningar av
samtliga, eller betydande delar, av Bolagets tillgangar. Bolagets
storre aktiedgare utgdrs av styrelseledam&ter, dar vissa dven
utgdr del av Bolagets ledning. Sterner Stenhus Holding AB
kontrollerar cirka 50,3 procent av Bolagets réstratter och har ett
betydande inflytande &ver Bolagets ledande befattningshavare
och Bolagets verksamhet.

Bolagets storre aktiedgare intressen kan avvika vasentligt fran,

eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen, och dessa kan komma att utéva sitt inflytande Gver
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Koncernen pa ett satt som inte ligger i Gvriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det féreligga en konflikt mellan Bolagets stérre
aktiedgares intressen & ena sidan och Bolagets eller dess dvriga
aktiedgares intressen & andra sidan nér det galler vinstudelnings-
beslut. Sadana konflikter kan fa en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Efter Erbjudandets fullféljande kommer MaxFastigheters
verksamhet att bli en del av Koncernens verksamhet

Nar Uppkopserbjudandet genomférs kommer MaxFastigheters
verksamhet bli en del av Koncernens verksamhet. Det finns en
risk att sammanslagningen av Koncernen och MaxFastigheter
forsvaras eller omajliggdrs av faktorer som fér narvarande ar
okdnda for Bolaget.

| avsnittet "Den Nya Koncernen” beskrivs férvantade effekter
med anledning av transaktionen. Bland annat beskrivs de opera-
tionella och finansiella synergierna som transaktionen kan komma
att medféra. Realiseringen av dessa synergier beror pa manga
faktorer och baseras pa Bolagets bedémning av de framtida
forhéllandena. Det finns dock en risk for att synergierna inte kan

uppnas i sin helhet.

Forvarv av bolag stéller krav pa integrationen av den nya verk-
samheten for att synergieffekter ska kunna uppnas. D3 avsikten
ar att samordna verksamheterna inom ett flertal funktioner ar
det viktigt att integrationsprocessen I6per effektivt och utan be-
tydande kundférluster eller personalavhopp. Pagar integrations-
processen under en langre tid finns en risk att detta paverkar
Den Nya Koncernens resultat negativt. Det finns en risk att de
synergieffekter och dvriga positiva effekter som Bolaget forutser
inte kommer att uppnas i sin helhet, eller dverhuvudtaget, vilken
kan paverka Den Nya Koncernens verksamhet negativt.
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ERBJUDANDET

Stenhus Fastigheter har den 3 mars 2021 lémnat ett offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna och teckningoptionsinnehavarna i MaxFastig-

heter till att forvdrva samtliga aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter. MaxFastigheters aktier och teckningsoptioner dr upptagna till
handel pd Nasdag First North. Stenhus Fastigheters aktier ér upptagna till handel pd Nasdagq First North.

Erbjudandet

Aktiedgare i MaxFastigheter erbjuds tre (3) nya aktier i Stenhus
Fastigheter for varje (1) befintlig aktie i MaxFastigheter. Teck-
ningsoptionsinnehavare i MaxFastigheter erbjuds en (1) ny aktie
i Stenhus Fastigheter for varje (1) befintlig teckningsoption i
MaxFastigheter.

Om MaxFastigheter skulle lamna utdelning eller genomféra an-
nan vardedverféring innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats
kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande

man.

Erbjudandet varderar varje aktie i MaxFastigheter till 44,40
SEK och varje teckningsoption i MaxFastigheter till 14,80 SEK
baserat pa stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie pa
Nasdagq First North den 2 mars 202,

Erbjudandet varderar varje aktie i MaxFastigheter till 45,24
SEK och varje teckningsoption i MaxFastigheter till 15,08 SEK
baserat pa den volymvégda genomsnittskursen fér Stenhus
Fastigheters aktie pa First North under de senaste 30 handels-
dagarna fram till och med den 2 mars 202I.

Erbjudandet varderar samtliga 2| 644 08I aktier i MaxFastighe-
ter till cirka 961 MSEK och samtliga 9 897 79 teckningsoptioner
i MaxFastigheter till 146 MSEK baserat pa stangningskursen

for Stenhus Fastigheters aktie pa First North den 2 mars 202,
Budvardet uppgar till cirka | 107 MSEK.

Erbjudandet, motsvarande en vérdering om 44,40 SEK per aktie
och 14,80 SEK per teckningsoption i MaxFastigheter baserat pa
stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie pa First North
den 2 mars 2021, innebdr en premie om:
22,0 procent jgamfort med stangningskursen om 36,40 SEK for
MaxFastigheters aktie pa First North den 2 mars 202;
21,7 procent jamfért med den volymvagda genomsnittskursen
om 36,47 SEK fér MaxFastigheters aktie pa First North under
de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 2 mars
202I;

78,7 procent jamfért med stangningskursen om 8,28 SEK for
MaxFastigheters teckningsoption pa First North den 2 mars
202, och

76,0 procent jamfort med den volymvagda genomsnittskur-
sen om 8,41 SEK f6r MaxFastigheters teckningsoption pa First
North under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med
den 2 mars 2021,

Erbjudandet, motsvarande en vardering om 45,24 SEK per aktie
och 15,08 SEK per teckningsoption i MaxFastigheter baserat pa
den volymvagda genomsnittskursen for Stenhus Fastigheters
aktie pa First North under de senaste 30 handelsdagarna fram till
och med den 2 mars 202l, innebdr en premie om:
24,3 procent jamfért med stangningskursen om 36,40 SEK for
MaxFastigheters aktie pa First North den 2 mars 202;
24,0 procent jamfort med den volymvégda genomsnittskursen
om 36,47 SEK for MaxFastigheters aktie pa First North under
de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 2 mars
202I;
82, procent jamfért med stangningskursen om 8,28 SEK f6r
MaxFastigheters teckningsoption pa First North den 2 mars
202l; och
79,3 procent jamfort med den volymvagda genomsnittskur-
sen om 8,41 SEK fér MaxFastigheters teckningsoption pa First
North under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med
den 2 mars 202l.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.

Ataganden fran innehavare av aktier och
teckningsoptioner

Innehavare av aktier i MaxFastigheter som tillsammans represen-
terar cirka 72, procent av aktierna i MaxFastigheter och inne-
havare av teckningsoptioner i MaxFastigheter som tillsammans
representerar cirka 67,8 procent av teckningsoptionerna i Max-
Fastigheter, har atagit sig att acceptera Erbjudandet och dverlata
samtliga av sina aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter i
Erbjudandet, i enlighet med foljande:
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Investment AB Oresund har [amnat ett oaterkalleligt dtagande
att dverlata samtliga sina 5 561 995 aktier, motsvarande cirka
25,7 procent av aktierna och samtliga sina | 076 992 tecknings-
optioner, motsvarande cirka 10,9 procent av teckningsoptio-
nerna i MaxFastigheter; och

Balder Fastighets AB har [dmnat ett oaterkalleligt &tagande att
Sverlata samtliga sina 2 218 740 aktier; motsvarande cirka 10,3
procent av aktierna och samtliga sina | 266 914 teckningsoptio-
ner, motsvarande cirka 12,8 procent av teckningsoptionerna i
MaxFastigheter; och

TTC Invest AB har [dmnat ett oaterkalleligt &tagande att
Overlata samtliga sina | 732 236 aktier, motsvarande cirka 8,0
procent av aktierna och samtliga sina 250 000 teckningsoptio-
ner, motsvarande cirka 2,5 procent av teckningsoptionerna i
MaxFastigheter.

Berndt Ivarsson, med bolag, har lamnat ett oaterkalleligt
atagande att Gverlata samtliga sina | 659 08l aktier, motsvarande
cirka 7,7 procent av aktierna och samtliga sina 4l 020 tecknings-
optioner, motsvarande cirka 4,2 procent av teckningsoptio-
nerna i MaxFastigheter.

Lansférsakringar Fastighetsfond har lamnat ett oaterkalleligt
atagande att Overlata samtliga sina | 295 lll aktier, motsvarande
cirka 6,0 procent av aktierna i MaxFastigheter.

PriorNilsson Fonder, med bolag, har lamnat ett oaterkalleligt
atagande att Gverlata samtliga sina | 159 914 aktier, motsvarande
cirka 5,4 procent av aktierna och samtliga sina 796 218 teck-
ningsoptioner, motsvarande cirka 8,0 procent av teckningsop-
tionerna i MaxFastigheter.

Familjen Qviberg har l[dmnat ett oaterkalleligt dtagande att
overldta samtliga sina 550 000 aktier, motsvarande cirka 2,5
procent av aktierna och samtliga sina 87 500 teckningsoptio-
ner, motsvarande cirka 0,9 procent av teckningsoptionerna i
MaxFastigheter.

Diérutéver har dgare l[dimnat ett odterkalleligt dtagande att
Sverlata | 434 701 aktier, motsvarande 6,6 procent av aktierna
och 2 823 339 teckningsoptioner, motsvarande 28,5 procent av
teckningsoptionerna i MaxFastigheter.

ontagandena upphor att galla for det fall Erbjudandet upphor eller
dras tillbaka. /&tagandena ar i vrigt ovillkorade.

Vissa narstaende parter

MaxFastigheters styrelseledamot Anna Engebretsen Qviberg,
som dven dger aktier och teckningsoptioner i MaxFastighe-

ter, har atagit sig att acceptera Erbjudandet. Enligt punkt 1118 i
Takeover-regler for vissa handelsplattformar utgivna av Kollegiet
for svensk bolagsstyrning ("' Takeover-reglerna”) har hon en
intressekonflikt och far darmed inte delta i MaxFastigheters
styrelses handlaggning av fragor relaterade till Erbjudandet.
Vidare har Berndt Ivarsson med bolag, som aven dger aktier
och teckningsoptioner i MaxFastigheter, atagit sig att acceptera
Erbjudandet. MaxFastigheters styrelseledamot Carl Petre har
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en anknytning till Berndt Ivarsson med bolag och far sdledes inte
heller delta i MaxFastigheters styrelses handldggning av fragor
relaterade till Erbjudandet enligt punkt I118 i Takeover-reglerna.
Styrelsen i MaxFastigheter dr dock fortsatt beslutsfor da évriga

tre ledamdter ar behdriga att delta i styrelsens dvervaganden och

beslut rérande Erbjudandet.

Uttalande fran styrelsen i MaxFastigheter

Stenhus Fastigheter underrittade MaxFastigheters styrelse om
Erbjudandet den 2 mars 202I. MaxFastigheters styrelse ska, i
enlighet med Takeover-reglerna, offentliggéra sin uppfattning
om Erbjudandet och skalen till denna uppfattning senast tva
veckor fore acceptfristens utgang. For uttalande fran styrelsen
i MaxFastigheter hanvisas till avsnittet "'Uttalande frdn styrelsen i
MaxFastigheter med anledning av Stenhus Fastigheters offentliga
uppkdpserbjudande”.

Villkor fér Erbjudandet

Fullféljande av Erbjudandet ar villkorat av:

(I) att Erbjudandet accepteras i sadan utstrackning att Stenhus
Fastigheter blir dgare till aktier som representerar mer @n 90
procent av det totala antalet utestdende aktier i MaxFastigheter;

—~
No
~

att aktiedgarna i Stenhus Fastigheter, vid en extra bolags-
stdmma beslutar, med erforderlig majoritet, att emittera
nya aktier i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet
genom en apportemission till de innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter som accepterar Erbju-
dandet;

(3) att samtliga for Erbjudandet och forvarvet av MaxFastigheter

=

erforderliga tillstand, godkdnnanden, beslut och andra
atgarder fran myndigheter eller liknande har erhallits, i varje
enskilt fall, pa for Stenhus Fastigheter acceptabla villkor;

4

=

att varken Erbjudandet eller férvarvet av MaxFastigheter
helt eller delvis omd&jliggdrs eller vésentligen férsvaras till
folid av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgérande
eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller motsvarande
omstdndighet som foreligger eller skdligen kan forvéntas,
som ligger utanfér Stenhus Fastigheters kontroll och vilken
Stenhus Fastigheter inte skaligen kunnat forutse vid tidpunk-
ten for offentliggérandet av Erbjudandet;

€

=

att inga omstandigheter, som Stenhus Fastigheter inte hade
kdnnedom om vid tidpunkten for offentliggdrandet av
Erbjudandet, har intréffat som kan ha en vésentligt negativ
paverkan, eller rimligen kan frvantas ha en vasentligt negativ
paverkan, pa MaxFastigheters finansiella stéllning eller
verksamhet, inklusive MaxFastigheters forséljning, resultat,
likviditet, soliditet, eget kapital eller tillgdngar;

—
()}
=

att ingen information som offentliggjorts av MaxFastigheter
eller [imnats av MaxFastigheter till Stenhus Fastigheter ar fel-
aktig, ofullstandig eller vilseledande, och att MaxFastigheter
har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts;
samt



(7) att MaxFastigheter inte vidtar nagra atgarder som dr dgnade
att forsamra forutsattningarna for Erbjudandets lamnande
eller genomférande.

Stenhus Fastigheter férbehaller sig ratten att aterkalla Erbju-
dandet for det fall det star klart att ndgot av ovanstaende villkor
inte uppfylits eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2 — 7 ovan
far emellertid ett sadant aterkallande av Erbjudandet endast ske
under forutsdttning att den bristande uppfyllelsen av ett sadant
villkor dr av vésentlig betydelse for Stenhus Fastigheters forvary
av MaxFastigheter.

Stenhus Fastigheter forbehaller sig ratten att franfalla, helt eller
delvis, ett eller flera av villkor | — 7 ovan, inklusive, med hansyn till
villkor I ovan, att fullfélja Erbjudandet till en lagre acceptansniva.

Finansiering

Vederlaget till innehavarna av aktier och teckningsoptioner i Max-
Fastigheter utgdrs av aktier i Stenhus Fastigheter. Erbjudandet
forutsatter saledes ingen ytterligare finansiering.

Aktierna i Stenhus Fastigheter dr noterade pa First North, en
handelsplattform som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag.
Stenhus Fastigheter kan komma att emittera upp till totalt 74
829 422 aktier i Stenhus Fastigheter till innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter som vederlag i Erbjudandet.
Detta skulle ge innehavarna av aktier och teckningsoptioner i
MaxFastigheter ett dgande i Den Nya Koncernen uppgéaende till
cirka 35,0 procent av aktierna och cirka 35,0 procent av résterna
baserat pa fullt deltagande i Erbjudandet.

Erbjudandet ar villkorat av att en extra bolagsstamma i Stenhus
Fastigheter med erforderlig majoritet, det vill siga minst tva
tredjedelar av saval de avgivna rdsterna som de vid stdmman
foretradda aktierna, fattar beslut om att emittera nya aktier

i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet genom en
apportemission till innehavare av aktier och teckningsoptioner

i MaxFastigheter som accepterar Erbjudandet. Fastighets AB
Balder, som representerar 18,0 procent av aktierna och résterna
i Stenhus Fastigheter fore Erbjudandet, och Sterner Stenhus
Holding AB, som representerar 50,3 procent av aktierna och
résterna i Stenhus Fastigheter fore Erbjudandet, har férbundit sig
att narvara vid bolagsstdmman och résta fér apportemissionen.

MaxFastigheter har emitterat dels hybridobligationer med
utestaende belopp om 227 262 840 SEK, dels tva obligationslan
med utestaende belopp om 300 000 000 SEK respektive 200
000 000 SEK (gemensamt ""Obligationslanen™). Totalt utestaende
belopp under Obligationslanen ar siledes 727 262 840 SEK.
Obligationslanen innehéller villkor som innebar att langivarna

har en rétt till aterbetalning av Obligationslanen vid en dgarfor-
andring i MaxFastigheter. | syfte att sakerstélla mojligheterna for

MaxFastigheter att aterbetala Obligationslanen vid Erbjudandets
fullféljande avser Stenhus Fastigheter genomféra en nyemission
om totalt 30 000 000 aktier till teckningskursen I5 SEK per aktie,
alitsa totatt 450 000 000 SEK (""Nyemissionen™).

Stenhus Fastigheter har erhallit emissionsgarantier fran sina tva
storsta dgare, Sterner Stenhus Holding AB och Fastighets AB
Balder, som férbundit sig att vardera teckna hégst 15 000 000

nya aktier i Stenhus Fastigheter Nyemissionen, innebdrandes att
respektive dgare har férbundit sig till tillskjuta Stenhus Fastigheter
225000 000 SEK genom teckning av 15 000 000 nyemitterade
aktier till en teckningskurs om 15 SEK per tecknad aktie. Nyemis-
sionen ar darmed fullt ut garanterad. Resterande medel for [6sen
av Obligationslanen avser Stenhus Fastigheter finansiera genom
egna medel. Stenhus Fastigheter har darmed sikerstalit mojlighe-
ten att refinansiera Obligationslanen.

Due diligence

Stenhus Fastigheter har inte genomfért ndgon due diligence-
undersékning i samband med férberedelserna av Erbjudandet.

Stenhus Fastigheters aktiedgande i MaxFastigheter

Stenhus Fastigheter dger eller kontrollerar inte nagra aktier
eller teckningsoptioner i MaxFastigheter per dagen fér detta
Prospekt. Stenhus Fastigheter kan under acceptperioden for
Erbjudandet komma att férvdrva, eller ingd Gverenskommelser
om att férvarva, aktier eller teckningsoptioner i MaxFastigheter.
Alla sidana férvarv eller Gverenskommelser kommer att ske i
overensstdimmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt
offentliggdras i enlighet med tillimpliga regler.

Tidplan

Acceptfristen fér Erbjudandet kommer inledas den 28 maj 202!

och avslutas den 28 juni 202I. Férutsatt att Erbjudandet férklaras
ovillkorat senast omkring den 29 juni 202, férvantas utbetalning
av vederlag komma att pabdrjas omkring den 7 juli 2021,

Stenhus Fastigheter férbehaller sig rtten att forlanga acceptfris-
ten for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for utbetal-
ning av vederlag.

Arsstimma i Stenhus Fastigheter

Styrelsen i Stenhus Fastigheter kommer att kalla till arsstdmma
for att dven besluta om emissionsbemyndigande i syfte att emit-
tera nya aktier i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet
genom en apportemission till de aktiedgare och innehavare av
teckningsoptioner i MaxFastigheter som accepterar Erbjudandet.
Bolaget har den 26 april 202 offentliggjort kallelse till arsstdmma
som kommer avhallas den 27 maj 202I.
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Inlésen och avnotering

For det fall Stenhus Fastigheter; i samband med Erbjudandet

eller pa annat sdtt, blir dgare till aktier motsvarande mer an 90
procent av aktierna i MaxFastigheter avser Stenhus Fastigheter
att pakalla tvangsinldsen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att
forvarva samtliga utestaende aktier i MaxFastigheter. | samband
harmed avser Stenhus Fastigheter verka for att MaxFastigheters

aktier och teckningsoptioner avnoteras fran Nasdag First North.

Uttalanden fran Aktiemarknadsniamnden
Aktiemarknadsndmnden har, i sitt uttalande AMN 202114,
godkant en férlangning av perioden for offentliggdrandet av
erbjudandehandlingen fran sex veckor efter offentliggdrandet
av Erbjudandet till tio veckor efter sadant datum, samt i sitt
uttalande AMN 202127, ytterligare godkant en forlangning till
den 27 maj 202I. For de fullstandiga uttalandena, se

www.aktiemarknadsnamnden.se.

Tillamplig lag och tvister

Svensk lag, Takeover-reglerna samt Aktiemarknadsnamndens
besked om tolkning och tillampning av Takeover-reglerna ar till-
lampliga pa Erbjudandet. Tvist rérande Erbjudandet ska avgoras
av svensk domstol exklusivt med Stockholms tingsratt som férsta

instans.

Radgivare

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance som
finansiell radgivare, Glimstedt som legal radgivare och Eminova
Fondkommission AB som emissionsinstitut i ssimband med
Erbjudandet.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger och férvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager och indu-
stri samt séllankdpshandel. Per den 31 mars 2021 bestod Stenhus
Fastigheters bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvarde
om 2 618,5 MSEK och en genomsnittlig viktad hyreslangd om

7,5 ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 3l mars 202|
till 149 300 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar huvudsakligen
koncentrerat till Stockholm och Mélardalsregionen. Bolagets
intjaningsférmaga pa heldrsbasis per den 31 mars 202|, inklusive
alla offentliggjorda férvarv, uppgick till cirka 107, MSEK.

MaxFastigheter ar ett fastighetsbolag som &ger, forvaltar och ut-
vecklar kommersiella fastigheter. Fastigheternas marknadsvérde
uppgick per den 3l mars 202l till cirka 2 951 MSEK och den uthyr-
bara arean uppgick till 226 87 kvadratmeter. Fastighetsbestandet
var uppdelat i segmenten handel, fritid, lager/logistik, kontor,
samhdlle, industri och &vrigt. De tva storsta kategorierna handel
och fritid stod fér 54 respektive 16 procent av hyresvardet. Fastig-
hetsbestandet var huvudsakligen koncentrerat till regionstader i
Mellansverige. De tio storsta hyresgédsterna stod fér 48,2 procent
av det totala hyresvdrdet och den genomsnittliga aterstdende
|6ptiden fér samtliga hyresavtal uppgick till 5,3 ar.

Stora likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och MaxFastig-
heter avseende geografi, lokalslag, hyresgdstsammansattning
och fokus pa langsiktigt hallbara kassafléden, varfor Stenhus
Fastigheter ser en sammanslagning av bolagen som fordelaktigt
ur ett aktiedgarperspektiv. Stenhus Fastigheter ar av uppfatt-
ningen att en sammanslagning av bolagen med en stérre portfdl]
skulle forstarka Stenhus Fastigheters marknadsposition och
diversifieringen vilket pa sikt har potential att minska finansie-
ringskostnaderna. Stenhus Fastigheter bedémer att det efter en
sammanslagning av bolagen gar att genomféra arliga finansiella
och operationella besparingar om drygt 30 MSEK. Sammantaget
skulle forutsattningarna forbattras ytterligare for att genomféra
Stenhus Fastigheters tillvaxtresa genom en sammanslagning av
bolagen.

Som en konsekvens av sammanslagningen kommer sannolikt
vissa organisatoriska och operationella férandringar genomforas.
De atgdrder som kommer att vidtas i ssmband med sammanslag-
ningen kommer att beslutas om efter Erbjudandets genomfér-
ande. Fére Erbjudandets fullféljande ar det for tidigt att sdga vilka
atgdrder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle
ha. Inga beslut ar fér narvarande fattade om nagra férandringar
avseende bolagens anstillda eller ledning.

Kommentar fran Stenhus Fastigheter

Elias Georgiadis, VD Stenhus Fastigheter, kommentar: ”En sam-
manslagning med MaxFastigheter innebdr att Stenhus Fastigheter
accelererar sin tillvixtresa. Vi ser att affdren med MaxFastigheter
dr ett naturligt steg i rétt riktning for att nd Bolagets mdl om ett
fastighetsbestdnd om minst tio miljarder kronor.”

| Svrigt hanvisas till redogdrelsen i foreliggande Prospekt, vilken
har upprattats av styrelsen for Bolaget med anledning av det
lamnade Erbjudandet till aktiedgare i MaxFastigheter.

Styrelsen for Bolaget ar ansvarig for innehallet i Prospektet och
enligt styrelsens kinnedom &verensstimmer den information
som anges i Prospektet med sakforhallande och ingen uppgift
som sannolikt skulle paverka dess innebdrd har uteldmnats.

Styrelsen for MaxFastigheter har, i enlighet med vad som anges

pa sida 12| granskat informationen om MaxFastigheter pa sidorna
93120 i detta Prospekt.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Stenhus Fastigheter erbjuder tre (3) aktier for varje (1) aktie i
MaxFastigheter, samt en (1) aktie for varje teckningsoption i Max-
Fastigheter.

For ndrmare beskrivning av Erbjudandet hanvisas till avsnittet
"Erbjudandet’.

Prospektet finns tillganglig pa féljande webbplatser:
www.stenhusfastigheterse
www.eminova.se

Villkor fér Erbjudandet

Fullféljande av Erbjudandet ar villkorat av:

(I) att Erbjudandet accepteras i sddan utstrackning att Stenhus
Fastigheter blir dgare till aktier som representerar mer an 90
procent av det totala antalet utestaende aktier i MaxFastigheter;

2

~

att aktiedgarna i Stenhus Fastigheter, vid en extra bolags-
stdmma beslutar, med erforderlig majoritet, att emittera nya
aktier i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet genom
en apportemission till de innehavare av aktier och tecknings-
optioner i MaxFastigheter som accepterar Erbjudandet;

(3) att samtliga fér Erbjudandet och férvarvet av MaxFastigheter
erforderliga tillstand, godkdnnanden, beslut och andra atgar-
der fran myndigheter eller liknande har erhallits, i varje enskilt
fall, pa for Stenhus Fastigheter acceptabla villkor;

—~
N
=

att varken Erbjudandet eller forvarvet av MaxFastigheter

helt eller delvis omdjliggdrs eller vasentligen férsvaras till

foljd av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgdrande

eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller motsvarande

omstandighet som foreligger eller skdligen kan férvantas, som
ligger utanfor Stenhus Fastigheters kontroll och vilken Stenhus

Fastigheter inte skaligen kunnat férutse vid tidpunkten for

offentliggdrandet av Erbjudandet;

(5) attinga omstandigheter, som Stenhus Fastigheter inte hade
kannedom om vid tidpunkten f6r offentliggdrandet av Erbju-
dandet, har intraffat som kan ha en vésentligt negativ paverkan,
eller rimligen kan férvéantas ha en vasentligt negativ paverkan,
pa MaxFastigheters finansiella stéllning eller verksamhet, in-
klusive MaxFastigheters forsdljning, resultat, likviditet, soliditet,
eget kapital eller tillgangar;

(6) att ingen information som offentliggjorts av MaxFastigheter

eller lamnats av MaxFastigheter till Stenhus Fastigheter ar

felaktig, ofullstandig eller vilseledande, och att MaxFastigheter
har offentliggjort all information som ska ha offentliggjorts;
samt

—
~
~

att MaxFastigheter inte vidtar nagra atgarder som ar dgnade
att forsamra forutsattningarna for Erbjudandets lamnande
eller genomfdérande.
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Stenhus Fastigheter férbehaller sig ratten att aterkalla Erbju-
dandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfylits eller kan uppfyllas. Savitt avser villkor 2 —7 ovan
far emellertid ett sddant aterkallande av Erbjudandet endast ske
under férutsittning att den bristande uppfyllelsen av ett sadant
villkor @r av vasentlig betydelse fér Stenhus Fastigheters férvary
av MaxFastigheter.

Stenhus Fastigheter férbehaller sig ritten att franfalla, helt eller
delvis, ett eller flera av villkor | — 7 ovan, inklusive, med hansyn till
villkor I ovan, att fullfélja Erbjudandet till en ldgre acceptansniva.

Accept

Direktregistrerat innehav

Prospektet och forifylld acceptsedel kommer att skickas till
aktiedgare vars aktier i MaxFastigheter ar direktregistrerade hos
Euroclear Sweden AB ("Euroclear’) den 28 maj 202I. Aktiedgare
bor sjdlva kontrollera att de fortryckta uppgifterna pa anmal-
ningssedeln stammer.

Aktiedgare i MaxFastigheter vars aktier ar direktregistrerade

hos Euroclear och som &nskar acceptera Erbjudandet ska under
perioden fran och med den 28 maj 202! till och med klockan
15:00 den 28 juni 2021 lamna in en korrekt ifylld och undertecknad
acceptsedel till:

Eminova Fondkommission AB, Biblioteksgatan 3, 3tr, lll 46 Stock-
holm, alternativt inskannad via e-post till info@eminova.se, eller
via fax till 08-684 211 29.

Vénligen notera att ofullstandiga eller felaktigt ifyllda acceptsedlar
kan komma att ldmnas utan avseende.

Aktiedgare i MaxFastigheter som accepterar Erbjudandet be-
myndigar och lamnar i uppdrag at Eminova Fondkommission AB
att leverera deras aktier i MaxFastigheter till Stenhus Fastigheter i
enlighet med villkoren for Erbjudandet.

Bekrdftelse och 6verféring av aktier i MaxFastigheter till

spdrrade VP-konton

Efter det att korrekt ifylld och undertecknad acceptsedel har
mottagits och registrerats kommer aktierna att dverforas till ett
nyoppnat, sparrat VP-konto (apportkonto) i 4garens namn. | sam-
band med detta skickar Euroclear en avi ("VP-avi") som utvisar
det antal aktier som debiterats fran det ursprungliga VP-kontot
samt en VP-avi som utvisar antalet aktier som krediteras pa det
nyoppnade spérrade kontot.

Forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i MaxFastigheter vars aktier ar férvaltarregistrerade
erhdller varken Prospektet eller acceptsedel. Sadana aktiedgare



ska, for att acceptera erbjudandet, istallet folja instruktioner fran
sin forvaltare.

Pantsatt innehav

Ar aktier i MaxFastigheter pantsatta i Euroclears system méste
saval aktiedgaren som panthavaren underteckna acceptsedeln
och bekrafta att pantratten upphdr om Erbjudandet fullfols.
Pantratten maste saledes vara avregistrerad i Euroclears system
nar dessa ska levereras till Stenhus Fastigheter.

Acceptfrist och ritt till férlangning av Erbjudandet

Acceptfristen [6per fran och med den 28 maj till och med
klockan 15:00 den 28 juni 202I. Stenhus Fastigheter forbehaller sig
dock ratten att, vid ett eller flera tillfallen, forlanga acceptfristen
for Erbjudandet, liksom att senareldgga tidpunkten for redovis-
ning av vederlagsaktier. Meddelande om sadan férlangning eller
senareldggning kommer att offentliggdras av Stenhus Fastigheter
genom pressmeddelande i enlighet med géllande lagar och regler.

Rétt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i MaxFastigheter har ratt att aterkalla lamnade accep-
ter av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna gdras gallande
ska en skriftlig aterkallelse ha kommit Eminova Fondkommission
AB tillhanda (till adressen som tillhandahalls ovan) innan Stenhus
Fastigheter har offentliggjort att villkoren fér Erbjudandet har
uppfyllts eller, om sadant offentliggdrande inte sker under ac-
ceptfristen, senast klockan 15:00 den sista dagen av acceptfristen.
Aktiedgare i MaxFastigheter med forvaltarregistrerade aktier,
som Snskar aterkalla lamnad accept, ska félja instruktioner fran
forvaltaren.

Offentliggérande av utfall av Erbjudandet

Offentliggdrande av utfallet i apportemissionen kommer att ske
genom ett pressmeddelande fran Bolaget omkring den 28 juni
202I.

Utbetalning av vederlag

Utbetalning av vederlag kommer att ske sa snart Stenhus
Fastigheter har offentliggjort att villkoren fér Erbjudandet
uppfyllits eller att Stenhus Fastigheter annars beslutat att fullfolja
Erbjudandet.

For de aktiedgare i MaxFastigheter som accepterat erbjudandet
kommer vederlagsaktierna fran erbjudandet att levereras och
goras tillganglig pa respektive aktiedgares depa/VP-konto prelimi-
ndrt runt den 7 juli 2021

Leverans av vederlagsaktier sker genom att de som accepterat
Erbjudandet erhaller aktier i Stenhus Fastigheter samt att
aktierna och teckningsoptionerna i MaxFastigheter bokas ut
fran det sparrade VP-kontot som ddrmed avslutas. Ingen VP-avi
kommer att skickas ut i samband med detta. Om innehavet ar

forvaltarregistrerat kommer utbetalningen ske fran forvaltaren.

Upptagande till handel

Bolagets aktier dr upptagna till handel pa Nasdagq First North. De
aktier som emitteras som vederlaget i Erbjudandet kommer att
tas upp till handel i samband med att Bolagsverket registrerar ap-
portemissionen, vilket berdknas dga rum omkring den 7 juli 2021,

Tvangsinlésen och avnotering

Om Stenhus Fastigheter blir dgare till mer an 90 procent av
aktierna i MaxFastigheter avser Stenhus Fastigheter att pakalla
tvangsinlésen av resterande aktier i MaxFastigheter enligt
aktiebolagslagen (2005:55I). | ssmband darmed kommer Stenhus
Fastigheter att verka for att MaxFastigheters aktier avnoteras
fran Nasdaq Stockholm.

Viktig information angdende LEI och NID vid accept

Enligt de senaste direktiven gallande vardepappersmarknaden
(MIiFID 1l) beh&ver alla investerare ha en global identifieringskod
for att kunna genomfdra en vardepappers-transaktion. Dessa
krav medfér att juridiska personer behéver ange en LEI-kod
(Legal Entity Identifier) och fysiska personer behéver ta reda pa
sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier)
for att kunna acceptera Erbjudandet. Observera att det ar
aktiedgarens juridiska status som avgdr om en LEl-kod eller ett
NID-nummer behdvs samt att emissionsinstitutet kan vara for-
hindrat att utfora transaktionen &t personen i fraga om LEI-kod
eller NID-nummer (sasom tillimpligt) inte tillhandahalls.

Juridiska personer som behdver skaffa en LEI-kod kan vanda sig
till ndgon av de leverantdrer som finns pa marknaden. Via denna
lank hittas godkanda institutioner for det globala LEI-systemet:
https://www.gleif.org/en.

For fysiska personer som enbart har svenskt medborgarskap
bestar NID-numret av beteckningen "SE” f6ljt av personens
personnummer. Om personen i fraga har nagot annat an svenskt
medborgarskap, eller multipla medborgarskap, kan NID-numret

vara nagon annan typ av nummer.

Ansdk om registrering av en LEI-kod (juridiska personer) eller
ta reda pa NID-nummer (fysiska personer) i god tid da denna
information behdver anges vid accept.

Fragor om erbjudandet
Vid fragor om Erbjudandet, vénligen kontakta
Eminova Fondkommission AB:

info@eminova.se
08-684 21 00 (vardagar 09:00 — 12:00, 13:00 — 15:00)
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MARKNADSOVERSIKT

Detta Prospekt innehdller marknadsinformation hdnforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Stenhus Fastigheter dr verksam pd.
Informationen dr huvudsakligen baserad pd offentliga publikationer och rapporter. Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis
att informationen i dem har erhdllits fran kdllor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullsténdigheten i informationen inte kan
garanteras. Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som
finns i detta Prospekt och som har hdmtats frdn, eller hérrér ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och marknadsinfor-
mation dr till sin natur framdtblickande, foremdl for osdkerhet och speglar inte nédvdndigtvis faktiska marknadsférhdllanden. Information frdn

tredje part har dtergivits korrekt i Prospektet och sdvitt Bolaget kdnner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje

part har inga sakférhdllanden uteldmnats som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Stenhus Fastigheters marknad

Stenhus Fastigheter dger och forvaltar fastigheter i Sverige.
Bolagets kdrnverksamhet ar langsiktig forvaltning. Marknadséver-
sikten beskriver éversiktligt Sveriges ekonomi samt en Sverblick
av den svenska fastighetsmarknaden. Utgangspunkten for mark-
nadséversikten dr de marknader och tillgangsslag vilka Stenhus

Fastigheter ar verksam inom.

Ekonomisk 6versikt

Den pagaende coronapandemin (SARS-CoV-2) har haft en stor
paverkan pa den globala ekonomin savdl som pa den svenska
ekonomin och dess inverkan pa arbetsmarknader varlden éver
forvéantas bli omfattande. Baserat pa uppdaterade estimat fran
slutet av 2020 véntas effekterna daremot inte bli lika omfattande
som tidigare befarats. Enligt experter fran den Internationella
Valutafonden (IMF) forvantas den globala ekonomin att vaxa
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I) IMF World Economic Outlook Update, januari 202!

med 5,5 procent 202l, respektive 4,2 procent 2022. Prognosen
for 2021 har darmed reviderats upp med 0,3 procentenheter
jamfort med foregaende prognos. Detta aterspeglar férvantning-
arna pa en vaccindriven forstarkning samt fortsatta finansiella
atgardsprogram. Sveriges Riksbank ser att utvecklingen gar

at ratt hall och att ett vaccin troligtvis kommer innebdra stora
samhallsekonomiska vinster i termer av BNP offentliga finanser
och sysselsattning. Vinsterna kommer framst fran besparingar
av ytterligare kostnader fran produktionsbortfall, hogre offentlig
skuldséttning samt en minskad sysselsattning, som en fortsatt
pandemi férvantas medféra. Riksbanken har dven satt in ett stort
antal atgardsprogram for att mildra de ekonomiska effekterna

av coronapandemin. Hittills har Riksbanken utnyttjat cirka 665

MDSEK av den total ramen fér atgardsprogrammen.
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2) Riksbanken Ekonomiska kommentarer, Effektiv vaccination mot covid-19 innebir stora samhallsekonomiska vinster, december 2020
3) https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/aktuellt-om-riksbanken-och-coronapandemin/riksbankens-atgarder-i-samband-med-coronapandemin/
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Sveriges ekonomi

Under det andra kvartalet 2020 sjonk Sveriges BNP med 8,3
procent jimfort med férsta kvartalet 2020.% Trots att detta ar
det stérsta BNP-tappet pa 40 ar har Sverige redovisat en ovanligt
stark aterhamtning under det tredje kvartalet 2020, under vilket
Sveriges BNP steg med 4,9 procent.”® Enligt Riksbankens prog-
nos finns det indikationer pa fortsatt aterhamtning samt férbiatt-
ring av ekonomin da hushallens konsumtion férvantas férstarkas
betydligt under 202I. Detta i takt med att smittspridningen avtar
och osdkerheten gradvis minskar.

Ekonomisk tillvaxt

Sverige ar idag en tjanstefokuserad ekonomi men har historiskt
sett varit ett produktionsfokuserat land, dar produktion och till-
verkning av diverse varor statt for stérre delen av Sveriges BNP/
Statistikmyndigheten SCB menar pa att det finns flera skal till ett
sadant skifte, blandat annat pa grund av faktorer som skillnader

i produktionskostnader och rationalisering. Med rationalisering
havdar SCB att foretag, i allt stérre utrdckning, velat forflytta sig
narmare den globala marknaden, vilket inneburit att Sverige idag
blivit mer tjanstefokuserad.® | slutet av ar 2020 stod tjanster for
omkring 70 procent av BNP, av detta var 80 procent hanforligt till
den privata sektorn.

Sveriges BNIP har sedan 1970-talet i snitt kat med tva procent
per ar med undantag for lagkonjunkturer som exempelvis
under fastighetskrisen 1990, IT-kraschen 2000 och finanskrisen

BERAKNAD BNP OCH BEFOLKNINGSOKNING, 2018-2025
BNP total tillvaxt (%)
25

2008. Efter den senaste finanskrisen hade Sverige en mycket

hog BNP-tillvaxt som sedan tyngdes av den vaxande europeiska
skuldkrisen mellan aren 2011-2012. Sverige har sedan dess
redovisat en mattlig ekonomisk tillvaxt fram till och med 2016 da
Sverige tradde in i en hdgkonjunktur. Under perioden 20102019
har Sverige haft en genomsnittlig nominell BNP-tillvaxt om cirka
3,9 procent per ar. Den ekonomiska tillvaxten har framst varit
koncentrerad till storstadsregioner och i synnerhet till Stockholm
som stod for en tredjedel av den totala tillvdxten under denna
period.? Coronapandemin forvéntas ha en betydande effekt

pa BNP och Konjunkturinstitutet prognostiserar ett nationellt
BNP-tapp om 2,8 procent f&r aret 2020. | linje med manga andra
institut férutspar Konjunkturinstitutet en stark aterhamtning
under 202l med en prognostiserad BNP-tillvaxt om 3,2 procent,
vilket motsvarar en 6kning om 2,0 procent jamfort med 20I9.

Befolkningsdkning

SCB beraknar att Sveriges befolkning kommer &ka varje ar fram
till 2060 och att ar 2026 nar Sverige en befolkning om drygt

elva miljoner personer. Det finns ett flertal underliggande skal
till detta. Bland annat har medellivsliangden pa den svenska be-
folkningen sedan lange dkat, vilken bedéms fortsitta Ska under
kommande &r/0 Sveriges befolkning har sedan bérjan av 2000-ta-
let ©kat med drygt 1,5 miljoner manniskor; vilket motsvarar en
befolkningsdkning om cirka 16 procent. Befolkningsdkningen kan

bland annat férklaras av en hég nettoinvandring under dessa ar'l.

@ Andel av BNP-tivat sthekholm
43%
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Kalla: Oxford Economics, Macroeconomic database, 2019

4) SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Nationalridkenskaper, 2020

5) https://www.svt.se/nyheter/inrikes/bnp-indikatorn-om-svensk-tillvaxt-under-pandemin

6) SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Nationalrakenskaper, 2020

7) https://www.scb.se/hitta-statistik/ sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/bnp-i-sverige/

8) https://www.scb.se/contentassets/blae4493ffd1404987a4d32cbf2I3ae5/ utflyttning-av-
produktion-inom-den-svenska-industrin.pdf

9) SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Nationalrikenskaper, 2010-2019
10) SCB (Statistiska centralbyran), Sveriges framtida befolkning 2020-2030
1) https://www.scb.se/hitta-statistik/ sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/ sveriges-befolkning/
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Sett till antal invanare, har Stockholms lan haft den storsta befolk-

ningsdkningen i Sverige under de senaste aren?.

Stockholms befolkningsékning

Enligt Oxford Economics prognos har Stockholm en av de
starkaste prognoserna for befolkningstillvaxt i Europa och

tillhor toppnivan i BNP-tillvaxten. De tva senaste decennierna
har Stockholms ldn haft en arlig befolkningsékning om 35 000
personer. Detta motsvarar 40 procent av Sveriges totala befolk-
ningsdkning.3 Stockholms l4n har idag en befolkning om cirka 2,4
miljoner invanare och har haft en procentuell befolkningsékning
om 3,6 procent sedan 2017 jamfért med det nationella snittet om
2,6 procent.*

Stockholmsregionen har ldnge varit kdrnan i svensk ekonomi och
forvantas 6ka sin betydelse som ekonomisk motor fér Sverige
under en féreskadlig framtid. Detta dr nagot som férvantas driva
pa befolkningstillvaxten ytterligare. Enligt en prognos av Region
Stockholm férvantas folkmangden na cirka 2,7 miljoner invanare
vid slutet av 2028. Vidare férutspar SCB att en fjardedel av Sveri-
ges befolkning kommer att bo i huvud-stadsregionen om 20 ar.

Arbetsmarknaden

Sveriges arbetskraft, vilket avser den del av befolkningen som kan
arbeta, uppgick ar 2020 till 5,5 miljoner samtidigt som andelen
arbetslésa uppgick till 8,3 procent. Sveriges storstadsregioner
har historiskt sett skapat flest arbetstillfallen i landet vilket med-
fort stora regionala skillnader, sett till bland annat arbetsléshet.”
Faktorer som utbildningsniva och det allmanna ekonomiska

laget dr drivande for arbetsléshet. Under 2019 var 22,6 procent
av de utan en gymnasieutbildning arbetslosa. Faktorer som
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Kalla: https: .ekonomifakta.se/Fe Han/Stockholms-lan/var=172558graph=/17255/12,13-0,2/all/

12) SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Befolkningsstatistik, 20002020
13) Lansstyrelsen, Nutid och framtid, Stockholmarna om befolkningsdkning och
bostadsbyggande, 2019

utbildningsniva och det allmdnna ekonomiska ldget ar drivande
for arbetsléshet. Detta forklarar delvis varfér Stockholms lan
har en lagre arbetslshet an riket da Stockholm har en hég andel
utbildade.®

Stockholms starka ekonomiska tillvéxt under perioden 20142019
har ytterligare gynnat arbetsmarknaden, vilket resulterat i en fal-
lande arbetsldshet i Stockholms lan. Till foljd av rddande pandemi
har daremot arbetslésheten stigit snabbt och under det andra
kvartalet 2020 var arbetsldsheten i lanet pa den hogsta nivan
sedan slutet av 90-talet. Arbetsldsheten holl sig daremot lagre i
Stockholms [dn @n i resterande delar av Sverige. Sveriges arbets-
|6shet uppgick under det tredje kvartalet 2020 till 9,| procent
jamfort med Stockholms lan som uppvisade en arbetsléshet

om 8,5 procent. Arbetsférmedlingen prognostiserar att Sverige
kommer se en &terhidmtning under hosten 20217

Sveriges fastighetsmarknad

Oversikt

Effekterna av coronapandemins omfattning pa den svenska
fastighetsmarknaden gar annu ej att faststélla. Daremot forblev
transaktionsvolymen hog under 2020 och bedémningen &r att
volymen kommer vara fortsatt hog under 2021.

Transaktionsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen uppgick 2020 till 169,5 miljarder
SEK vilket motsvarar en 6kning med 7 procent jamfért med
foregdende ar. Omsattningen for vissa fastighetsslag frblev stabil
samtidigt som den fér, exempelvis kontorsfastigheter; minskade.
Transaktionsvolymen for bostadshyreshus, likt tidigare ar, forblev

Transaktionsmarknaden
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Klla: Catella Research, databas per december 2020

arbetsloshet-i-sverige/
17) Arbetsférmedlingen, Storstadsregionernas arbetsmarknad, 2020
18) Arbetsférmedlingen, Storstadsregionernas arbetsmarknad, 2020

14) https://www.ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Ditt-lan-i-siffror/Stockholms-lan  19) Arbetsférmedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna hésten 2020

15) SCB (Statistiska centralbyran), Befolkningsframskrivningar, 202!
16) https://www.scb.se/ hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/
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den hégsta och motsvarade 33 procent av den totala omsatt-
ningen.

Investeringar i bostadshyreshus, logistik-/industrifastigheter samt
samhdllsfastigheter har under den senaste perioden attraherat
mycket kapital tack vara det laga ranteldget. Beddmning ar att
dessa segment dven framgent kommer attrahera mycket kapital,
bade svensk och utlandskt, da konsensus ar att lagrantemiljon
kommer att besta en tid.

Dominerande investerare under den senaste [2-mandersperio-
den utgdrs bland annat av noterade fastighetsbolag, svenska insti-
tutioner och utlandska fonder. Flertalet investerare har fokuserat
pa att bygga volymer vilket bland annat lett till att portféljpremier
har skapats inom vissa segment pa marknaden.20

Direktavkastningskraven for samtliga segment har under de
senaste aren sjunkit i takt med att allt mer kapital har investerats
inom fastigheter. Handelsfastigheter, undantaget livsmedel och
viss del av lagpris- och byggvaruhandel, har emellertid drabbats
negativt da bland annat effekterna av e-handeln har lett till
minskad efterfragan for traditionella butikslokaler vilket generellt
sett har paverkat prissittningen av handelsfastigheter. 2 Omsitt-
ningen for handelsfastigheter har varit lag under de senaste aren
men det finns nu indikationer pa att omsattningen kommer att
Oka nagot da kdpare och sdljare, ur ett prissattningsperspektiv,
b&rjar ndrma sig varandra.

Antalet transaktioner som gors under en viss period brukar
ibland kunna indikera at vilket hall marknaden rér pa sig och ser
man pa antalet affarer som genomférdes under arets tva forsta
manader sa sjonk antalet genomforda affarer i forhallande till de
tva senaste aren men ligger fortfarande i niva med det langsiktiga
genomsnittet.22

Exempel pa storre transaktioner som genomférts under den
senaste tiden ar Blackstones forvérv fran Castellum av en logis-
tikportfélj om 5 MDSEK och Inteas férvary i Malmé/Kristianstad
fran Akademiska Hus for .6 MDSEK. NIAM har nyligen genom-
fort tva stdrre férvarv av handelsfastigheter, dels fran Citycon
for 1,5 MDSEK som avsdg tre stadsdelscentrum dels Haninge
Centrum som férvarvades fran Grosvenor.

Genomsnittliga avkastningskrav per fastighetssegment
Rullande 12-ménader; procent
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Kdlla: Catella Research, databas per mars 2021

20) https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-march-202l.pdf
2l) https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-february-202I.pdf
22) https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-march-202l.pdf
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oversikt

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som ager och forvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager och indu-
stri samt séllankdpshandel. Per den 31 mars 202| bestod Stenhus
Fastigheters bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvérde
om 2 618,5 MSEK och en genomsnittlig viktad hyreslangd om

7,5 ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 3l mars 202|
1ill 149 300 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar huvudsakligen
koncentrerat till Stockholm och Mélardalsregionen. Bolaget
arbetar dven aktivt med projektutveckling som innebar utveckling
av byggratter samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter.

Aktierna i Stenhus Fastigheter ar listade pa Nasdaq First North.

Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att 6ver tid skapa ett diversifierat fastighets-
bestand for att generera storsta mdjliga riskjusterade avkastning
for Bolagets aktiedgare. Bolagets tillvaxt ska huvudsakligen ske
genom fastighetsférvary men dven genom fastighetsutveckling.

Hallbarhet

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

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning och finansierings-
verksamhet bedrivs i syfte att uppna basta mdjliga langsiktiga,
héllbara utfall. Planering, styrning och upprétthallande av hall-
barhetsarbetet féljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig
delegering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stéd
i interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal samt lagar, externa
riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebdr ocksa att Bolaget tillsammans med
sina kunder arbetar for att kontinuerligt effektivisera energi-
anvandningen i fastighetsbestandet och darigenom arbetar fér
miljé- och resurseffektivitet. Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt
samarbete med kunder for att mojliggdra langa hyresavtal.

Detta leder till en lagre belastning pa miljon da det exempelvis
minskar den miljépaverkan som foljer med ombyggnationer vid
omflyttningar.

Overgripande mal
Stenhus Fastigheters dvergripande mal dr att generera en langsik-
tigt hdg och stabil avkastning med fokus pa kassafléde och tillvaxt.
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Styrelsen har faststallt féljande operativa och finansiella mal f6r
verksamheten.

Operativa mal

Bolaget ska genom att dga, utveckla och forvalta fastigheter
bidra till att hallbart frdmja det lokala samhallets utveckling.
Fastighetsvardet ska éverstiga |0 MDSEK inom en femarspe-
riod.

Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och projektutveckling.

Finansiella mal

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om |2 procent per ar
over en konjunkturcykel.

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

Soliditeten ska &verstiga 35 procent.

Belaningsgraden ska understiga 60 procent.
Réntetackningsgraden ska &verstiga 2,0 ganger.

Kommentar till finansiella mal

Per den 31 mars 202! uppgick Bolagets soliditet till 55,7 procent,
fastigheternas belaningsgrad till 43,8 procent och rantetacknings-
graden till 5,6 ganger. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till
2,69 ar. Med anledning av Bolagets korta historik saknas underlag
for avkastning pa eget kapital pa arsbasis. Bolaget bedémer emel-
lertid att det finns goda férutsattningar for att uppna malet.

Affirsmodell

Forvaltning ska pa sikt ske i egen regi sa att kundkdannedom och
kundnyttan kan maximeras och bidra till att langsiktigt kunna
leverera i enlighet med Bolagets affarsidé.
Forvaltningsverksamheten ska strava efter langa hyresavtal for
att skapa férutsagbarhet.

Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del i verksamhe-
ten sd att fastigheterna kan optimeras pa basta méjliga satt.
Alla férvary ska ske i enlighet med investeringsstrategin.
Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med Bolagets finansierings-
strategi.

Fastighetssegment inom férvaltningsverksamheten

Stenhus Fastigheters huvudsakliga fastighetssegment utgérs av
offentliga fastigheter, lager- och industrifastigheter och séllan-
koépshandel. Gemensamt for de tre fastighetssegmenten ar att
Stenhus Fastigheter efterstravar att inom forvaltningsverksamhe-
ten ha fastigheter med langa hyresavtal, starka och kreditvardiga



hyresgaster samt hyresvillkor dar hyresgdsten star for en bety-
dande del av fastighetskostnaderna.

Offentliga fastigheter

En betydande del av Bolagets fastighetsbestand utgdrs av of-
fentliga fastigheter. Med offentliga fastigheter avses fastigheter
som har en offentlig hyresgast, till exempel ett vardboende med
ett kommunalt bolag som operatér, eller en hyresgdst med en
offentligt finansierad verksamhet, till exempel en friskola. Per
den 31 mars 202 uppgick de kontrakterade hyresintékterna for
detta segment till drygt 45,2 MSEK. Marknadsvardet av Bolagets
offentliga fastigheter, exklusive byggratter, uppgick till cirka 923,5
MSEK, vilket motsvarade cirka 35 procent av marknadsvardet for
Bolagets totala fastighetsbestand.

Lager- och industri

Lager- och industrifastigheter utgér Bolagets ndst storsta
segment sett till marknadsvarde av fastighetsbestandet. Lager-
fastigheter avser fastigheter som anvands som logistiklager dar
vanligtvis varor placeras i vantan pa att transporteras vidare, till
exempel ett fryslager med livsmedelsvaror. Industrifastigheter
avser fastigheter som anvands for industridndamal, till exempel
en verkstad. Per den 3l mars 202! uppgick de kontrakterade
hyresintakterna for detta segment till 90,0 MSEK. Marknadsvér-
det av Bolagets lager- och industrifastigheter uppgick till [ 245,0
MSEK, vilket motsvarade 48 procent av marknadsvardet for
Bolagets totala fastighetsbestand.

Sdllanképshandel

Bolagets fastigheter inom segmentet sallanképshandel utgérs hu-
vudsakligen av lagpris- och volymhandel, till exempel handel inom
hem och fritid. Per den 31 mars 202| uppgick de kontrakterade
hyresintakterna for detta segment till 22,5 MSEK. Marknadsvar-
det av Bolagets séllanképshandelsfastigheter uppgick till 329,0
MSEK, vilket motsvarade I3 procent av marknadsvérde for Bola-
gets totala fastighetsbestand.

Investeringsstrategi

Alla férvary ska ske med ett tydligt fokus pa kassafléden, forvalt-
ningseffektivitet och utvecklingsmdajligheter. Att investera i fast-
igheter med olika typer av anvandning kommer att vara barande
for att uppna avkastningsmalet och starka kassafloden éver tid.
De olika tillgdngsslagen kommer att vara:

offentliga fastigheter

lager och industri

sdllankdp- och livsmedelshandel

utvecklingsprojekt

Stenhus Fastigheter arbetar aktivt fér att hitta nya férvérvsob-
jekt att komplettera fastighetsbestandet med. Férvarvsobjekt
identifieras huvudsakligen genom Bolagets kontaktndt med andra
fastighetsdgare samt ndra samarbeten med transaktionsradgivare.
Fastighetsbestandet har en geografisk tyngdpunkt i Stockholm
och Malardalsregionen, vilket dr en marknad som Bolagets

ledning har god kdnnedom om och prioriterar att véxa inom.
Forvary utanfér Stockholm och Malardalsregionen kan emeller-
tid ske om Bolaget identifierar attraktiva férvarvsobjekt.

Fastigheter som Bolaget forvérvar ska dver tid generera langa
och stabila kassafloden. Fér att uppna detta arbetar Bolaget
huvudsakligen med tva typer av forvarv: (1) férvarvy av fastigheter
med langa kontrakt, stabila kassafldden fran starka hyresgdster
och lag vakansgrad (2) opportunistiska férvary med goda mojlig-
heter till virdeutveckling dar nya kassafléden kan tillkomma.

Opportunistiska forvérv kan innefatta fastigheter med vakans,
korta hyresavtal eller obebyggd mark. Genom investeringar,
omférhandlingar, hyresgastanpassningar eller utveckling av
byggratter kan Bolaget addera mervarde till fastigheterna och
skapa nya kassafloden. Bolaget arbetar dven aktivt med att
skapa nya byggratter i anslutning till befintliga fastigheter genom
att driva detaljplaneprocesser. Bolaget kommer huvudsakligen
utveckla byggratter pa fastigheter med befintligt kassafléde for
att begransa den finansiella risken. Byggratterna kan Bolaget
exploatera, avyttra (helt eller delvis) alternativt fortsatta dga, be-
roende pa vad som Bolaget bedémer dr mest attraktivt. Bolaget
har samlad kompetens fran att ha drivit flera utvecklingsprojekt
och framgangsrikt realiserat mervarden i fastighetsbestandet
—exempelvis via pagaende utveckling av bostadsbyggratter pa
Samariten | som vérderas till 150180 MSEK vid lagakraftvunnen
detaljplan (innan exploatering).

Genom att kombinera starka kassafléden med vardeutveck-
lingsmdjligheter avser Stenhus Fastigheter att minska den totala
risken i fastighetsbestandet och samtidigt leverera en attraktiv
avkastning. Bolagets ambition ar att fastighetsbestandets ekono-
miska uthyrningsgrad 6ver tid ska uppga till minst 90 procent.

Finansieringsstrategi

Bolaget ska aktivt arbeta med kapitalférsdrining och ranterisker
samt proaktivt arbeta fér Bolagets langsiktiga kapitalforsorjning.
Den finansiella strukturen ar utformad med tydligt fokus pa
operativt kassafldde och rantetackningsgrad. Per den 3l mars
202! uppgick rantetackningsgraden till 5,6 ganger.

Stenhus Fastigheter ska efterstrava en vélavwagd kapitalbind-
ningstid for att minimera refinansieringsrisk. Per den 31 mars
202l uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till 2,69 ar.
Under de ndrmaste aren kommer kassaflédet att aterinveste-
ras i verksamheten genom férvarv och projektutveckling.
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Utdelningspolicy

Bolagets Svergripande mal ar att skapa varde for Bolagets ak-
tiedgare. Under de kommande aren bedémer Bolagets styrelse
att detta gors bast genom att aterinvestera kassaflédet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom f6rvarv och
projektutveckling, vilket leder till beddmningen att ingen utdelning
kommer att utgd de ndrmaste aren. Langsiktigt ska utdelningen pa
stamaktier utgd med minst 30 procent av férvaltningsresultatet.

Organisation och medarbetare

Bolaget har sitt huvudkontor i Marievik, Stockholm. Per den

3l mars 202! hade Bolaget tva anstillda. Ovriga funktioner

inom verksamheten hanteras fér ndrvarande via konsult- och
forvaltningsavtal. Fér mer information om Bolagets konsult- och
forvaltningsavtal, se avsnittet "'Legala frdgor och kompletterande
information”.

Bolaget har ett forvattningsavtal med Sterner Stenhus Forvaltning
AB avseende ekonomisk och teknisk férvaltning. Bolagets ambi-
tion ar att pa sikt bygga upp en egen férvaltningsorganisation men
beddmer, med anledning av Bolagets nuvarande storlek, att det i
dagslaget ar mer kostnadseffektivt att ligga dessa tjanster pa en
extern leverantor.

Organisationsstruktur

Ledningsgrupp

Stenhus Fastigheters ledningsgrupp har en lang erfarenhet av f6-
retagsledning och fastighetsférvaltning. Ledningsgruppen bestar
av fyra medlemmar; vilket inkluderar verkstallande direktdr, vice
verkstallande direktdr, finanschef och projekt- och hallbarhetschef.
Bolagets verkstallande direktér och grundare Elias Georgiadis
har &ver 20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland
annat tidigare suttit i styrelsen for Amasten Fastighets AB (publ).
Bolagets vice verkstdllande direktér Mikael Nicander har 1ang er-
farenhet fran féretagsledning inom fastighetsbranschen och har
bland annat varit verkstéllande direktér for Stenddrren Fastig-
heter AB (publ), Lantm@nnen Fastigheter AB och vice verkstal-
lande direktor for Kvalitena AB (publ).

Elias Georgiadis

CFO
Tomas Georgiadis

Redovisningschef/
bolagsekonom

Ekonomisk rapportering
Finansiering
Controlling
Bolagsekonomi IR-ansvar

Skatt/moms

Resultat/uppféljning
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Mikael Nicander

Transaktion
och férvaltning

Transaktion och férvaltning

Fastighetsforvarv
Lépande forvaltningsfragor

Administrativa fragor

Projekt-/hallbarhetschef
Mattias Leksell

Utveckling och

projektgenomforande

Utveckling och
projektgenomférande
Projektgenomférande
Detaljplanearbete

Affarsutveckling
Hallbarhetsarbete



Koncernstruktur per dagen for detta Prospekt
Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt dgda dotterbolag, och Bolaget @r i hdg grad beroende av sina

dotterbolag for att generera vinst och kassafléde. Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) &r moderbolaget i Koncernen.

Nedanstaende diagram illustrerar samtliga dotterbolag i Koncernen per dagen fér detta Prospekt. Samtliga av dessa bolag ar etable-
rade i Sverige och ar heldgda, direkt eller indirekt, av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Stenhus
Fastigheter 1 AB

Stenhus
Norsborg Alby
Kvarn

Stenhus Kungens
Kurva Cirkeln
1AB

Stenhus Botkyrka
Kyrkbyn 2 AB

Stenhus
Vimmerby
3:314 AB

Stenhus Sigtuna
Marsta 21:73 AB

Stenhus Sigtuna
Steninge
1:66 AB

Stenhus
Sédertilje

Féretagaren 1 AB

Stenhus Képing
Vaghagen 1 AB

Stenhus
Huddinge
Rektangeln 2 AB

Ryk |
Fastighets AB
(UA Stenhus

Miljchuset AB)

Stenhus Uppsala
Bolanderna
32:7 AB

Stenhus Botkyrka
Kumlakneken
2 AB

Stenhus Képing
Montéren 1 AB

Stenhus Kumla
Radion 1 & 3 AB

Stenhus Alvsjé
Fabrikéren 7 AB

Stenhus
Norrtilje
Vattumannen
3AB

Stenhus Linkoping
Glaskulan 17 AB

Stenhus Tumba
Samariten 1 AB

Stenhus Hud-
dinge Slipskivan
182 AB

Stenhus Burlov
Tagarp
Holding AB

G17 Projekt-
utveckling 2 AB

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Lagerbolaget C 25503 Lagerbolaget C 25514 Apollo Services
AB (UA Stenhus AB (UA Stenhus

Fastigheter 3 AB) Fastigheter 4 AB)

Stenhus
Fastigheter 2 AB

Sverige AB (UA Stenhus
Projekt AB)

BK Hassleholm AB Ture i Horby AB

Ture Angen 2 AB BK Vixjo AB
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Historik

Sterner Stenhus AB bildar fastighetsbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
genom en avknoppning av en portfdlj innehallandes 10 fastigheter till ett marknadsvarde
om | 376 MSEK.

Stenhus Fastigheter noteras pa Nasdaq First North och gér en nyemission om 600
MSEK. Bland ankarinvesterarna aterfinns Fastighets AB Balder och Lansforsakringar
Fondforvaltning AB som tillsammans investerar 375 MSEK i Stenhus Fastigheter.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva tre fastigheter i Kumla och Vimmerby
inom segmentet lager/industri till ett underliggande fastighetsvarde om 180 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvirva en fastighet i Alvsjé inom segmentet
lager/industri till ett underliggande fastighetsvarde om 20,3 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighet i Sigtuna inom segmentet
lager/industri till ett underliggande fastighetsvarde om 8,5 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att uppféra en byggnad om 2 000 kvadratmeter till
O&B med ett tioarigt hyresavtal pa fastigheten Montéren | i Képing.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva tva LSS-boenden och ett SOL-boende
i Sigtuna pa forward funding till ett underliggande fastighetsvarde om 66,8 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighet i LinkSping inom segmentet
sallankopshandel till ett underliggande fastighetsvarde om 75 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva fyra fastigheter i Stockholm och Uppsala
inom segmentet lager/industri till ett underliggande fastighetsvarde om 108,3 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighet i Norrtalje inom segmentet
sallankopshandel till ett underliggande fastighetsvarde om 70,5 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighetsportfolj innehallandes

sju fastigheter, tva tomtratter och ett arrende i Stockholm och Géteborg till ett
underliggande fastighetsvarde om 496 MSEK. | samband med forvarvet offentliggjordes
en riktad nyemission om 7 692 308 aktier till en teckningskurs om I3 SEK per aktie.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighetsportfolj innehallandes

fyra fastigheter i sodra Sverige inom segmentet sallankops- och livsmedelshandel till

ett underliggande fastighetsvarde om 126 MSEK. | samband med forvarvet offentlig-
gjordes en riktad nyemission om | 071 429 aktier till en teckningskurs om 14 SEK per aktie.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva tva fastigheter i Norrtilje till ett
underliggande fastighetsvarde om 97 MSEK.

Stenhus Fastigheter lamnar ett offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna
i MaxFastigheter.

30 Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter



Fastighetbestandet

Bolagets fastighetsbestand utgdrs av offentliga fastigheter samt
kommersiella fastigheter inom segmenten lager/industri och sél-
lanképshandel. Per den 31 mars 202 bestod Stenhus Fastigheters
bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvarde om

2 618,5 MSEK. Fastighetsbestandet hade en vardemassig tyngd-
punkt mot fastigheter i Stockholmsregionen vilka tillsammans,
utgjorde cirka | 933,5 MSEK i fastighetsvarde.

Den totala uthyrbara arean uppgick till 149 300 kvadratmeter
varav cirka 73 procent utgjorde lokaler inom lager/industri, 16
procent offentliga fastigheter och Il procent séllanképshandel.
Uthyrningsgraden, matt som andel uthyrd area, uppgick till totalt
93,8 procent.

Kontrakterade hyror pa arsbasis uppgick till knappt 157,7 MSEK
och den ekonomiska uthyrningsgraden, matt som kontraktsvar-
det i férhallande till hyresvardet, uppgick till 94,6 procent. Sten-
hus Fastigheters investeringsstrategi kinnetecknas av fastigheter
med langa hyreslangder, och den genomsnittliga viktade I5ptiden
uppgick per den 3l mars 2021 till 7,5 ar.

Projektportfoljen

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggratter
samt utveckling och féradling av befintliga fastigheter. Malet med
Bolagets projektverksamhet ar att Ska avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom n&jda hyresgaster med langa avtal och for-
battrade kassafloden. Ett av projektverksamhetens fokusomra-
den ar kundanpassande tilldggsinvesteringar och nybyggnationer
for befintliga eller nya hyresgaster som ar i behov av storre eller
moderna lokaler. | syfte att minimera riskexponeringen tecknas
vanligen langa hyresavtal med kunderna innan investeringarna

initieras.

Projekten

Samariten 1 i Tumba, Botkyrka
Byggratt om cirka 8 000 kvadratmeter BTA som planeras for
nya vardlokaler.
Pagaende detaljplanearbete f6r en bostadsbyggratt om 25 000
kvadratmeter BTA for bade nybyggnation och pabyggnation.
Planstatus: Positivt planbesked erhallet fran Botkyrka kommun.

Montéren 1 i Koping
Utveckling av cirka 2 000 kvadratmeter butiksyta till O&B. Be-
raknad hyresintakt om 2,4 MSEK per &r med tiodrigt hyresavtal.
Status: Bygglovsprocess inledd.
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Fastighetsbestandet, per den 3| mars 202l

HYRESINTAKTER!

FASTIGHETSVARDE?

REGION ANTAL FASTIGHETER UTHYRBAR AREA, KVM TSEK SEK/KVM MSEK SEK/KVM
Storstockholm 21 65 743 105 831 1610 | 9335 29410
Ovriga Sverige 14 83 557 51862 621 685 8198
TOTALT 34 149 300 157 694 |1 056 26185 17 539
Fordelning per segment, per den 3| mars 202I

UTHYRBAR AREA HYRESINTAKTER! FASTIGHETSVARDE?
SEGMENT KVM ANDEL, % TSEK ANDEL % MSEK ANDEL, %
Offentlig 24175 16 45249 29 9235 35
Lager/industri 108 691 73 89 990 57 | 245 48
Séllanképshandel 16434 I 22 454 14 329 13
Totalt 149 300 100 157 694 100 2 4975 95
Byggratter 121 5
TOTALT 26185 100
Uthyrbar area per segment och region, per den 3| mars 202, kvm
REGION OFFENTLIG LAGER/INDUSTRI SALLANKOPSHANDEL TOTALT ANDEL, %
Stockholm 24175 29 269 12299 65743 44
Ovriga Sverige - 79422 4135 83 557 56
TOTALT 24 175 108 691 16 434 149 300 100
Hyresintidkter per segment och region, per den 31 mars 2021, TSEK
REGION OFFENTLIG LAGER/INDUSTRI SALLANKOPSHANDEL TOTALT ANDEL, %
Stockholm 45249 43 896 16 686 105 831 67
Ovriga Sverige - 46 094 5768 51862 33
TOTALT 45 249 89 990 22 454 157 694 100

Marknadsvirde efter segment, per den 3| mars 202|

@ Kommersiella fastigheter 60 %
@ Offentliga fastigheter 35 %

@ Byggritter 5%

! Avser kontrakterade hyresintakter pa arsbasis per den 3| mars 202!
2 Fastighetsvarde inkluderar byggritter
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Hyresgéster

Per den 3l mars 202| bestod Bolagets fastighetsportfolj av 34 fastigheter under férvaltning. | tabellen nedan redovisas de fem
storsta hyresgasternas andel av de totala hyresintakterna.

Storsta hyresgister, per den 31 mars 202|

HYRESINTAKTER

HYRESGAST AREA, KVM TSEK SEK/KVM ANDEL, % WAULT, AR
Botkyrka Kommun 12172 30901 2539 20 12,4
Sortera koncernen 7 060 Il 541 | 635 7 4,5
Rusta AB 6721 10364 | 542 7 54
Iskuben Coldstore AB 5783 9598 | 660 6 10,0
Nitton93 AB 12181 6380 524 4 1,3
Totalt fem storsta 43917 68 784 | 566 44 9,6
Ovriga 96 174 88910 924 56 57
TOTALT 140 091 157 694 1126 100 7,4
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DEN NYA KONCERNEN

Kort om Stenhus Fastigheter

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som dger och férvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager och indu-
stri samt séllank&pshandel. Per den 31 mars 2021 bestod Stenhus
Fastigheters bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvérde
om 2 618,5 MSEK och en genomsnittlig viktad hyreslangd om

7,5 ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 31 mars 202
till 149 300 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar huvudsakligen
koncentrerat till Stockholm och Mélardalsregionen.

Kort om MaxFastigheter

MaxFastigheter ar ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och ut-
vecklar kommersiella fastigheter. Fastigheternas marknadsvérde
uppgick per den 31 mars 202! till cirka 2 951 MSEK och den uthyr-
bara arean uppgick till 226 87 kvadratmeter. Fastighetsbestandet
var uppdelat i segmenten handel, fritid, lager/logistik, kontor,
samhalle, industri och &vrigt. De tva storsta kategorierna handel
och fritid stod for 54 respektive 16 procent av hyresvardet. Fast-
ighetsbestandet var huvudsakligen koncentrerat till regionstader
i Mellansverige.

De tio storsta hyresgasterna stod for 48,2 procent av det totala
hyresvdrdet och den genomsnittliga aterstaende |6ptiden for

samtliga hyresavtal uppgick till 5,3 ar.

Oversikt per den 3l mars 202l
Belopp i MSEK, om inget annat anges

Forvaltningsfastigheter
Uthyrbar area, kvm
Antal fastigheter

Hyresintakter, per rullande 12 man'+2

Driftéverskott, per rullande 12 man'+2
Overskottsgrad, per rullande 12 man'2
EBITDA, per rullande 12 man' 2

EBITDA-marginal, per rullande 12 man' 2

Den Nya Koncernen
Verksamhet

Den Nya Koncernens fastighetsbestand inkluderar 94 fastigheter
till ett fastighetsvdrde om drygt 5 570 MSEK' och en total uthyr-
bar area om 376 |7l kvadratmeter.

Den Nya Koncernen kommer att ha ett tydligt fokus pa starka
och hallbara kassafléden fran segmenten offentliga fastigheter,
lager och industri samt séllank&p- och livsmedelshandel.

Finansiella effekter fér Stenhus Fastigheter

En sammanslagning av Stenhus Fastigheter och MaxFastigheter
skulle medféra betydande forandringar avseende férvaltnings-
fastigheternas varde samt aktuell intjaningsférmaga sasom
hyresintakter, driftnetto och férvaltningsresultat. Nedan foljer ett
antal nyckeltal for Den Nya Koncernen, vilka baseras pa bolagens
delarsrapport fér perioden | januari till och med 31 mars 2021,
Notera att dessa nyckeltal ar baserade pa en &versiktlig analys
som inte har blivit granskad av en revisor. Sammanstaliningen ska
inte ses som en proformaredovisning eftersom justeringarna

inte har gjorts for effekterna av transaktionen, skillnader i
redovisningsprinciper eller transaktionskostnader. Informationen
som presenteras nedan aterspeglar inte nédvandigtvis resultatet
eller den finansiell stallning som Stenhus Fastigheter och Max-
Fastigheter hade haft om de bedrivit sina verksamheter inom
samma koncern under denna tidsperiod. F&r avstdmningstabeller
refereras till "—Avstdmningstabeller”. Fér proformasiffror som

har 6versiktligt granskats av Bolagets revisor hanvisas till avsnittet
"'Proformaredovisning”.

Stenhus Fastigheter MaxFastigheter Den Nya Koncernen
26185 29515 55700

149 300 226 871 376 171

34 60 94

166,4 2172 3836

142,9 1813 3242

85,8 % 835% 84,5 %

1293 160,2 2895

77,7 % 73,8 % 755%

! Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. For avstamningstabeller refereras till "-Avstamningstabeller”.

2 Baserat p3 aktuell intjaningsférméga fran bolagens oreviderade delarsrapporter for perioden | januari till och med 31 mars 2021,
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Affarsidé, strategier och mal

Den Nya Koncernens affarsidé och strategi kommer vara att pa
ett hallbart satt ga, forvalta och utveckla fastigheter i Stockholm
och Mélardalsregionen samt tillvaxtregioner i Sverige, med ett
tydligt fokus pa starka och diversifierade kassafléden. Bolagets
tillvaxt ska huvudsakligen ske genom fastighetsforvary men aven

genom fastighetsutveckling.

Investeringsstrategi for Den Nya Koncernen
Alla férvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafloden, forvalt-
ningseffektivitet och utvecklingsmdjligheter. Att investera i fast-
igheter med olika typer av anvandning kommer att vara barande
for att uppna avkastningsmalet och starka kassafléden éver tid.
De olika tillgangsslagen kommer att vara:

offentliga fastigheter

lager och industri

sdllankdp- och livsmedelshandel

utvecklingsprojekt

Finansiella mdl for Den Nya Koncernen
Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om |2 procent per ar
6ver en konjunkturcykel.
Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska langsiktigt uppga till
minst 2,5 ar.
Soliditeten ska dverstiga 35 procent. Beldningsgraden ska
understiga 60 procent.
Rantetdckningsgraden ska dverstiga 2,0 ganger.

Utdelningspolicy for Den Nya Koncernen

Den Nya Koncernens évergripande mal ska vara att skapa varde
for aktiedgarna. Under de kommande aren bedémer Stenhus
Fastigheters styrelse att detta gors bast genom att aterinvestera
kassaflddet fran verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom férvarv och projektutveckling, vilket leder till bedém-
ningen att ingen utdelning kommer att utgd de ndrmaste aren.
Langsiktigt ska utdelningen i den Nya Koncernen utgd med minst

30 procent av férvaltningsresultatet.

Synergieffekter

En gemensam administration och finansiella synergivinster for
Den Nya Koncernen bedéms medféra langsiktiga I6pande kost-

nadsbesparingar.

Genom en avnotering av MaxFastigheter fran Nasdaq First
North reduceras kostnader fér exempelvis framtagandet av
finansiella rapporter, revision samt avgifter relaterade till note-
ringen. Inom fastighetsférvaltningen bedéms besparingarna och
effektiviseringar genereras genom framst stordriftsférdelar. Vi-
dare bedémer Stenhus Fastigheter att Den Nya Koncernen har
goda férutsattningar till att erhalla férbéttrade finansieringsvillkor
till f8ljd av ett storre och mer diversifierad fastighetsbestand.

Stenhus Fastigheter gér beddmningen att de arliga synergi-
effekterna kommer att uppga till drygt 30 MSEK och fa full effekt
fran och med 2023.

Omstrukturerings- och transaktionskostnader

Inga véasentliga omstruktureringskostnader i anknytning till for-
varvet av MaxFastigheter férvantas uppsta.

Transaktionskostnaderna relaterade till férvarvet av MaxFastig-
heter ar uppskattade till cirka 12 MSEK .

Organisation

Som en konsekvens av sammanslagningen kommer sannolikt
vissa organisatoriska och operationella férandringar genomféras.
De atgdrder som kommer att vidtas i samband med sammanslag-
ningen kommer att beslutas om efter Erbjudandets genomfor-
ande. Fére Erbjudandets fullféljande ar det for tidigt for att uttala
sig om vilka dtgarder som kommer att vidtas och vilka effekter
dessa skulle ha. Inga beslut dr for narvarande fattade om nagra
forandringar avseende bolagens anstallda eller ledning.

Styrelse

Styrelsen i Stenhus Fastigheter kommer att kvarsta och Max-
Fastigheters styrelse kommer, med anledning av att MaxFastig-
heter kommer att vara ett onoterat dotterbolag till Den Nya
Koncernen, att ersattas.
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Aktiekapital och aktiedgare

Nedan féljer en beskrivning av Den Nya Koncernens dgarstruktur efter Erbjudandets fullféljande. Aktiedgarforteckning baseras pa full

anslutning till Erbjudande per dagen for detta Prospekt.

Aktiedgare

Andel av résterna/

Aktiedigare vars innehav Gverstiger 5 procent av aktierna eller résterna') Aktier kapitalet, %
Sterner Stenhus Holding AB 69 902 384 32,7
Fastighets AB Balder 34206 693 16,0
Investment AB Oresund 17762977 8,3
Lénsférsakringar Fondférvaltning 16385333 7,7

Styrelseledamdter och ledande befattningshavares innehay')

Elias Georgiadis

70 % av Sterner Stenhus Holding AB och 340 000 aktier

Tomas Georgiadis

30 % av Sterner Stenhus Holding AB och 88 899 aktier

Frank Roseen 500 000 0,2
Rickard Backlund 400 000 0,2
Erik Borgblad 374120 02
Mikael Nicander 300 000 0,1
Mattias Leksell 87 700 0,0
Ovriga aktiedgare 77 812385 364
Totalt 213 846 259 100,0

|) Direkt eller indirekt, inklusive eventuellt nérstaende innehav.
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Nyckeltal

Avsnittet "Den Nya Koncernen” innehéller vissa finansiella matt som inte ar definierade eller erkdnda i enlighet med IFRS.

Dessa finansiella matt har inkluderats for att Stenhus Fastigheter tror att de kan bidra till férstaelsen och analysen av

Den Nya Koncernen och mdjligheterna och synergierna som kan uppnas. Nedan féljer en beskrivning av sadan finansiell

information som inte presenteras i enlighet med IFRS. Nyckeltalen nedan och pa efterféljande sida dr baserade pa bolagens

rapporterade intjdningsférmaga per den 31 mars 2021

Hyresintikter, per rullande 12 man

Kontrakterade hyresintakter (inklusive tillagg) och andra fastig-
hetsrelaterade intdkter pa en rullande [2-manadersbasis, enligt
den rapporterade intjaningsférmagan.

Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pa
Koncernens resultat och utgdr en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat. Koncernen anser
vidare att mattet ar till nytta for investerare samt utgdr ett matt
som anvands i stor utstrackning pa den marknad dar Bolaget ar

verksam.

Driftoverskott, per rullande 12 man

Hyresintakter, per rullande 12 manader reducerat med budgete-
rade fastighetskostnader; enligt den rapporterade intjaningsfor-
magan.

Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pa
Koncernens resultat och utgdr en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat. Koncernen anser
vidare att mattet ar till nytta for investerare samt utgdr ett matt
som anvands i stor utstrackning pa den marknad dar Bolaget ar

verksam.

Overskottsgrad, per rullande 12 mén

Driftoéverskott, per rullande 12 manader i forhallande till hyresin-

takter, per rullande 12 manader.

Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pa
Koncernens resultat och utgdr en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat. Koncernen anser
vidare att mattet ar till nytta for investerare samt utgdr ett matt
som anvands i stor utstrackning pa den marknad dar Bolaget ar

verksam.

EBITDA, per rullande 12 mén

Driftéverskott, per rullande 12 manader reducerat med budge-
terade kostnader for centraladministration, enligt den rapporte-
rade intjaningsférmagan.

Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pa
Koncernens resultat och utgdr en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat. Koncernen anser
vidare att mattet ar till nytta for investerare samt utgdr ett matt
som anvands i stor utstrackning pa den marknad dar Bolaget ar
verksam.

EBITDA-marginal, per rullande 12 man
EBITDA, per rullande 12 manader i férhallande till hyresintakter,

per rullande |2 manader.

Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pa
Koncernens resultat och utgdr en del av det underlag pa vilken
Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat. Koncernen anser
vidare att mattet ar till nytta for investerare samt utgdr ett matt
som anvands i stor utstrackning pa den marknad dar Bolaget ar

verksam.
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Avstdmningstabeller

DEN NYA KONCERNEN — HYRESINTAKTER, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A) Stenhus Fastigheter, Hyresintakter, per rulllande 12 man (intjaningsférmaga) 1664
(B) MaxFastigheter, Hyresintdkter, per rulllande 12 man (intjaningsférmaga) 2172

Hyresintékter, per rullande 12 man (A + B) 383,6

DEN NYA KONCERNEN — DRIFTOVERSKOTT, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A) Stenhus Fastigheter, Driftéverskott, per rulllande 12 man (intjaningsférmaga) 1429
(B) MaxFastigheter, Driftoverskott, per rulllande 12 man (intjaningsformaga) 1813

Driftéverskott, per rullande 12 man (A + B) 324,2

DEN NYA KONCERNEN — &VERSKOTTSGRAD, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A) Hyresintakter, per rullande 12 man (intjaningsformaga) 383,6
(B) Driftoverskott, per rullande |2 man (intjaningsférmaga) 3242

Overskottsgrad, per rullande 12 man (B/A), procent 84,5

STENHUS FASTIGHETER — EBITDA, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A) Driftéverskott, per rullande 12 man (intjaningsférmaga) 1429
(B) Centraladministration (intjaningsférmaga) 13,6

EBITDA, per rullande 12 man (A-B) 129,3

MAXFASTIGHETER — EBITDA, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A\) Driftéverskott, per rullande 12 man (intjaningsférmaga) 1813
(B) Centraladministration (intjaningsférmaga) 21,1

EBITDA, per rullande 12 man (A-B) 160,2

DEN NYA KONCERNEN — EBITDA, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A\) Stenhus Fastigheter, EBITDA per rullande 12 man (intjaningsférmaga) 1293
(B) MaxFastigheter, EBITDA per rullande 12 man (intjaningsférmaga) 160,2

EBITDA (A+B) 289,5

DEN NYA KONCERNEN — EBITDA-MARGINAL, PER RULLANDE 12 MAN MSEK
(A) Hyresintakter, per rullande 12 man (intjaningsformaga) 3836
(B) EBITDA, per rullande 12 man (intjaningsférmaga) 2895

EBITDA-marginal (B/A), procent 75,5

DEN NYA KONCERNEN — FORVALTNINGSFASTIGHETER MSEK
(A\) Stenhus Fastigheter, bokfort varde per den 3| mars 2021 26185
(B) MaxFastigheter, bokfért varde per den 31 mars 2021 29515

Forvaltningsfastigheter (A+B) 5570,0

DEN NYA KONCERNEN - UTHYRBAR AREA KVM
(A\) Stenhus Fastigheter, uthyrbar area per den 31 mars 202 | 149 300
(B) MaxFastigheter, uthyrbar area per den 3| mars 2021 226 871

Uthyrbar area (A+B) 376 171

DEN NYA KONCERNEN — ANTAL FASTIGHETER ANTAL
(A\) Stenhus Fastigheter, antal fastigheter per den 31 mars 2021 34
(B) MaxFastigheter, antal fastigheter per den 31 mars 202 60

Antal fastigheter (A+B) 94
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PROFORMAREDOVISNING

Syfte

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart for
illustrationsandamal. Proformaredovisningen illustrerar en
hypotetisk situation och beskriver inte verksamhetens verkliga
resultat. Syftet med proformaredovisningen ar endast att infor-
mera och belysa fakta och inte att visa verksamhetens resultat
for ndgon framtida period. Investerare bor inte ldgga for stor vikt
vid proformaredovisningen vid sitt investeringsbeslut.

Bakgrund

Den 3 mars 202! offentliggjorde Stenhus Fastigheter ett offentligt
uppkdpserbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptio-
ner i MaxFastigheter. Erbjudandet bestar av aktievederlag och
for varje stamaktie i MaxFastigheter erbjuds tre nyemitterade
stamaktier i Stenhus Fastigheter, samt for varje teckningsoption

i MaxFastigheter erbjuds en nyemitterade stamaktie i Stenhus
Fastigheter. Totalt antal stamaktier i MaxFastigheter uppgar till
21644 08l stycken och totalt antal teckningsoptioner uppgar till
9897179 stycken. Vid en full anslutning till erbjudandet kommer
Stenhus Fastigheter emittera cirka 74,8 miljoner nya stamaktier,
vilket ger ett totalt budvdrde pa cirka | 144,9 MSEK berdknat pa
ett pris per aktie om 15,3 SEK som motsvarar Stenhus Fastigheter
oppningskurs per den 3 mars 202,

Ett genomférande av forvarvet far en direkt paverkan pa Bola-
gets framtida finansiella stéllning, resultat och kassafléden. For
att ge investerare och dvriga intressenter en hypotetisk bild &ver
paverkan av forvarvet upprattar Bolaget:
en konsoliderad proformabalansrakning per den 3| december
2020 som om de foérvarv som inte ingar i Stenhus Fastigheters i
Nordens AB:s konsoliderade balansrakning per den 3| decem-
ber 2020 genomfdrts och tilltratts per den 3l december 2020,
och
en konsoliderad proformaresultatrakning for rakenskapsaret
| januari till 31 december 2020 som om samtliga transaktioner
genomfdrts och tilltrétts per den | januari 2020.

Grunder for Proformaredovisning

Stenhus Fastigheter bildades den 4 september 2020 och férvar-
vade sitt forsta fastighetsbestand per den 24 september 2020 vil-
ket leder till att Stenhus Fastigheter ej har ndgon samlad finansiell
information for hela perioden | januari 2020 — 3| december 2020.
Till féljd av att det ej finns nagon samlad finansiell information for
hela perioden | januari 2020 — 3| december 2020 tiligdnglig, har

man i proformaresultatrakningen utgatt fran den proformaresul-
tatrakningen som uppréttades i samband med genomférandet
av Bolagets emission och notering. Denna proformaredovisning
avldmnades per den 29 oktober 2020 och avsag perioden forsta
kvartalet—tredje kvartalet 2020. De fastighetsbolag som forvar-
vades per den 24 september 2020 som proformaredovisningen
baserades pd dr listade enligt nedan:

Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB, 559240-1540

Stenhus Sodertilje Foretagaren | AB, 559153-7294

Stenhus Képing 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 K&ping Vaghagen | AB, 559271,4447

Den finansiella informationen som anvants vid upprattande av
denna proformaresultatrakning var bolagens oreviderade interna
rapporter. Av de atta forvérvade fastighetsbolagen fram till och
med den 30 september 2020 ingar samtliga forutom Stenhus
Norsborg Alby Kvarn AB, 559240-1540 i proformaresultatrak-
ningen. Anledningen till exkluderingen av Stenhus Norsborg AB
var avsaknad av tillgdnglig finansiell information for hela perioden
I januari 2020 — 31 december 2020.

Proformaresultatrakningen har tagit sin utgdngspunkt i den
proformaredovisning som presenterades per den 30 september
2020. Vidare har den finansiella informationen for det fjarde
kvartalet baserats pa Stenhus Fastigheters ej reviderade boksluts-
kommuniké som avldimnades den 23 mars 202I.

Den finansiella informationen i proformaresultatrakningen och
proformabalansrakningen for MaxFastigheter baseras pa bola-
gets, i enligt med ISRE 2410, &versiktligt granskade bokslutskom-
muniké som avlamnades per den |2 februari 202I.

Hantering av férvarv och forsiljningar

Under perioden | januari 2020 till tidpunkten for uppréttandet av
proformaredovisningen har bade Stenhus Fastigheter och Max-
Fastigheter utfort fastighetstransaktioner vilket ger effekter pa
deras finansiella stélining. Eftersom MaxFastigheter dr noterade
pa Nasdagq First North dr information kring bolaget begransat.
Detta resulterar i att det e] finns nagon tillganglig finansiell
information fér deras férvarv och forsaljningar att tillga vid
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upprattande av proformaredovisningen. Vidare far det effekten
att ingen justering gors i proformaredovisningen for fastigheter
som MaxFastigheter har tilltratt och frantratt under perioden.

Stenhus Fastigheter har bade tilltratt fastigheter samt avtalat
om férvarv som ej annu ar tilltrada under det fjarde kvartalet
2020 till tidpunkten fér upprattandet av proformaredovisning.
For dessa har samtliga férvary som det finns tillganglig finansiell
information for inkluderas i proformaredovisningen. De férvary
som gjordes innan den 30 september 2020 har inkluderats i
proformaresultatrakningen fér perioden januari-september
2020, det vill sdga innan de konsoliderats i Stenhus Fastigheters
finansiella rapporter.

Det férvarv som tilltraddes under kvartal fyra 2020, for vilket
det finns tillganglig finansiell information, ar férvérvet av Stenhus
Kumla Radio 1&3 AB. Tilltradet gjordes per den | december 2020
och ar darav inkluderat i bokslutskommunikéns balansrakning
som avldamnades for 2020. | proformaresultatrakningen har
forvarvet inkluderats under perioden | januari 2020 till och med
30 november 2020.

Tilltraden och de avtalade forvarven fran den | januari 2021 fram
till tidpunkten for upprattande av proformaredovisningen for
vilka finansiell information finns att tillga ar listade enligt nedan:

RYK ESTATE AB, 556889-1476

BK Hassleholm, 559023-0933

BK Véxjo AB, 556978-1635

Ture i Horby AB, 559070-8672

Ture Angen 2 AB, 556950-9259

Rosab Fastighets Aktiebolag, 556294-0428

Adelmetallen Nr.I3 i Jonk&ping Aktiebolag, 556413-5357

Totalt uppgar underliggande fastighetsvarde i dessa bolag till ett
belopp om 699 250 TSEK. Dessa férvarv har inkluderats i profor-
maresultatrakningen med antagandet att forvarven genomférdes
och tilltrdddes per den | januari 2020 och i proformabalans-
rakningen med antagandet att férvarven gjordes per den 3l
december 2020.

Underlag

Utbver Stenhus Fastigheters proformaredovisning fér perioden
januari-september och bokslutskommuniké for 2020 som
avldamnades den 23 februari 202l, har nio ytterligare finansiella
rapporter anvands vid upprattande av proformaredovisningen.
Dessa nio finansiella rapporter ar listade nedan:
MaxFastigheter i Sverige AB, baseras pa bolagets, i enligt med
ISRE 2410, 6versiktligt granskade bokslutskommuniké fér 2020
avlamnad per den 12 februari 202I.
RYK ESTATE AB, baseras pa bolagets reviderade arsredovis-
ning f&r 2020 avldamnad per den 25 mars 2021,
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BK Héssleholm, baseras pa bolagets oreviderade interna resul-
tat- och balansrapport.

BK Véxj6 AB, baseras pa bolagets oreviderade interna resultat-
och balansrapport.

Ture i Horby AB, baseras pa bolagets oreviderade interna
resultat- och balansrapport.

Ture Angen 2 AB, baseras pa bolagets oreviderade interna
resultat- och balansrapport.

Stenhus Kumla Radio | & 3 AB, baseras pa bolagets reviderade
arsredovisning fér 2020 avliamnade per den 22 mars 2021.
Rosab Fastighets Aktiebolag, baseras pa bolagets reviderade
arsredovisning f6r 2020 avldmnade per den 23 februari 202I.
Adelmetallen Nr.I3 i Jonk&ping Aktiebolag, baseras pa bolagets
reviderade arsredovisning for 2020 avidmnade per den 23
februari 202I.

Av bolagen ovan vilket den finansiella informationen har baserats
pa interna rapporter har utgdngspunkten i proformaresultatrak-
ningen varit bolagens férvaltningsresultat. Fér de bolagen med
ett positivt forvaltningsresuttat for perioden har en fiktiv skatt
lagts till om 21,4 procent. | proformabalansrakningen har arets
resultat justerat det egna kapitalet samt har den fiktiva skatten

justerat bolagens skattefordran/skuld.

Uppstéllningsform

Uppstéliningsformen fér proformaredovisning har haft sin grund
i Stenhus Fastigheters uppstallning av resultat- och balansrak-
ning. Den finansiella informationen fran de &vriga bolagen i
proformaredovisningen har i den man som méjligt anpassats till
Stenhus Fastigheters uppstallningsform. Da ej underliggande
redovisningen for samtliga bolag i proformaredovisningen har
funnits att tillgd kan justeringar komma i av Stenhus Fastigheter
senare avldmnande rapporter.

Klassificeringen av forvirv

Huruvida férvarven av bolagen som ér inkluderade i profor-
maredovisningen klassas som rorelse- eller tillgangsforvary far
effekter pa proformaredovisningens utformning. Skillnaderna
mellan dessa tva typer av férvarv avser framst hanteringen av
uppskjuten skatt i de férvarvade bolagen, hanteringen av eventu-
ell férvarvsgoodwill samt hanteringen av transaktionskostnader.
Dérav har Bolaget gjort en beddmning av transaktionerna enligt
de kriterier som framgar av IFRS 3.

Vid tidpunkten for uppréttandet av proformaredovisningen har
Stenhus Fastigheter bedémt att férvarven av RYK ESTEA AB,
BK Hassleholm, BK Vixjs AB, Ture Hérby AB, Ture Angen 2 AB,
Rosab Fastighets Aktiebolag och Adelmetallen Nr.I3 i Jénképing
Aktiebolag ska klassificeras som tillgangsférvary, vilket innebar
att ingen uppskjuten skatt redovisas de temporara skillnader som
finns vid forvarvstidpunkten och att ingen goodwill redovisas fér
forvarvet.



Forvarvet av MaxFastigheter har klassificerats som ett rérelse-
forvarvy vid tiden da proformaredovisningen upprittas. Bolaget
bedémer dven att rorelseforvarvet ar ett rakt forvary, vilket
redovisningsmassigt bidrar till att det ar Stenhus Fastigheter som
ar den forvarvande parten i transaktionen.

Proformajusteringar
Skillnader i redovisningsprinciper

Stenhus Fastigheter uppréttar sin redovisning i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av In-
ternational Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsut-
talanden fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana
de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapportering
och rekommendation RFR | Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Skillnader mellan Stenhus Fastigheters redovisningsprinciper och
de férvérvade bolagens redovisningsprinciper kan fa effekter pa
proformaredovisningens utformning. Till féljd av det har Stenhus
Fastigheter gjort en analys avseende eventuella skillnader i redo-
visningsprinciper. Nedan framgar en analys éver redovisnings-
principerna samt stallningstagande hur dessa skillnader kommer
hanteras i proformaredovisningen.

MaxFastigheter

Vid en genomgang av MaxFastigheters redovisningsprinciper
utifran den offentliggjorda informationen har inga vasentliga skill-
nader i redovisningsprinciperna mellan Stenhus Fastigheter och
MaxFastigheter identifierats. Saledes sker inga proformajuste-
ringar gallande harmonisering fér MaxFastigheters redovisnings-
principer.

RYK ESTATE AB

RYK ESTATE AB upprittar sin redovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) (/&RL) och Bokféringsndmndens allmanna
rad BFNAR 2012:1 (K3) vilket skiljer sig fran Stenhus Fastigheters
redovisningsprinciper. De skillnaderna som far vasentlig effekt pa
proformaredovisning utformning ar att Stenhus Fastigheter redo-
visar férvaltningsfastigheter till verkligt varde vilket inte ar tillatet

i K3. Dessa skillnader har hanterats i proformaresultatrakningen
genom aterféring av de bokférda avskrivningarna i RYK ESTATE
AB. Pa denna aterforing bokas ej nagon uppskjuten skatt till f5ljd
av de temporara skattemassiga skillnaderna pa fastigheterna han-
teras enligt redovisningsprinciperna i K3 vilket ej vasentligt avviker
fran redovisningsprinciperna i Stenhus Fastigheter. | proformare-
sultatrdkningen har ej nagon proformajustering gjorts avseende
orealiserade vardefdrandringar pa forvaltningsfastigheter till f&ljd
av varderingar pa férvaltningsfastigheterna per den | januari 2020
ej finns att tillga.

BK Hassleholm, BK Vixjé AB, Ture i Horby AB, Ture Angen 2 AB,
Rosab Fastighets Aktiebolag och Adelmetallen Nr. I3 i Jonkoping
Aktiebolag

Samtliga av dessa fastighetsbolag foljer ARL och Bokforings-
namndens allméanna rad BFNAR 2016:10 (K2). De identifierade
skillnader som far vasentlig effekt pa proformaredovisningens ut-
formning ar att Stenhus Fastigheter redovisar férvaltningsfastig-
heter till verkligt varde vilket inte ar tilldtet i K2 samt hanteringen
av temporara skillnader mellan fastigheternas redovisade varden
och skattemassiga restvarden. Dessa skillnader har hanterats i
proformaresultatrakningen genom aterlaggning av de bokférda
avskrivningarna. Pa denna aterlaggning bokférs en berdknad

skatt pa 21,4 procent som motsvarar den uppskjutna skatten som
skulle uppsta enligt Stenhus Fastigheters redovisningsprinciper. |
proformaresultatrakningen har ej nagon proformajustering gjorts
avseende orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastighe-
ter till féljd av varderingar pa forvaltningsfastigheterna per den |
januari 2020 ej finns att tillga.

Utéver ovan ndmnda skillnader bedéms det ej finnas nagra skill-
nader i redovisningsprinciper mellan Stenhus Fastigheter och de
forvarvade fastighetsbolagen som skulle bidrag till vasentlig effekt
pa utformningen av proformaredovisningen.

Centraladministration och finansieringskostnader

Vid bedémningen av centraladministration har inga proformajus-
teringar gjorts avseende generella synergier eller integrations-
kostnader. Kostnaderna fér centraladministration baseras pa
den centrala administrationen som framgar i den finansiella
informationen fran respektive bolag, som ar inkluderad i profor-
maredovisningen.

Avseende proformajusteringar av finansieringskostnader kopp-
lade till férvarven har féljande stdllningstagande gjorts:

For MaxFastigheter bestar erbjudandet i sin helhet av nyemit-
tering av aktier i Stenhus Fastigheter. | och med att f6rvarvet
finansieras genom emission av aktier medfor detta férvarv inga
ytterligare finansieringskostnader for Stenhus Fastigheter.

Vid férvdrvet av RYK ESTATE har en dverenskommelse tréffats
med Swedbank om att de befintliga banklanen i RYK ESEATE
kommer &vertas av den nya dgarstrukturen. Till foljd av att lanen
kommer &vertas kommer ingen justering i proformaredovis-
ningen att utféras, varken i balansrakningen eller i resultat-

rakningen.

Avseende férvarvet av BK Hassleholm, BK Vaxjo AB, Ture i
Horby AB, Ture Angen 2, Rosab Fastighets Aktiebolag och
Adelmetallen N I3 i J6nk&ping Aktiebolag AB har vid tidpunkten
for uppréttandet av proformaredovisningen inget avtal avseende
finansiering traffats. Darav kommer proformaredovisningen upp-
rdttas med antagandet att f6rvdrven sker med egna medel och
att befintlig finansiering I&ses i samband med forvarvet. Detta
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antagande resulterar i eliminering av de finansiella kostnaderna
for tidigare finansiering i dessa bolag. Pa resultateffekten av
denna eliminering tillkommer en fiktiv skattesats om 21,4 procent
vilket motsvarar den aktuella skattesats som géllde under pe-
rioden januari—-december 2020. | proformabalansrakningen far
antagandet av att finansiering sker med egna medel, effekten att
bankldnen elimineras mot de likvida medlen. Aven fér Stenhus
Kumla Radio 1&3 AB sker en eliminering av de finansiella kostna-
derna i proformaredovisningen, da detta forvarv finansierades
med egna medel.

Koncernmellanhavanden och bokslutsdispositioner

| proformaredovisningen har en eliminering gjorts av samtliga
koncernmellanhavanden som hanférs till den finansiella informa-
tionen fran de forvarvade bolagen. Detta gors som en f&lid av att
det dr reglerat i avtalen att koncernmellanhavanden ska I&sas pa
tilltradesdagen. Denna reglering sker genom en justeringarna av
de likvida medlen.

| proformaresultatrakningen har dven justering gjorts fér bok-
slutsdispositionerna i de férvdrvade bolagen. Pa denna justering
av bokslutsdispositioner har fiktiv skatt bokats upp pa 21,4 pro-
cent vilket motsvarar den aktuella skattesats som géllde under
perioden januari—december 2020.

Transaktions- och emissionskostnader

Uppskattade transaktionskostnader avseende forvarvet av
MaxFastigheter berdknas att uppga till ett belopp om 12 000
TSEK. Till féljd av att transaktionen ger upphov till nytt eget kapi-
tal i Stenhus Fastigheter samt att kostnaderna for transaktionen
ej ar direkt férknippade med malbolaget bedéms samtliga kost-
nader avseende férvdrvet bestd av emissionskostnader. Denna
bedémning resulterar i att samtliga kostnader som férknippas
med forvérvet redovisas mot eget kapital och mot likvida medel i
proformabalansrakningen.

Emissionskostnaderna bedéms vara av engangskaraktar.

Kopeskillingsberakning

Berdkningen av kopeskillingen samt férvdrvsanalysen far effekter
pa proformaredovisningens utformning och vid tidpunkten fér
proformaredovisningens upprattande gjordes féljande antagande
for de olika forvarven:

MaxFastigheter

Vid upprattande av proformaredovisningen har utgangspunkten
varit att det ar full anslutning till erbjudandet. Foljaktligen har k&-
peskillingen baserats pa en aktiekurs i Stenhus Fastigheter om 15,3
SEK per aktie, vilket motsvarar 8ppningskursen per den 3 mars
2021 som ar dagen da erbjudandet offentliggjordes. Kursen vid
tilltradet kan komma att férandrats mot den kurs som anvands i
proformaredovisningen vilket bidrar till att slutliga képeskillingen
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kan avvika fran den som presenteras i proformaredovisningen.
Vidare kan det inte uteslutas att det ] blir full anslutning till
erbjudande vilket dven resulterar i att den slutliga kdpeskillingen
awviker fran den i proformaredovisningen. Enligt antagande om
kurs pa 15,3 SEK per aktie samt full anslutning till erbjudandet
uppgar den preliminar képeskillingen enligt tabell nedan.

Uppskattad kopeskilling MaxFastigheter, TSEK
Uppskattat antal aktier i MaxFastigheter

som ska forvérvas 21 644 08
Aktieomrakningskurs for aktier i MaxFastigheter 3
Antal aktier som emitteras till aktiedgare i MaxFastigheter 64932243
Uppskattat antal teckningsoptioner i MaxFastigheter

som ska forvérvas 9897179
Aktieomrakningskurs for teckningsoptioner

i MaxFastigheter |
Antal aktier som emitteras till innehavare av

teckningsoptioner i MaxFastigheter 9897 179
Totala antal aktier emitterade till innehavare av

aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter 74 829 422
Uppskattad aktiekurs i Stenhus Fastigheter, SEK 153
Totalt uppskattad képeskilling, TSEK I 144 890
Prelimindr forvarvsanalys med férutsittning av full

anslutning till erbjudandet, TSEK

Képeskilling | 144 890
Férvédrvade nettotillgdngar enligt MaxFastigheters

bokslutkomuniké 2020 I 170485
Beddmt undervarde pa forvaltningsfastigheter -25 595

Den preliminara férvarvsanalysen baseras pa nettotillgangar i
MaxFastigheter per den 3| december 2020 och kommer att vid
forvarvstillfallet ha forandrats, vilket paverkar eventuell dver-
varde/undervérde vid forvarvet. Det preliminara undervardet
pa 25 595 TSEK har initialt hanforts férvaltningsfastigheter.

Detta till foljd av Stenhus Fastigheter bedémer att det finns en
dold uppskjuten skatteskuld till f6ljd av historiskt genomférda
tillgdngsforvarv. Denna bedémning kan komma att dndras vid
tilltradestidpunkten nér en uppdaterade férvarvsanalys gbrs med
fullstandig information.

Vidare saknas dven fullstandig information om de faktiska skatte-
massiga restvardena pa forvaltningsfastigheterna vid tidpunkten
for uppréttandet av proformaredovisningen. Detta resulterar i
att full uppskjuten skatt pa forvaltningsfastigheterna och motsva-
rande goodwill ej har medtagits i proformaredovisningen utan
tillkommer vid den slutliga forvarvsanalysen pa tilltradesdagen.

RYK ESTATE AB, BK Hdssleholm, BK Vixjé AB, Ture i Hérby AB, Ture
Angen 2 AB, Rosab Fastighets Aktiebolag och Adelmetallen Nr. I3 i
Jonképing Aktiebolag

Vid berdkningen av den uppskattade képeskillingen fér ovan
ndamnda fastighetsbolag har utgangspunkt varit det dverens-
komna fastighetsvardet. Vidare har eget kapital, bokfért varde pa
fastigheterna samt eventuell uppbokad uppskjuten skatt baserats



pa de forvarvade bolagens finansiella information, som framgar

i proformabalansrakningen. Till foljd av att tilltradet pa dessa
bolag e] ar gjort vid utgangen av 2020 kommer den finansiella
informationen for dessa bolag justeras. Detta kan bidra till att de
prelimindra kdpeskillingsberdkningarna och férvdrvsanalyserna
kan avvika fran de slutliga som sker vid tilltradestillfallet.

Uppskattad kopeskilling RYK ESTATE AB, TSEK

Overenskommet fastighetsvirde 496 000
Bokfort varde pa fastigheterna -399 821
Nettotillgdngar 37 848
/&terléggning av bokférd uppskjuten skatt 18171
Totalt uppskattad képeskilling 152 198

Preliminér forvarvsanalys RYK ESTATE AB, TSEK

Képeskilling 152 198
Férvarvade nettotillgangar 37 848
Bokford uppskjuten skatt 18171
Overviarde fastigheter 96 179

Uppskattad kdpeskilling BK Hissleholm AB,
BK Viaxjo AB, Ture i Horby AB, Ture Angen 2 AB, TSEK

Overenskommet fastighetsvirde 126 000
Bokfort varde pa fastigheterna -77 502
Nettotillgdngar 3033
Totalt uppskattad képeskilling 51531

Prelimindr forvarvsanalys BK Hassleholm AB,
BK Vixjo AB, Ture i Horby AB, Ture Angen 2 AB, TSEK

K&peskilling 51 531
Forvarvade nettotillgangar 3033
Overvirde fastigheter 48 498

Uppskattad kopeskilling Rosab Fastighets Aktiebolag och
Adelmetallen NR.13 i jonkoping Aktiebolag, TSEK

Overenskommet fastighetsvirde 77 250
Bokfort varde pa fastigheterna -18777
Nettotillgdngar 736
Totalt uppskattad képeskilling 59 209

Preliminar forvarvsanalys Rosab Fastighets Aktiebolag och
Adelmetallen NR.13 i jonkoping Aktiebolag, TSEK

Kopeskilling 59209
Forvarvade nettotillgangar 736
Overvirde fastigheter 58473

Av den totalt uppskattade k&peskilling om 262 938 TSEK kom-
mer en ersittning om 115 000 TSEK besta av aktievederlag och
147 938 TSEK kontantvederlag. De lI15 000 TSEK som avser
aktievederlag hanfors 100 000 TSEK till forvérvet av RYK ESTATE
AB och |5 000 TSEK hanfors till forvarvet av BK Hassleholm, BK
Vixjo AB, Ture i Hérby AB och Ture Angen 2 AB.
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Proformaresultatrikning avseende perioden jan—dec 2020

Den konsoliderade proformaresultatrakningen har uppréttats med antagande om att samtliga f6rvérv gjordes per den | januari 2020.

Stenhus Adelmetallen  Eliminering
Stenhus  Fastigheter, BK . Stenhus Rosab Nr.13i Q4 Stenhus
Fastigheter, Proforma MaxFastig- RYK Hissle- BK Vixjo Ture i Ture Angen Kumla Radio  Fastighets  Jonképing kumla Radio  Proforma- Koncern-

Belopp i TSEK Q4 QI-Q31) heter ESTATE AB  holm AB AB  Hérby AB 2AB | &3 AB  Aktiebolag  Aktiebolag | &3 AB2) justering Noter  proforma

Hyresintakter 19314 62639 186861 27310 | 294 950 3561 2113 6072 2098 2240 -533 313919

Fastighetskostnader -3207 -36777 43156 -3032 -7 -88 -767 -288 -1 090 -152 -127 -236 -89 037
Driftéverskott 16 107 25862 143705 24278 1177 862 279% | 825 4982 1 946 2113 -769 224 882

Avskrivningar -9 851 -287 314 -1 860 -273 -1333 -550 -195 93 14570 3) 0

Centrala administra-

tionskostnader -3 544 -5322 20558 -4 487 -186 =291 -579 -352 -632 -56 -92 394 -35705

Finansnetto -3 600 -9269  -52359 -4 874 =277 -304 =719 416 -534 -143 -94 2487 4) -70 102

Noteringskostnader -3272 -3272
Forvaltningsresultat 5691 11271 70788 5066 427 -47 -364 784 2483 1197 1732 -282 17 057 115803

Vardeférandring

forvaltningsfastigheter 75934 169 800 37591 283325

Realiserade vardeférandringar

finansiella instrument 11236 11236

Orealiserade vérdeforandringar

finansiella instrument -3128 -3128

Bokslutsdispositioner -350 -824 -1155 -1317 824 2822 5) 0
Resultat fore skatt 81 625 181071 116487 4716 427 -47 -364 784 1 659 42 415 542 19 879 407 236

Skatt -10 603 -36410  -26393 -502 91 -168 -493 -12 -69 -104 -2 146 3)4)5) -76 991
PERIODENS RESULTAT 71022 144 661 90 094 4214 336 -47 -364 616 | 166 30 346 438 17 733 330 245

Noter

[) Stenhus Fastigheters proforma fér perioden januari-september 2020 inklusive utférda proformajusteringar presenteras i sidorna 44-45 i
Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter AB (publ), som har infogats pa sida 46 i detta Prospekt.

2) Till féljd av att resultatet for december 2020 fér Stenhus Kumla Radio 1&3 AB ingar i Stenhus Fastigheters bokslutskommuniké for 2020, har
eliminering av resultat fér december gjorts som proformajustering.

3) For att 6verbrygga skillnaderna mellan redovisningsprinciperna i Stenhus Fastigheter och de férvirvade fastighetsbolagen har de utférda
avskrivningarna aterforts om totalt 14 570 TSEK, varav 9 85| TSEK avser RYK ESTATE AB samt 4 719 TSEK avser 6vriga fastighetsbolag. Pa samtliga
aterférda avskrivningar exklusive RYK ESTATE AB har en uppskjuten skatt bokats om | 010 TSEK, vilket motsvarar en skatt om 21,4 procent.
Anledningen till att denna justering ej gors i RYK ESTATE beror pa att det bolaget redovisar enligt K3 och dérav bedéms den uppskjutna skatten
redan vara hanterad.

4) Gallande férvarven BK Hassleholm AB, BK Vixj AB, Ture i Horby AB, Ture Angen 2 AB, Stenhus Kumla Radio | & 3 AB, Rosab Fastighets
Aktiebolag och Adelmetallen NIr. 13 i Jonkoping Aktiebolag var ingen finansiering faststilld vid tidpunkten for upprittande av proformaredovis-
ningen, ddrav har antagandet varit i proformaredovisningen att finansiering sker med egna medel. Baserat pa det antagandet har en aterlaggning
av finansieringskostnaderna gjorts vilket uppgar till ett totalt belopp om 2 487 TSEK. Pa denna aterféring har en fiktiv skatt bokats om 532 TSEK
vilket baseras pa en skatt om 21,4 procent som motsvarar den aktuella skattesatsen 2020.

5) I samband med uppréttandet av proformaredovisningen har de férvérvade bolagens bokslutsdispositioner aterlagts. Detta till f6ljd av att
bokslutsdispositioner ar baserade pa tidigare dgares koncernstruktur och skattesituation. P4 denna resultateffekt har en fiktiv skatt bokats om 604
TSEK vilket motsvarar en skatt pa 21,4 procent.
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Proformabalansrikning per den 3| december 2020

Den konsoliderade proformabalansrakningen har uppréttats med antagande om att samtliga forvéry som ej annu tilltratts och darmed ingar i

Stenhus Fastigheters konsoliderade balansrakning per den 31 december 2020 genomférdes och tilltraddes per den 31 december 2020.

Adelmetallen

BK . Rosab NrI3 i
Stenhus Max- RYK Hassle-  BK Vixjo Turei Ture Angen  Fastighets  Jonkoping  Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK Fastigheter  Fastigheter STATE AB holm AB AB Hérby AB 2AB  Aktiebolag  Aktiebolag justering  Noter proforma
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter | 634000 286l 337 398971 12622 12435 43 505 8940 10 344 8433 177 555 1 5168 142
Tomtrétter och Svriga nyttjanderétts-
tillgangar 11580 32841 850 45271
Ovriga materiella anliggningstillgangar 29 210 239
Uppskjutna skattefordringar 8048 4203 12251
Summa anléggningstillgingar | 653 657 2898591 399 821 12 622 12 435 43 505 8940 10 344 8433 177 555 5225903
Skattefordringar 973 121 184 6 6l | 455
Kundfordringar 250 4784 15 16 26 5091
Fordringar hos koncernféretag 675 250 60 7 466 -7776 2) 675
Férutbetalda kostnader och upplupna
intakter 1781 577 279 653 46 27 6 3369
Ovriga fordringar 6467 62727 99 174 20 5 34 13 69 639
Likvida medel 451 582 60 147 4815 209 468 I 164 982 661 370 -283 884 3) 236514
Summa omsittningstillgangar 461 728 122 874 10 525 783 1 340 1 407 8570 806 370 -291 660 316743
Summa tillgangar 2115385 3021 465 410 346 13 405 13775 44912 17510 11150 8 803 -114105 5542 352
EGET KAPITAL 1 360 457 | 170 485 36 480 653 222 -169 2327 150 586 37 156 4) 2 608 347
Obeskattade resverver | 741 -1 741 5) 0
SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder 606 388 | 657 672 310610 2574670
Derivat 2099 2099
Langfristig leasingskuld 11580 32841 44421
Uppskjutna skatteskulder 19253 87435 18171 -17798 6) 107 061
Ovriga langfristiga skulder 368 368
Summa langfristiga skulder 637221 1780 047 329 149 0 0 0 0 0 0 -17.798 2728619
Kortfristiga rantebarande skulder 88 006 9300 10250 30825 14340 8385 5625 -78725 7) 88 006
Leverantdrsskulder 376l | 984 22 22 5789
Skulder till koncernforetag 1 037 29 705 3329 3184 13 145 60 1 944 1 630 -52997 8) 1037
Skatteskulder 350 1951 238 2539
Ovriga skulder 2886 70933 748 103 77 131 108 123 129 75238
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 21181 8588 20 20 958 675 548 595 32585
Avsittningar 486 486
Summa kortfristiga skulder 117 707 70933 42976 12752 13 553 45 081 15183 11 000 8217 -131722 205 680
Summa skulder 754928 1850980 372125 12 752 13 553 45 081 15183 11 000 8217 -149 520 2934299
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 115385 3021 465 410 346 13 405 13775 44912 17510 11150 8803 -114 105 5542 646

Noter

|) Baserat p& uppskattade kopeskillingsberakningar samt preliminara férvarvsanalyser beddms det totala Gvervirdet som allokeras till frvaltningsfastigheter uppga till ett belopp om 177 555 TSEK.

2) Vid upprittandet av proformaredovisningen har antagandet varit att koncernfodringarna i fastighetsbolagen kommer regleras i samband med tilltrddet. Darav har en proformajustering gjorts genom att eliminera

koncernfodringar mot likvida medel.

3) | proformajusteringarna har likvida medel minskat med ett belopp om 283 884 TSEK. Av dessa avser ett nettobelopp om 123 946 TSEK (7 776 TSEK — 78 725 TSEK — 52 997 TSEK) reglering av koncernmellanhavande
samt |6sen av banklan i de férvarvade fastighetsbolagen. Vidare bestar minskningen av likvida medel av den uppskattade kdpeskillingen vilken regleras via kontantvederlag som uppgar till ett belopp om 147 938 TSEK
(262 938 TSEK — 115 000 TSEK). Aterstaende justering om 12 000 TSEK bestar av uppskattade emissionskostnader:

4) Forandringen av eget kapital i proformaredovisningen bestér av nettot av de nyemitterade aktierna och det forvirvade egna kapitalet vilket uppgér till ett belopp om 49 156 TSEK (1 259 890 TSEK — 1 210 734 TSEK).
Vidare bestar justeringen av en minskning det egna kapitalet fér uppskattade emissionskostnader om 12 000 TSEK.

5) Justering bestar av eliminering av de obeskattade reserverna i RYK ESTATE AB.

6) Forandringen av den uppskjutna skatten bestar av eliminering av den bokférda uppskjutna skatten i RYK ESTATE om 8 171 TSEK. Detta till foljd av att forvarvet av bolaget klassificeras som ett tillgangsforvary, vilket innebar
att ingen uppskjuten skatt redovisas pa tempordra skillnader vid férvérvstillfallet. Vidare bestar justeringen av skatten pa den eliminerade obeskattade reserven. Denna effekt uppgar till ett belopp om pa 373 TSEK.

7) Vid tidpunkten fér uppréttandet av proformaredovisningen fanns inget avtal gillande finansiering pa plats fér bolagen BK Hassleholm, BK Vaxjé AB, Ture i Hérby AB, Ture Angen 2, Rosab Fastighets Aktiebolag och
Adelmetallen N 13 i J6nképing Aktiebolag AB. Férvirven antas finansieras via befintlig kassa. Darav forutstts befintliga banklan regleras vid tilltrade vilket minskar likvida medel med 78 725 TSEK.

8) Vid upprattande av proformaredovisningen har antagandet varit att koncernskulder i samtliga fastighetsbolag kommer regleras i samband med tilltradet. Darav har en proformajustering gjorts genom att eliminera

koncernskulder mot likvida medel.
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Proformaresultatrikning jan-sep 2020

Tabellen nedan presenterar Stenhus Fastigheters proformaresultatrdkning fér perioden januari—september 2020 inklusive utférda

proformajusteringar som presenteras i sidorna 44-45 i Bolagsbeskrivning avseende Stenhus Fastigheter AB (publ).

Stenhus Stenhus Stenhus Stenhus Stenhus Stenhus Stenhus
Sodertilje Tumba Botkyrka Botkyrka Koping Képing Kungens
Stenhus  Foretagaren Samariten Kumla- Kyrkbyn Montéren Vaghagen Kurva Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK Fastigheter 1AB 1 AB kneken 2 AB 2 AB 1AB 1AB Cirkeln 1 AB justering proforma
Hyresintakter 601 39521 2 668 3024 4 444 | 974 4997 62 639
Fastighetskostnader -3 146 -30 300 -376 -305 -861 -665 -1 124 -36777
Driftéverskott 0 2 865 9221 2292 2719 3583 1 309 3873 0 25 862
Avskrivningar -5580 -22 236 -535 -1 086 -1 046 -230 -464 31177 0
oA adminsre 472 29% 168 381 768 110 427 5322
Finansiella intakter 8 8
Finansiella kostnader -923 -5075 -328 -368 -685 211 -614 -1 073 -9277
Forvaltningsresultat 0 -4 110 -21 078 I 261 884 | 084 758 2 368 30 104 11271
ot ngheter 169800 169,800
Bokslutsdispositioner 0
Resultat fére skatt 0 4110 -21078 I 261 884 |1 084 758 2368 199904 181 071
Skatt =271 -346 -375 -162 -507 -34749 -36410
v 0 4110 21078 990 538 709 596 1861 165155 144 66l
Noter:

1) Vérdeférandringen av férvaltningsfastigheter har berdknats genom marknadsvardet
pa fastigheterna 2020-09-30 (1 342 000 TSEK) minus marknadsvardet 2019-12-31 (I 156
500 TSEK) minus gjorde investeringar for perioden 2020-01-01 — 2020-09-30 (15 700
TSEK). Vardeférandringen uppgar till 169 800 TSEK. Pa virdeférandringen har en
uppskjuten skatt bokats upp pa 20,6 procent. | samband med justeringen for IAS 40
gjordes en aterlaggning av de avskrivningarna hanforliga till respektive forvaltningsfas-
tighet som gjorts i de férvirvade bolagen.
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2) Justering av finansieringskostnader har beraknats genom de faktiska rantekostna-
derna fér banklanen under perioden (8 195 TSEK) minus beraknade rantekostna-
derna enligt de villkor som avtalades for den nya avtalade finansieringen (9 268
TSEK) vilket uppgar till | 073 TSEK. Pa effekten av justeringen har skatt bokats upp
pa 21,4 procent som ar den aktuella bolagsskatten for perioden.



REVISORSRAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDOVISNINGEN

Oberoende revisors bestyrkanderapport om
sammanstillning av finansiell proformainformation
i ett prospekt

Till styrelsen i Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
org.nr 559269-9507

Rapport om sammanstillning av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Vihar slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens sammanstalining av finansiell proformainformation

for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("bolaget™). Den
finansiella proformainformationen bestar av proformabalans-
rakningen per 31 december 2020, proformaresultatrakningar fr
rakenskapsaret som avslutades den 3 december 2020 samt till-
hérande noter som aterfinns pa sidorna 39-46, i det prospekt som
ar utfardad av bolaget. De tillimpliga kriterierna som ar grunden
utifran vilken styrelsen har ssmmanstalit den finansiella profor-
mainformationen dr angivna i den delegerade forordningen (EU)
2019/980 och beskrivs pa sidorna 39-43.

Den finansiella proformainformationen har sammanstéllts av
styrelsen for att illustrera effekten av det freslagna forvarvet
av MaxFastigheter i Sverige AB pa bolagets finansiella stallning
per den 3l december 2020 och bolagets finansiella resultat for
rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2020 som om
det féreslagna forvarvet hade dgt rum den | januari 2020.

Som del av processen har information om bolagets finansiella
stédllning och finansiella resultat hdmtats av styrelsen for Max-
Fastigheter i Sverige AB:s finansiella rapporter for rakenskaps-
aret som slutade den 3l december 2020, om vilka en &versiktlig

granskningsrapport har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella
proformainformationen
Styrelsen ar ansvarig for sammanstaliningen av den finansiella

proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade
forordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Vihar foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i
Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om hederlighet,

objektivitet, professionell kompetens och vederbdrlig omsorg,

sekretess och professionellt upptradande.

Revisionsféretaget tillimpar ISQC | (International Standard on
Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder f6r yrkes-
utévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss huruvida den finansiella proforma-
informationen, i alla vasentliga avseenden, har sammanstallts
korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen
(EV) 2019/980, pa de angivna grunderna samt att dessa grunder
dverensstdimmer med bolagets redovisningsprinciper.

Vihar utfért uppdraget enligt International Standard on Assu-
rance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag att rapportera
om sammanstdliningen av finansiell proformainformation i ett pro-
spekt, som har utfardats av International Auditing and Assurance
Standard Board. Standarden kraver att revisorn planerar och
utfor atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den
finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade

férordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera
eller pa nytt lamna rapporter eller [imna uttalanden om nagon
historisk information som har anvants vid sammanstéliningen av
den finansiella proformainformationen, inte heller har vi under
uppdragets gang utfért nagon revision eller dversiktlig granskning
av den finansiella information som har anvants vid sammanstall-
ningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar
enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse eller
transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som
om handelsen hade intréffat eller transaktionen hade genom-
forts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Dar-
med kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet fér det foreslagna
forvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB per den | januari 2020
hade blivit som det har presenterats.
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Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig saker-
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 tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis for att:
Proformajusteringarna har sasmmanstallts korrekt pa de an-
givna grunderna.
Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta
tilldmpningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella
informationen.
De angivna grunderna &verensstammer 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 fr vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstéllts, och andra relevanta
uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den Gvergripande pre-
sentationen 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
anges pa sidorna 39-46 och dessa grunder dverensstimmer med
de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm, 27 maj 202|
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka
bifogats till Prospektet (""Véarderingsintygen”), har utfardats

pa begdran av Stenhus Fastigheter; av de externa oberoende
varderingsforetagen Newsec Advice AB, Stureplan 3, lll 45
Stockholm, Nordier Property Advisors AB, Regeringsgatan 45, lll
53 Stockholm och Cushman & Wakefield, Regeringsgatan 59, 103
59 Stockholm (tillsammans de "Oberoende Vérderarna'") under
perioden |7 mars 2021-23 mars 202I. Varderingsintygen fran de
Oberoende Varderarna har infogats pa efterféljande sidor i detta
avsnitt. Vdrderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsport-
folj per den 3l mars 2021, med vérderingstidpunkt mars 2021. De
rapporterade fastigheternas sammanlagda marknadsvarde ar 2
730 MSEK.

De Oberoende Varderarna har inte nagot vasentligt intresse i
Bolaget och har godkant att Varderingsintygen infogas i detta
Prospekt. Information fran tredje part har atergivits korrekt

i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av
informationen som offentliggjorts av berérd tredje part har inga
sakférhallanden utelamnats som skulle géra den atergiva infor-
mation felaktig eller vilseledande. Fér materiella férandringar i

fastighetsbestandet efter den 31 mars 202| hanvisas till avsnittet
"Kommentarer till den utvalda finansiella informationen — Betydande
fordndringar sedan den 31 mars 2021”. Utéver dessa har inga mate-
riella forandringar i Bolagets fastighetsbestand dgt rum efter det
att Varderingsintygen utfardades.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats
pa Vérderingsintygen kan medféra risker och osdkerhetsfaktorer
samt vara féremal for andringar baserat pa en rad olika externa
faktorer, daribland de som behandlats under avsnittet "Riskfak-
torer”. Vardering av fastigheter foranleder ett visst matt av upp-
skattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Vérderarna kan
ha behdvt gbra antaganden, uppskattningar och bedémningar
gallande flera faktorer. Vérderingar av fastigheter ar till sin natur
subjektiva och osdkra, samt baseras pa antaganden som kan visa
sig vara missvisande eller paverkats av faktorer utanfér Bolagets
kontroll, och Bolaget kanske inte har mojlighet att realisera det
uppskattade védrdet vid avyttring.
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NEWSEC

Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8454 40 01
VAT SE 556305-7008

Utlatande avseende marknadsvardebedomning
Syfte och uppdragsgivare

Av Stenhus Fastigheter i Norden AB genom Mikael Nicander, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av nedanstaende 15 fastigheter med vardetidpunkt 19 mars
2021. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portfdljpremier-/rabatter har ej
beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allménna villkor for vardeutlatande”.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

De 15 fastigheterna utgdrs av industri-, kontors-, handels- och samhallsfastigheter. Fastigheterna
ar belagna i Botkyrka (4 st), Huddinge (3 st.) Képing (2 st.), Norrtalje (2 st.), Linkdping, Kumla,
Sigtuna, Stockholm, Vimmerby, Uppsala och Sodertalje. Den sammanlagda uthyrningsbara arean
uppgartill 122 849 kvm. Samtliga fastigheterinnehas med dganderatt forutom Sodertalje
Foretagaren 1 och Stockholm Fabrikdren 7 som bada innehas med tomtratt.

Besiktning av fastigheterna skedde under varen 2019, sommaren 2020 och vintern 2021. FOrutom
Koping Montdren 1, Képing 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 fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktar och lage, varierar den langsiktiga vakans - och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning fér periodiskt underhall har bedd mts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Stenhus Fastigheter i Norden AB, kontraktsuppgifter och
jamforelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall beddms i genomsnitt félja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.
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Vardebedomning

Grunden foralla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn paolika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kdnnedom om

marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vérdet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna (i de flesta 10 ar om
inte kontrakten I6per langre da har kalkylperioden férlangts ) analyserar marknadens férvantningar
pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar av
jamférbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av
objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella férad lingsmadjligheter 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 genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomfdrande 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 beddmda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
koépare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vianser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomfdra vardebeddémningarna.

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

NEWSEC

Enligt den vardebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 19 mars 2021, till 2 101 000 000 SEK (tva

miljarder etthundraen miljoner kronor).

Stockholm 2021-03-19

Newsec Advice AB

W4
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR MR

SAMHALLSBYGGARNA

A~ —

Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

1V G

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1
STENHUS FASTIGHETER INORDEN AB, OBJEKTSLISTA

Fastighet Kommun
Glaskulan 17 Linkdping
Vattumannen 3 Norrtélje
Vattumannen2 &4 Norrtélje
Fabrikéren 7 Stockholm
Radion1&3 Kumla
Vimmerby 3:314 Vimmerby
Marsta 21:72 Sigtuna
Alby Kvarn 1, 3,4 Botkyrka
Cirkeln 1 Huddinge
Foretagaren 1 Sodertalje
Kumlakneken 2 Botkyrka
Kyrkbyn 2 Botkyrka
Montdren 1 Kdéping
Vaghagen 1 Képing
Slipskivan1 &2 Huddinge
Rektangeln 2 Huddinge
Bolanderna 32:7 Uppsala
Samariten 1 Botkyrka

NEWSEC
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103 59 Stockholm, Sweden
WAKEFIELD Tel  +46 (0)8 671 34 00

cushmanwakefield.com

CUSHMAN & Regeringsgatan 59
|II|”.I

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Stenhus Fastigehter AB att uppskatta marknadsvardet av 4
fastigheter. Samtliga 4 fastigheter ar upplatna med dganderatt. Samtliga fastigheter ar belagna i Sverige.
Datum for vardebeddmningen ar satt till den 23 mars 2021 for samtliga fastigheter. Den totala
uthyrningsbara ytan ar 5 711 kvm, varav hela ytan utgdrs av kommersiella lokaler.

Varderingen har upprattats i enlighet med RICS Bestéallarhandledning for Fastighetsvardering.
Varderingarna upprattas i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”), som
ingar i RICS Valuation - Professional Standards ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), The International Valuation Standard Committee (IVSC) samt dartill de
standarder som finns inom Europeiska Valuation Standards (EVS), utfardade av The European Group of
Valuers' Associations (TEGoVA"). Varderingarna uppfyller ocksa de krav som stélls i
redovisningsstandarderna IFRS 13 samt IAS 40.

Vi forstar att var varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som skall offentliggdras av Stenhus
Fastigheter AB for ett publikt erbjudande av aktier. Enligt RICS Valuation - Professional Standards, har vi
gjort vissa anmarkningar i samband med denna varderingsinstruktion och vart férhallande till Stenhus
Fastigheter AB.

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cuschman & Wakefield mellan september 2019 och
februari 2021.

Vi bekraftar att vi har tillrédcklig kunskap om de séarskilda fastighetsmarknader som berors, bade lokalt och
nationellt, och har tillracklig kompetens for att genomfédra varderingen. Varderingarna har utforts av
varderingsman kvalificerade féor andamalet och har agerat som externa varderare.

Vi har gjort olika antaganden om besittningsratt, uthyrning, planférhallanden etc. Om nagon information
eller antaganden som varderingen bygger pa befinns vara felaktig, kan varderingsresultat ocksa vara
felaktiga och bor omproévas.

Marknadsvarde foére avdrag for stampelskatt har bedémts for de 4 fastighterna per vardetidpunkten, 23
mars 2021:

Summa Marknadsvérde: 132 000 000 kronor
(Etthundra trettiotva miljoner kronor)

Stockholm 2021-03-23
Cushman & Wakefield Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad fastighetsvarderare
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— Vi ar ansvariga for denna varderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna
varderingsrapport och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sakerstélla att
sa &r fallet), &r informationen i denna véarderingsrapport i enlighet med de faktiska férhallandena
och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess inneboérd. Varderingsrapporten
uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett
konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om
genomfdrande av prospektdirektivet.

— Denna rapports anvandning &r 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
ansvaras enligt ovan.
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Fastighet Kommun
Osterled 3 Vaxjd
Angen 2 Nybro
Borrestad 1 Horby
Kuggen 18 Hassleholm
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmédnna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade virderare inom Samhallsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vdrdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Sévitt ej annat framgar av virdeutldtandet géller foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfélligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dédrom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebedémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for vérderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle gillande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhillanden eller andra
nyttjanderatter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géillande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvdndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viardebedomningen ar
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomaissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa Oversiktlig okulér
besiktning. Utférd besiktning har ej varit av sddan karaktér att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

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

» sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett &r fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vdardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebedomning
som aterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Vérdebe-
domningen innebér inte nagon utféstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och véirdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i vdrdeutldtandet med tillhoérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds vérdeutlatandet for réttsliga forfoganden, ansvarar
vdrderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehédllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3

Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter

57




Huvudutldtande

Bokslutsvardering Q1 2021
Stenhus Fastigheter i Norden AB

Vardetidpunkt, mars 2021

gordie{
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Ad\%org
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Sid 1

Uppdragsgivare

Av Stenhus Fastigheter i Norden AB, genom Mikael Nicander, har Nordier Property Advisors AB erhdillit
uppdraget aft beddma marknadsvardet av rubricerat vérderingsobjekt.

Vdarderingsobjekt

Sex fastigheter/varderingsobjekt i Sverige, se bilagd vardelista samt individuella rapporter.

Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar mars 2021.

Syfte och typ av varderare
Vérdebeddmningen gors infor bokslut/redovisning
Vdérderingen utférs som en extern vardering.

Nordier intygar att vérderingsmmannen har r&tt kvalifikationer samt en tillréickligt god marknadsk&nnedom fér
det aktuella typslaget och marknaden fér att kunna utféra en kvalificerad vardering av det aktuella objektet.

Generella férutséitningar

Vardebeddmningarna grundar sig vad avser sakuppgifter p& erhdllen information frén fastighetségaren.
Na&gon nérmare kontroll utéver en allmén rimlighetskontroll har inte utférts inom ramen fér detta uppdrag.
Om ndgon sakuppgift eller varderingsforutséttning som varderingen grundas pd visar sig vara felaktig bor
varderingen utféras igen utifrén den riktiga informationen.

For uppdraget gdller i dvrigt bilagda “Allménna villkor for vérdeuti&tande” om ej annat framgdr nedan.

Sarskilda férutséttningar

Vardebeddmningarna utfors utan ndgon sdrskild varderingsforutséttning.

Intressekonflikt

Nordier k&nner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Skyldigheter mot andra én uppdragsgivaren

Innehdllet i vérdeutidtandet med tillhérande bilagor tillhér uppdragsgivaren och ar konfidentiell mot alla
andra. Inget ansvar tas mot ndgon tredje part for vare sig helheten eller delar av rapporten.

Vdrderingsstandard

Denna vardering ar upprattad i enlighet med IVSC internationella vérderingsstandard. Vi forsékrar Gven att vi
har foljt Samhdllsbyggarnas etiska regler.

F|§IordioTr
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Sid 2

Totalt marknadsvérde

Med férutséttningar och villkor som &r preciserade i samt de individuella vérderingsutidtandena beddms det
totala marknadsvardet for de sex fastigheterna/varderingsobjekten som uppdraget avser uppgd till:

Marknadsvarde per mars 2021

FYRAHUNDRANITTIOSJUMILJONER KRONOR

497 000 000 KRONOR

Marknadsvardets fordelning per fastighet/varderingsobjekt samt nyckeltal framgér av
vardesammanstaliningen samt de individuella rapporterna.

Stockholm, 2021-03-17
Nordier Property Advisors AB

Gustav Stegfeldt Douglas Frahkedal Skoog
AUKTORISERAD . .
FASTIGHETSVARDERARE Fastighetsvérderare

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA | VARDESAMMANSTALLNING

Fastighetsbeteckning Upplatelseform  Area n? LD Ve Lo LSRR B

(tkr) (kr/m?) (%) (%)
Goteborg Backa 27:1 & Backa 27:48  Aganderditt 13911 189 000 13 586 6,50% 5,44%
Goteborg Backa 31:1 & 31:2 Aganderétt 2 240 62 000 27 679 6,00% 6,24%
Haninge Jordbromalm 2:2 Aganderatt 564 14 000 24 823 6,50% 11,11%
Sigtuna Rosersberg 11:143 Aganderatt 3079 92 000 29 880 5,82% 5,98%
Stockholm Fotocellen 6 Tomtratt 1843 54 000 29 300 6,25% 6,17%
Sodertdlie Ménskaran 1 Aganderditt 3850 86 000 22 338 6,65% 4,09%
SUMMA 25 487 497 000 19 500
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BILAGA Il ALLMANNA VILLKOR FOR VARDERING

De allménna villkoren &r generella och gdller for vérdering av fastigheter, tomtratter, byggnader pé ofti grund eller liknande
varderingsuppdrag som Nordier Property Advisors AB utfér inom Sverige. Savitt e) annat framgdr av varderingsutl&tandet

gdller féliande:

1 Vdardeutldtandets omfattning

1.1 Vdarderingsobjektet omfattar i vérdeutidtandet angiven fast
egendom/ tomir&tt med tillhérande rattigheter och skyldig-
heteriform av servitut, ledningsrétt, samfdlligheter och évriga
rattigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag frén
Fastighetsdatasystemet (FDS).

1.2 Vardeutldtandet omfattar aven, i férekommande fall, il
varderingsobjektet horande  fastighetstiloehdér  och
byggnads-tillbehdr, dock ej industritilbehdr i annan
omfattning &n vad som framgdr av utidtandet.

1.3 Konftroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fréin
FDS. Den information som erhdllits genom FDS har foérutsatts
vara korrekt och fullsténdig, varfér ytterligare utredning av
legala férhdllanden och dispositionsratt ej vidtagits. Vad
gdller legala foérhdllanden utéver vad som framgér av FDS
har dessa enbart beaktas i den omfattning information
ddrom I&mnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes
ombud. Férutom det som framgdr av utdrag frén FDS samt
av uppgifter uppdragsgivaren/ agaren eller dennes ombud
har det férutsatts aft vérderingsobjektet inte belastas av icke
inskrivna servitut, grénsar fastighetsGigarens rédighet dver
egendomen samt att varderingsobjektet inte belastas av
betungande utgifter, avgifter eller andra gravationer. Vidare
har det forutsatts att varderingsobjektet inte ar féremal for
tvist i ndigot avseende.

2 Forutsattningar for vardeutidtande

2.1 Den information som innefattas i vardeutidtandet har
insamlats frén kdllor som beddmts vara fillforlitiga. Samtliga
uppgifter som erhdllits genom uppdragsgivaren/&agaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har
férutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetskontroll. Vidare har férutsatts aft
inget av relevans for vardebeddmningen har utelédmnats av
uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud.

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Varderaren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt
upp dem pé plats eller pé ritningar. Areormna har férutsatts
vara uppmdatta | enlighet med vid varje tillfalle gallande
“Svensk Standard”. Om annat anges i vérderingsutldtandet
gdiller detta.

23 Vad avser hyres- och arrendeférhdllanden eller andra
nyttjanderéatter, har vardebeddmning i féorekommande fall
utgdtt frdn gdllande hyres-, och arrendeavtal samt évriga
nyttjanderdattsavial. Kopior av dessa avtal alternativt
hyresdebiteringslistor utvisande relevanta hyresvillkor har
erhallits av uppdragsgivaren/ agaren eller dennes ombud.

3 Miljofragor (Milicbalken 1998:808 m.fl.)

3.1 Kontroll av eventuellt fdrekommande miljidskador eller annan
negativ miljopdverkan pé varderingsobjektet eller intillig-
gande fastigheter har infe utforts. Vardebeddémningen galler
under forutsattningen aft mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller att det
féreligger ndigon annan form av miljiémdéssig belastning som
exempelvis kan innebdra att ett efterbehandlingsansvar eller
nagon annan p&folid enligt miljiobalken kan komma fréga.

3.2 Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar
varderaren infe for den skada som kan dsamkas uppdrags-
givaren eller fredje man som en konsekvens av atft varde-
beddmning dr felaktig pé grund av aft vérderingsobjektet ar
ibehov av sanering eller att det foreligger négon annan form
av milidmassig belastning.

4 Besiktning, tekniskt skick

4.1

4.2

4.3

Den fysiska konditionen hos de anléggningar (byggnader
osv) som beskrivs i uti&tandet ar baserad pd dversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sédan karaktar att
den uppfyller sdliarens upplysningsplikt eller kdéparens
undersoékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Varderings-
objekfet férutsétts ha det skick och den standard som
okulérbesiktningen indikerade vid besikiningstillféllet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke
uppenbara forhdllanden p&d egendomen, under marken
eller i byggnaden som skulle péverka vardet. Inget ansvar tas
for:

- sddant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for aft upptacka.

- funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar
eller elekiriska komponenter, effersom inga fekniska
tester genomforts.

Vdarderingsobjektet  forutsatts  uppfylla  alla  erforderliga
myndighetskrav och ha erhdllit alla erforderliga myndighets-
tillsténd for dess anvandning pd satt som anges i utldtandet.

5 Ansvar

5.1

5.2

Eventuella krav mot vérderingsmannen fill folid av fel i
vdrderingsuti&tandet skall anmdlas (reklameras) till denne
inom skalig tid efter det att skadan markis eller bort markas.
Reklamation far dock inte ske senare an tvé ar efter
vérderingsdagen. Sker inte reklamation inom féreskriven tid
ar eventuell rétt till ersattning forlorad oavsett grunden for
anspréket.

Det maximala skadesténd som kan utgd till folid av fel i
vardeutldtandet ar 250 prisbasbelopp.

6 Vardeutidtandets aktualitet

6.1

6.2

Beroende pd& att de faktorer som pdverkar vérderings-
objektets marknadsvérde férandras dver tiden ar den varde-
beddmning som &terges i utldtandet gdllande endast vid
vardetidpunkten med de férutsattningar och reservationer
som angivits i utlétandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vérde utveckling som
redovisas i ufldtandet har gjorfs utifrén ett scenario, som
enligt vérderarens uppfattning aterspeglar fastighetsmark-
nadens forvéntningar om framtiden. Det mdste dock
observeras aft vardebeddmningen inte inymmer négon
utféstelse om faktisk framtida kassaflédes och vardeutveck-
ling.

7 Vérdeutldtandets anvéndande

7.1

7.2

7.3

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhérande bilagor tillhdr
uppdragsgivaren och skall anvéndas fill det syfte som anges
i utlétandet. Utldtandet ér konfidentiellt mot alla andra. Inget
ansvar tas mot ndgon tredje man for vare sig helheten eller
delar av rapporten om defta inte specifikt har angefts i
utidtandet och/eller uppdragsavtal.

Anvands vardeutidtandet for rattsliga forfoganden, ansvarar
varderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utidtandet anvénds enligt 7.1.
Varderaren ar fri fréin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvént sig av vérdeutidtandet eller
uppgifter i detta.

Innan vardeuti&tandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i né&got annat skriftigt dokument, maste
varderingsforetaget godkénna innehdllet och pé vilket séitt
utldtandet skall &terges.

leordieTr
roper
Advpisorg
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstdende finansiella éversikt dr hdmtad frdn Stenhus Fastigheters drsredovisning for rikenskapsdret 2020, inklusive tillhérande noter

som har granskats av Ernst & Young Aktiebolag sdsom anges i deras tillhérande rapport, och den oreviderade deldrsrapport som avser
perioden | januari 2021 till och med 31 mars 2021 (den "Historiska Finansiella Informationen”). Koncernen dr nybildad under 2020 varfér inga
Jjémfdrelseposter finns och den finansiella éversikten avser perioden 4 september 2020 till och med 31 december 2020 samt | januari 202|

till och med 3/ mars 2021

Utdver vad som anges avseende den Historiska Finansiella Informationen har ingen information i detta Prospekt reviderats eller granskats av

Koncernens revisor.

Koncernens resultatrikning

| januari - 31 mars

4 september - 3| december

Belopp i TSEK 2021 2020
(oreviderat) (reviderat)

Hyresintakter 27799 20712
Fastighetskostnader -6 434 -3415
Driftéverskott 21 365 17 297
Centrala administrationskostnader -3 154 -3 682
Finansnetto -3283 -3 805
Foérvaltningsresultat 14 928 98I0
Noteringskostnader - -3272
Forvaltningsresultat efter noteringskostnader 14 928 6 538
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 114422 76242
Resultat fére skatt 129 350 82 780
Skatt -26 66| -10737
PERIODENS/ARETS RESULTAT 102 689 72 043
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Koncernens balansrikning

Per den 31 mars

Per den 31 december

Belopp i TSEK

2021

2020

(oreviderat)

(reviderat)

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 2 618 500 | 634 000
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgangar 30637 I'1'580
Ovriga materiella anliggningstillgangar 27 29
Uppskjutna skattefordringar - 8 048
Summa anliggningstillgdngar 2 649 164 | 653 657
Skattefordringar I 616 973
Kundfordringar 6194 250
Fordringar hos koncernféretag | 046 675
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 22 284 | 781
Ovriga fordringar 3102 6467
Likvida medel 151598 451 582
Summa omsittningstillgangar 185 840 461 728
Summa tillgangar 2 835 004 2 115385
EGET KAPITAL
Aktiekapital 130253 130253
Pagaende nyemission 100 000 -
Ovrigt tillskjutet kapital I 158 161 [ 158 161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 174732 72043
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1 563 146 | 360 457
Summa eget kapital 1 563 146 | 360 457
SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder 591 631 606 388
Langfristig leasingskuld 30637 I'1 580
Uppskjutna skatteskulder 37934 19253
Summa langfristiga skulder 660 202 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder 556 142 88 006
Leverantdrsskulder 4727 376l
Skulder till koncernforetag 34 [ 037
Skatteskulder I 370 350
Ovriga skulder 8021 2886
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 40 876 21181
Avsattningar 486 486
Summa kortfristiga skulder 611 656 117 707
Summa skulder 1271 858 754 928
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 835 004 2115 385
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Koncernens kassaflédesanalys

| januari - 31 mars

4 september - 3| december

Belopp i TSEK

2021

2020

(oreviderat)

(reviderat)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fére skatt 129 350 82780
Justering for poster som inte ingar -114421 -76 241
14 929 6539

Betald inkomstskatt 87 2176
KASSAF!T(")PE FRAN DEN LCRANDE VERKSAMHETEN 15016 8715
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL

Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -23 453 9172

Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 25 151 27019
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 16 714 26 562
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anldggningstiligangar - -30

Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -870 077 -1 557758
Kassafléde fran investeringsverksamheten -870 077 -1 557 788
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Nyemission 100 000 | 286014

Erhélina aktiedgartillskott - 2400

Upptagna lan 457 973 696 644

Amortering av lan -4 594 -2 250
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 553 379 | 982 808
PERIODENS/ARETS KASSAFLODE -299 984 451 582

Likvida medel ingdende balans 451 582 -
LIKVIDA MEDEL UTGAENDE BALANS 151 598 451 582

Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter 65



Nyckeltal och &vrig historisk finansiell- och rérelseinformation

Detta Prospekt innehaller viss finansiell information som inte &r definierad eller erkand i enlighet med IFRS. Nedan nyckeltal anses vara
av betydelse fér investerare da de méjliggdr en bdttre bedémning av Bolagets finansiella stélining. Den informationen som presenteras
i tabellen nedan har berdknats pa uppgifter fran Bolagets arsredovisning fér rakenskapsaret 2020 samt Bolagets oreviderade delarsrap-
port som avser perioden | januari 2021 till och med 3l mars 202I.

| januari - 31 mars 4 september - 3| december
Belopp i MSEK, om inget annat anges 2021 2020
(oreviderat) (reviderat)
FASTIGHETSRELATERADE
Hyresintakter 27,8 20,7
Driftoverskott 21,4 173
Forvaltningsresultat 149 9,8
Vardeforandringar 14,4 762
Periodens resultat 102,7 72,0
Verkligt varde 26185 | 634,0
Verkligt varde, SEK per kvm 17539 15987
Uthyrbar area, kvm 149 300 102 207
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent!) 94,6 92,5
Overskottsgrad, procent!) 770 83,5
FINANSIELLA
Belaningsgrad fastigheter, procent) 43,8 42,5
Rintetickningsgrad, ggr!) 56 3,6
Soliditet, procent‘> 55,7 64,7
AKTIERELATERADE, SEK/AKTIE2)
Eget kapital 1,3 10,44
Forvaltningsresultat o1l 0,08
Periodens resultat 0,74 0,55
Substansvarde (EPRA NRV)D 11,65 10,58
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA)D 11,56 10,55

1) Utgor ett icke IFRS-matt. For avstamning och definitioner hanvisas till avsnitten "—Avstdmningstabeller” och "—Finansiella och icke finansiella definitioner”.
2) Antal aktier per den 3| december 2020 respektive den 3| mars 202|
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Finansiella och icke-finansiella nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad drshyra vid periodens utgang i forhéllande till hyres-
varde vid periodens utgang.

Nyckeltalet anges i procent och dr relevant for att mata vakanser,
dér en hég uthyrningsgrad i procent innebar en 1ag ekonomisk
vakans.

Substansvirde (EPRA NRV)

Redovisat eget kapital med aterlaggning av uppskjuten skatt.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att ge intressenter information om Stenhus Fastigheters
langsiktiga substansvarde.

Substansvirde (EPRA NRYV) per aktie
EPRA NRV dividerat med antalet utestaende aktier.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att ge intressenter information om Stenhus Fastigheters
langsiktiga substansvérde per aktie.

Overskottsgrad

Driftoverskott for perioden i férhallande till hyresintakter.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att mata forvaltningens I6nsamhet fore det att finansiella
intdkter och kostnader samt orealiserade vardeférandringar har
beaktats.

Réntetdckningsgrad

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

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att belysa Stenhus Fastigheters finansiella risk.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebarande skulder med sdkerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att belysa Stenhus Fastigheters finansiella risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive de nyttjande-
ratter for leasade tillgangar som redovisas i enlighet med IFRS 16.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt for att belysa Stenhus Fastigheters finansiella stabilitet.

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA)

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

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande
matt fér att ge intressenter information om Stenhus Fastigheters
aktuella substansvarde.

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) per aktie
EPRA NTA dividerat med antalet utestaende aktier.

Koncernen anser att nyckeltalet ar ett viktigt kompletterande

matt for att ge intressenter information om Stenhus Fastigheters
aktuella substansvérde per aktie.
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Avstamningstabeller

Belopp i MSEK, om inget annat anges

| januari — 31 mars
2021

4 september — 3| december
2020

(oreviderat) (reviderat)

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

(A) Kontrakterade hyresintakter 1577 95,7

(B) Hyresvarde 166,7 1035
Ekonomisk uthyrningsgrad (A/B), procent 94,6 92,50
SUBSTANSVARDE (EPRA NRV)

(A) Eget kapital I 563,1 13605

(B) Uppskjutna skatteskulder (nominell skatt om 20,6 %) 43,8 179
Substansvirde (EPRA NRV) (A+B) 1 607,0 1 378,4
SUBSTANSVARDE (EPRA NRV), SEK/AKTIE

(A) Substansvarde (EPRA NRV) I 607,0 | 3784

(B) Antal utestaende aktier 137 945 408 130253 100
Substansviarde (EPRA NRV) (A/B), SEK/aktie 11,65 10,58
OVERSKOTTSGRAD

(A) Hyresintakter 278 20,7

(B) Driftoverskott 21,4 173
Overskottsgrad (B/A), procent 77,0 83,5
RANTETACKNINGSGRAD, GGR

(A) Finansnetto 33 3,8

(B) Forvaltningsresultat 149 9,8
Rantetdckningsgrad ((A+B)/A), ggr 56 3,6
BELANINGSGRAD FASTIGHETER

(A) Langfristiga rantebarande skulder 591,6 606,4

(B) Kortfristiga rantebdrande skulder 556,1 88,0

(C) Forvaltningsfastigheter 26185 | 6340
Belaningsgrad fastigheter ((A+B)/C), procent 43,8 42,5
SOLIDITET

(A) Eget kapital | 563, | 360,5

(B) Tomtratter och &vriga nyttjanderattstillgangar 30,6 1,5

(©) Summa tillgangar 2835 21154
Soliditet (A/(C-B)), procent 55,7 64,7
AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NTA)

(A) Substansvarde (EPRA NRV) I 607,0 | 3784

(B) Justering bedémd verklig uppskjuten skatt 12,6 4,1
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) (A-B) 1 594,4 1 374,3
AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NTA), SEK/AKTIE

(A) Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) | 5944 | 3743

(B) Antal utestdende aktier 137 945 408 130253 100
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) (A/B), SEK/AKTIE 11,56 10,55
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Bedomd intjaningsformaga Aktuell intjiningsférmaga per den 3| mars 202 (oreviderat)

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta som en teo- Belopp | TSEK

retisk &gonblicksbild, vars syfte dr att presentera intdkter och Justerat hyresvirde

kostnader pd arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapi-

Vakans
talstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjanings- o
. . Lo . s Hyresintakter
formagan innehdller ingen bedémning av kommande period vad ,
Fastighetskostnader

galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,

. N . Driftéverskott
vardeférandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.

Belopp har uppraknats till helarssiffror, det vill séga intdkter och Central administration

kostnader har raknats om for att motsvara en period om tolv Finansnetto

manader. Intjaningsformagan har sammanstéllts och utarbetats Forvaltningsresultat

med den Historiska Finansiella Information.

Fastigheternas intjaningsférmaga

Fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa helarsbasis' 4r
baserat pa nedan beskrivna antaganden och redovisas i tabellen
till hdger.

Kontrakterade hyresintakter per den 3l mars 202! redovisas till
cirka 166 403 KSEK, inklusive hyrestilldgg. | detta ingar aviserade
forvary med tilltrade fram tom kvartal tva 2021,

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

Bolagets intjaningsférmaga

Bolagets aktuella intjaningsformaga pa helarsbasis redovisas i
tabellen till hdger. Avsnittet ar baserat pa fastigheternas aktuella
intjaningsférmaga (framatblickande) samt nedan angivna anta-
ganden och balansrakningen per den 3l mars 202I.

Central administration utgérs till storsta delen av erséttning till
personal, administrativ férvaltning av bolaget, och kontorshyra.
Finansieringskostnad dr uppskattad initial rantekostnad givet
Bolagets kapitalstruktur och nuvarande referensranteniva.

I'Med helarsbasis avses att intikter, kostnader och 6vriga ovan redovisade kassaflodes-
paverkande poster har raknats om till arsvarden.

175349

-8 946
166 403
-23 549
142 854
-13 600
-22 134
107 120
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KOMMENTARER TILL DEN UTVALDA
FINANSIELLA INFORMATIONEN

Kommentarer till den utvalda finansiella informationen i detta avsnitt dr avsett till att underldtta férstdelsen av faktorer som pdverkar Kon-

cernens resultat och finansiella stdllning. Avsnittet bér Idsas tillsammans med avsnittet "Utvald finansiell information” och "Kapitalisering och

skuldsdttning” samt den Historiska Finansiella Informationen med tillhérande noter.

| diskussionen omndmns vissa poster och operationella mdtt som inte presenterats i enlighet med IFRS. Definitioner och forklaringar av dessa

mdtt dterfinns i avsnittet "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal

”

Kommentarer till den utvalda finansiella informationen innehdller framtidsinriktad information som dterspeglar Koncernens nuvarande

forvéntningar, uppskattningar, antaganden och prognoser gdllande Koncernens bransch, verksamhet, strategi och framtida resultat. Denna

framtidsinriktade information utgdr inga garantier for framtida resultat och Koncernens faktiska resultat kan skilja sig vésentligt frdn de som

redogdrs for i denna framtidsinriktade information. Faktorer som kan orsaka eller bidra till skillnader innefattar, men begrdnsas inte till, de som

diskuteras nedan och pd annan plats i Prospektet, i synnerhet "Riskfaktorer” och "Framtidsinriktad information”.

Oversikt

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som ager och forvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager och indu-
stri samt séllankdpshandel. Per den 31 mars 202| bestod Stenhus
Fastigheters bestand av 34 fastigheter med ett marknadsvérde
om 2 618,5 MSEK och en genomsnittlig viktad hyreslangd om

7,5 ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 31 mars 202|
till 149 300 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar huvudsakligen
koncentrerat till Stockholm och Mélardalsregionen.

Stenhus Fastigheters strategi ar att vaxa genom férvary, aktiv och
vardeskapande férvaltning samt fastighetsutveckling.

Nyckelfaktorer som paverkar Koncernens
rorelseresultat:

Nagra av de faktorer som paverkar Stenhus Fastigheters rérelse-
resultat ar:
allmanna ekonomiska och demografiska férutsattningar
hyresintakter
fastighetskostnader och kostnader for central administration
rantekostnader
férandringar i fastighetsbestandets varde.

Allménna ekonomiska och demografiska forutsattningar
Stenhus Fastigheter affarsaktiviteter och rérelseresultat paverkas
av ett antal allménna ekonomiska och demografiska aspekter
som ligger utanfér Koncernens kontroll.

Stenhus Fastigheters kiarnverksamhet ar forvaltning av fastigheter
och Koncernen paverkas i synnerhet av den utveckling som sker
pa och i relation till fastighetsmarknaden i Sverige, makroekono-
miska indikatorer (ddribland BNP), arbetsldshet och sysselsétt-
ning, ranteutveckling, inflation och befolkningstillvaxt.
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Den pagaende coronapandemin har haft en stor paverkan pa
den globala ekonomin savdl som pa den svenska ekonomin och
dess inverkan pa arbetsmarknader varlden &ver férvéntas bli
omfattande. Baserat pa uppdaterade estimat fran slutet av 2020
vantas effekterna daremot inte bli lika omfattande som tidigare
befarats. Enligt experter fran den Internationella Valutafonden
(IMF) férvantas den globala ekonomin att véxa med 5,5 procent
2021, respektive 4,2 procent 2022. Prognosen for 2021 har dar-
med reviderats upp med 0,3 procentenheter jamfért med fore-
gaende prognos. En efterféljande global nedgang i konjunkturen
kan paverka fastighetsmarknaden da sjunkande fastighetspriser
kan resultera i att tillgangar beh&ver skrivas ned och dérigenom
belastar Koncernens resultat. Vidare kan en svag konjunktur
paverka Stenhus Fastigheters hyresgéster vilket kan minska

Koncernens uthyrningsgrad.

BNP anses vara en indikator pa ett lands allmdnna ekonomiska
villkor och levnadsstandard. Sveriges BNP paverkades negativt av
coronapandemin. Under det forsta samt andra kvartalet 2020
uppgick férandringen i Sveriges BNP till -0,3 procent respektive
-7,6 procent, jgamfort med foregdende kvartal. Daremot visade
Sveriges ekonomi en stark aterhdmtning och Sveriges BNP-
tillvéxt uppgick till 6,4 procent under det tredje kvartalet 2020.
Det fjarde kvartalets BNP-tillvaxt uppgick till -0,28 procent.
Coronapandemin har paverkat sysselsattningsgraden och kon-
sumtionen negativt. Arbetslésheten dkade som ett resultat av
detta och uppgick under det tredje kvartalet 2020 till 9,1 procent.
Arbetsférmedlingen prognostiserar att Sverige kommer att se en
stark aterhamtning under hosten 2021, | linje med Arbetsférmed-
lingen anser Konjunkturinstitut att férutsattningarna for en stark
aterhdmtning under 2021 &r goda. Konjunkturinstitutet prognosti-
serar Sveriges arbetsloshet till 8 procent med en sysselséttnings-
grad om 67,9 procent ar 2022.



Sveriges reporanta har sedan januari 2020 legat pa 0,00 procent
och Riksbanken har indikerat i sin senaste prognos att reporan-
tande forvantas ligga kvar pa 0,00 procent fram till det fjarde
kvartalet 2023. Den fortsatta laga rantan i kombination med en
relativt god tillgang till lanefinansiering beddms ge fortsatta bra
forutsattningar for tillvaxt pa fastighetsmarknaden.

Riksbankens inflationsmal uppgar till 2 procent per ar matt med
KPIF (konsumentprisindex med fast ranta). Sveriges inflationstakt
uppgick i februari 2021 till 1,5 procent. Senast som Sverige upp-
matte en inflationstakt om 2 procent eller hogre var i maj 2019.
Konjunkturinstitutet bedémer att Sveriges inflation kommer att
vara lagre dn 2,0 procent de kommande aren. Da en betydande
del av Stenhus Fastigheters hyreskontrakt indexeras med 100
procent av Konsumentprisindex (KPI) kommer en lag inflations-

takt medfora en svagare hyresutveckling.

Sveriges befolkning uppmattes till knappt 10,4 miljoner invanare i
januari 202. SCB beraknar att Sveriges befolkning kommer 6ka
varje ar fram till 2060 och att ar 2026 nar Sverige en befolkning
om drygt elva miljoner personer. Det finns ett flertal under-
liggande skal till detta, bland annat har medellivslangden pa den
svenska befolkningen sedan lange 6kat, nagot som SCB bedémer
fortsatter under kommande ar. Sveriges befolkning har sedan
boérjan av 2000-talet 6kat med drygt 1,4 miljoner manniskor, vilket
motsvarar en befolkningsékning om cirka 16 procent. Befolknings-
Okningen kan bland annat férklaras av en hdg nettoinvandring

under perioden.

Hyresintakter

Hyresintakter; som utgdr Stenhus Fastigheters priméra kalla till
|6pande intdkter, paverkas av fastighetsbestandets storlek, stan-
darden pa den uthyrningsbara arean och uthyrningsgrad. Koncer-
nens strategi ar att I6pande 6ka hyresintakterna genom férvarv
av nya fastigheter, samt utveckling av befintliga fastigheter for att
tillskapa nya uthyrningsbara ytor eller éka standarden pa befint-
liga ytor och darigenom 6ka hyrorna. For att sékerstalla stabila
intakter efterstravar Koncernen att behélla en hég genomsnittlig
hyresduration i fastighetsbestandet, vilket utgor en central aspekt
vid férvarv av nya fastigheter. Vidare har Koncernen dven som
ambition att vanligtvis teckna langa hyresavtal innan investeringar
initieras. Per den 3 mars 202| uppgick den genomsnittliga hyres-
durationen till 7,5 &r. Koncernens ambition dr att uthyrningsgra-
den ska uppga till minst 90 procent &ver tid och per den 3l mars
2021 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 94,6 procent.

Koncernen bedémer att hyresintakterna kommer att fortsatta
Oka under kommande perioder; som en féljd av kontraktsenliga
hyreshéjningar i befintliga fastigheter, 6kade hyresintakter till foljd
av utvecklingsprojekt och en tillvaxt av Koncernens fastighets-
bestand.

Fastighetskostnader och kostnader fér central administration

Koncernens fastighetskostnader, som bestar av drift- och under-
hallskostnader, och fastighetsskatt, vantas 6ka under kommande
perioder till foljd av att fastighetsbestandet vantas vaxa. Koncer-
nens fastighetskostnader bestar till stérsta del av kostnader for
|6pande och planerat underhall samt driftkostnader s som el,
varme, VA och fastighetsskotsel. Delar av fastighetskostnaderna
vidaredebiteras till hyresgdster via hyrestillagg. Vidare efterstra-
var Stenhus Fastigheter att i mojligaste man teckna nya hyresavtal
med villkor som gbr att hyresgasten ansvarar for en betydande
del av fastighetskostnaderna via egna abonnemang.

Kostnader for central administration utgdr kostnader for funktio-
ner pa koncernniva som inte ar direkt hanférbara till fastighets-
forvaltningen, exempelvis kostnader fér koncernledning, transak-
tionskostnader, redovisning och revision, finansiering och IT.

Rintekostnader

Framtida férandringar av rantemarginaler och marknadsrantor
samt Koncernens férmaga att erhalla finansiering till f{érmanliga
villkor kommer att paverka totalresultatet fér Stenhus Fastighe-
ter. Koncernen avser att fortsitta véxa via férvarv och férvantar
sig att finansiera en betydande del av férvarven med upptagning
av nya krediter. Som ett resultat av detta véntas Koncernens
totala skuldséttning och rantekostnader att 6ka i framtiden.

Forandringar i fastighetsbestdndets virde

| enlighet med IFRS redovisar Stenhus Fastigheter forvaltnings-
fastigheter till verkligt varde per balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler ska cirka 20-30 procent av fastighetsbestandet
vdrderas av en extern oberoende varderare varje kvartal och
resterande fastigheter varderas internt under innevarande
kvartal, varvid 100 procent av fastighetsbestandet varderas
externt minst en gang per rakenskapsar. Varderingsmodellen
som anvands av saval Koncernen som de externa vdrderarna, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell, kompletterad med

ortsprisanalyser.

Beskrivning av Koncernens nyckelposter i
Koncernens resultatrikning

Hyresintakter

Hyresintakter utgdr majoriteten av Koncernens intdkter. Hyres-
intdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under
viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid
annan tidpunkt hdgre hyra, periodiseras mellanskillnaden linjart

Over kontraktsperioden.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser kostnader driftkostnader samt kostna-
der f&r underhdll, forvaltningsadministration och fastighetsskatt.
Driftkostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader for el, VA,
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avfallshantering, varme samt snérojning. Underhallskostnader
inkluderar planerat och I6pande underhall som behdvs fér

att underhalla Koncernens fastigheter i det korta och langa
perspektivet. Koncernens administrationskostnader som kan
hanforas direkt till fastighetsférvaltning, allokeras till kostnader
for férvaltningsadministration. Koncernens offentliga fastigheter
ar undantagna fran fastighetsskatt eftersom de har fastighetstyp
8, Specialenheter, vilka dr skatte- och avgiftsfria.

Driftéverskott

Driftéverskott utgors av totala hyresintakter minus fastighets-
kostnader.

Kostnader fér centraladministration

Kostnader for centraladministration utgors av kostnader pa
koncerndvergripande niva som inte r direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader f6r koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Finansnetto

Finansnetto utgdrs av ranteintakter pa fordringar och liknande
poster, minut rantekostnader och liknande poster samt tomt-
rattskostnader.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat utgors av driftdverskott minus finansnetto.

Noteringskostnader

Noteringskostnaderna utgdrs av kostnader hanférliga till Bolagets
notering pa Nasdaq First North den 24 november 2020.

Forvaltningsresultat efter noteringskostnader

Forvaltningsresultat efter noteringskostnader utgérs av férvalt-
ningsresultat minus noteringskostnader.

Viardefériandring fastigheter

| enlighet med IFRS redovisar Stenhus Fastigheter férvaltnings-
fastigheter till verkligt varde per balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler ska cirka 20-30 procent av fastighetsbestandet
varderas av en extern oberoende varderare varje kvartal och
resterande fastigheter varderas internt under innevarande
kvartal, varvid I00 procent av fastighetsbestandet varderas
externt minst en gang per rékenskapsar. Varderingsmodellen
som anvdnds av saval Koncernen som de externa varderarna, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell, kompletterad med

ortsprisanalyser.

Resultat fore skatt

Resultat fére skatt utgdrs av summan av resultat fére finansiella
poster och nettoférandringar i fastighetsvarde.
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Skatt

Aktuell skatt berdknas utifran en nominell skattesats om 21,4
procent medan uppskjuten skatt berdknats utifran den lagre skat-
tesats om 20,6 procent, som géller fran och med 202I.

Periodens resultat

Nettoresultat f6r perioden ar summan av resultat fore skatt
minus skatt.

Rorelseresultat

| nedanstaende tabell redovisas Koncernens rérelseresultat fér
perioden 4 september 2020 till och med 3l december 2020 samt
I januari 202! till och med den 31 mars 2021,

Resultatrakning i sammandrag

| jan — 31 mar | jan — 31 dec

Belopp i TSEK 2021 2020
(oreviderat) (reviderat)
Hyresintdkter 27799 20712
Fastighetskostnader -6 434 -3415
Driftéverskott 21 365 17 297
Centrala administrations- 3154 3682
kostnader
Finansnetto -3283 -3 805
Forvaltningsresultat 14 928 9810
Noteringskostnader - -3272
F6rva!tningsresu|tat efter 14 928 6538
noteringskostnader
Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter 14422 76242
Resultat fére skatt 129 350 82 780
Skatt -26 66| -10737
PERIODENS/ARETS RESULTAT 102 689 72 043

Treménadersperioden som avslutades
den 31 mars 202I

Moderbolaget och Koncernen ar nybildade under 2020 varfér
inga jamférelseposter finns. Resultat- och kassaflddesposter

for 2021 avser perioden | januari till och med 3l mars 202I.
Balansposternas belopp avser stdllningen vid periodens utgang.
Informationen som presenteras nedan har hamtats fran Bolagets
oreviderade delarsrapport som avser perioden | januari 202] till
och med 3l mars 202I.

Intdkter

Koncernens hyresintakter uppgick till 27,8 MSEK. Den genom-
snittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,6 procent
och hyresdurationen uppgick till 7,5 ar.



Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till -6,4 MSEK och de centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick till -3,2 MSEK.

Finansnetto uppgick till -3,3 MSEK. Inom denna post redovisas i
enlighet med IFRS 16 dven rantekostnader for leasingavtal inklu-
derande tomtréatt, dessa uppgick till 104 TSEK under perioden.
Leasingskulden uppgick till 30,6 MSEK.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,83 procent. Bela-
ningsgraden pa fastigheterna var 43,8 procent. Soliditeten var
55,7 procent och rantetdckningsgraden vad 5,6 ganger vilket val
overtraffar de finansiella langsiktiga malen.

Vérdefoérandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 14,4
MSEK vilket ar en dkning pa 4,6 procent.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -26,7 MSEK varav 0,3 MSEK var aktu-
ell skatt. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran
en nominell skattesats om 20,6 procent.

Skattemdssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttjande av underskottsavdrag
leder till att den betalda skattekostnaden dr lag. Betald skatt
uppkommer till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar inlasta
och darmed inte kan nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvar-
varande underskottsavdrag kan berdknas till 36,8 MSEK. Vidare
finns obeskattade reserver om 7,8 MSEK.

Fastigheternas verkliga varde 6versteg dess skattemdssiga varde
med 1322,5 MSEK, varav 1109,7 MSEK var hanforligt till forvarvs-
tillfallet f6r fastigheter redovisade som tillgangsférvary. Som
uppskjuten skatteskuld redovisades full nominell skatt om 20,6
procent av nettot av dessa poster, d.v.s. 22,8 MSEK.

Inom Koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeférandringar
och skatt, uppgick fér perioden till 14,9 MSEK, motsvarande 0|
SEK per aktie. Resultatet efter skatt uppgick till 102,7 MSEK,
motsvarande 0,77 SEK per aktie.

Kassafléde

Kassaflddet fran den I6pande verksamheten fore forandring i
rorelsekapital uppgick till 15,0 MSEK. Efter en nettoférandring
av rorelsekapitalet pa I,7 MSEK uppgick kassaflédet fran den
|6pande verksamheten till 16,7 MSEK.

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till -870,|
MSEK och utgjordes av likviditetseffekten av de férvarvade

fastigheterna.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick under perio-
den till 553,4 MSEK bestaende av upptagande av fastighetslan om
458,0 MSEK, nyemission om 100 MSEK samt amortering av lan pa
-4,6 MSEK.

Nettokassaflédet uppgick till -300,0 MSEK och likvida medel
uppgick vid periodens utgang till 15,6 MSEK.

Moderbolag

Inga fastigheter dgdes direkt av moderbolaget. Det fanns tva
anstalla i moderbolaget. Resultatet uppgick till -2, MSEK.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag fér 100,] MSEK och hade
en koncernintern fordran pa | 28,6 MSEK. Ovriga fordringar
uppgick till 3,0 MSEK och likvida medel uppgick till 62,] MSEK. Det
egna kapitalet uppgick till | 381,3 MSEK och skulder till koncernfo-
retag uppgick till 0 MSEK. Ovriga skulder uppgick per 3| mars till
2,5 MSEK.

Rékenskapsaret 2020

Moderbolaget och Koncernen ar nybildade under 2020 varfér
inga jamfdrelseposter finns. Beskrivningen av resultat- och kas-
saflédesposter nedan avser perioden 4 september 2020 till och
med 3| december 2020. Balansposternas belopp avser stallningen
vid periodens utgang. Informationen som presenteras nedan

har hdmtats fran Bolagets reviderade arsredovisning som avser
perioden 4 september 2020 till och med 3| december 2020.

Intdkter

Koncernens hyresintakter uppgick till 20,7 MSEK. Den genom-
snittliga ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,5 procent
och hyresdurationen uppgick till 8,8 ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till -3,4 MSEK och de centrala admi-
nistrationskostnaderna uppgick till -3,7 MSEK.

Finansnetto uppgick till -3,8 MSEK. Inom denna post redovisas i
enlighet med IFRS 16 dven rantekostnader for leasingavtal inklu-
derande tomtrétt, dessa uppgick till 79 TSEK under perioden.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 1,84 procent. Bela-
ningsgraden pa fastigheterna var 42,5 procent. Soliditeten var
64,7 procent och rantetackningsgraden var 3,6 ganger vilket val
overtraffar de langsiktiga finansiella malen.

Noteringskostnader uppgick till -3,3 MSEK och avsag kostnader i
samband med Bolagets notering pa Nasdaq First North den 24
november 2020.
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Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 76,2 MSEK.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -10,7 MSEK, varav 69 TSEK ar aktuell
skatt. Aktuell skatt har berdknats utifran en nominell skattesats
om 21,4 procent medan uppskjuten skatt beraknats utifran den
lagre skattesats om 20,6 procent som giller fran och med 202.

Skattemassiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttjande av underskottsavdrag
leder till att den betalda skattekostnaden &r 13g. Betald skatt
uppkommer till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar inlasta
och ddarmed inte kan nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvar-
varande underskottsavdrag kan berdknas till 39,1 MSEK. Vidare
finns obeskattade reserver om 6,1 MSEK.

Fastigheternas verkliga varde Sverstiger dess skattemdssiga varde
med 929,2 MSEK varav 842, MSEK &r hanforligt till férvarvstillfal-
let for fastigheter redovisade som tillgangsférvarv.

Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om
20,6 procent av nettot av dessa poster; med avdrag for den upp-
skjutna skatt som ar hanférligt till tillgdngsforvarven, d.vs.

87, MSEK.

Inom Koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeférandringar,
noteringskostnader och skatt, uppgick fér perioden till 9,8 MSEK,
motsvarande 0,| SEK per aktie. Resultatet efter skatt uppgick till

Rorelsesegment

Ett rérelsesegment ar en del av Koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig
kostnader och fr vilka det finns fristadende finansiell information
tillganglig. Koncernens indelning i segment baseras pa den interna
strukturen av Koncernens affarsverksamheter, vilket innebar

Rérelsesegment, 4 september — 3| december 2020 (reviderat)

72,0 MSEK, motsvarande 1,10 SEK per aktie, baserat pa genom-
snittligt antal aktier.

Kassaflode

Kassaflddet fran den I6pande verksamheten fore férandring i
rérelsekapital uppgick till 8,7 MSEK. Efter en nettoférandring
av rorelsekapitalet pa 7,8 MSEK uppgick kassaflddet fran den
|6pande verksamheten till 26,5 MSEK.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -1 557,8
MSEK och utgjordes av likviditetseffekten av de férvarvade
fastigheterna.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under pe-
rioden till 1 982,8 MSEK bestdende av upptagande av fastighetslan
om 696,6 MSEK, nyemission om [ 286,0 MSEK, erhdllet aktiedgar-
tillskott om 2,4 MSEK samt amortering av 1an pa -2,2 MSEK.

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

Moderbolag

Inga fastigheter dgdes direkt av moderbolaget. Det fanns tva
anstdllai moderbolaget. Resultatet uppgick till -5,0 MSEK.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag for 25 TSEK och hade en
koncernintern fordran pa 897,3 MSEK. Ovriga fordringar uppsick
till 14 MSEK och likvida medel uppgick till 387,0 MSEK. Det egna
kapitalet uppgick till 1 283,4 MSEK och skulder till koncernféretag
uppgick till 1,5 MSEK. Ovriga skulder uppgick per den 3| decem-
ber 2020 till 0,8 MSEK.

att koncernens verksamhet har delats in i tre rapporterbara
segment: Offentlig, Lager/industri och Séllanképshandel. | nedan-
staende tabell redovisas utvalda resultat- och balansposter for
Koncernens tre rérelsesegment for perioden 4 september 2020
till och med 31 december 2020. Balansposternas belopp avser
stéllningen vid periodens utgang.

LAGER/ SALLANKOPS- KONCERNGEMENSAMMA KONCERNEN
Belopp i TSEK OFFENTLIG INDUSTRI HANDEL POSTER OCH ELIMINERINGAR TOTALT
Hyresintakter 10729 9072 911 - 20712
Forvaltningsresultat 5676 5749 438 -2 053 9810
Vardeforandringar - 72242 4000 - 76242
Resultat fére skatt 5676 77 991 4438 -5325 82780
Férvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50 000 - | 634 000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191598 27 351 - 694 394
Investeringar 980 000 531758 46 000 - | 557758
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Likviditet och kapitalresurser

Koncernens likviditetsbehov harrér framst fran behovet att
finansiera forvarv av fastigheter och férvarv av bolag som dger
fastigheter, att finansiera investeringar i det befintliga fastighets-
bestandet, att finansiera byggnation av egna fastigheter for egen
langsiktig forvaltning och att finansiera rorelsekapitalbehoven.
Koncernen behdver dven likviditet for att betala ranta och
amortering pa lan. Historiskt har Koncernens huvudsakliga kdlla
till likviditet varit kassafldde fran den I6pande verksamheten,
kapitaltillskott fran aktiedgare och banklan.

Koncernens férmaga att generera kassafléde fran den I6pande
verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka i sin tur ar
beroende av diverse faktorer, ddribland, men inte begransat till,
de som beskrivs under "Nyckelfaktorer som paverkar Koncer-
nens rérelseresultat”, varav vissa ligger utanfér Koncernens kon-
troll. Koncernens faktiska finansieringsbehov kommer att bero pa
flera olika faktorer, déribland de allmdnna ekonomiska villkoren,
tillgdng till finansiering fran banker, andra finansinstitut och
kapitalmarknader, begransningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen. Det finns vissa begransningar i hur kapitalresurser
kan nyttjas, till exempel kan dotterbolagens méjligheter att dver-
fora medel till Bolaget i form av kontantutdelningar begransas

pa grund av laneavtalens kovenanter. Bolaget beddmer att dessa
begransningar inte paverkar Bolagets férmaga att fullgéra sina
likviditetsforpliktelser.

Med anledning av Koncernens korta historik saknas historiska
kassafldden utdver Koncernens kassaflédesanalys som redovisas
i avsnittet "Utvald finansiell information — Koncernens kassaflodes-

analys”.

Investeringar

Koncernens investeringar utgdrs framst av fastighetsinvesteringar,
déribland forvérv av fastigheter och bolag som ager fastigheter
samt investeringar i renovering av fastigheter. | tabellen nedan
framgar Stenhus Fastigheters sammanlagda investeringar fr
perioden 4 september 2020 till och med 31 december 2020 samt
[ januari till och med 31 mars 2021,

4 september —

| januari — 31 mars 31| december

Belopp i MSEK 2021 2020

(oreviderat) (reviderat)
Fastighetsforvary 863,0 I 5575
Investeringar i befintligt bestand 7,1 03

Pagaende investeringar

Per den 31 mars 202| hade Koncernen planerade investeringar
om cirka 256 MSEK. Tva fastighetsforvarv om 149 MSEK har
tilltratts under april 2021 och har finansierats med befintlig kassa,
banklan och en nyemission. Av de 6vriga [07 MSEK har 12 MSEK
investerats i fastighetsprojekt, vilka har finansierats med befintlig
kassa, och 95 MSEK aterstar att investeras. De aterstaende

investeringarna innefattar ett fastighetsprojekt i K&ping om

33 MSEK som planeras att fardigstallas under tredje kvartalet
2022, en ombyggnation om 5 MSEK i Stockholm som planeras
att fardigstéllas under andra kvartalet 202|, ett fastighetsprojekt

i Stockholm om I3 MSEK som planeras att fardigstallas under
fjarde kvartalet 202l, ett fastighetsprojekt i Stockholm om 22
MSEK som planeras att fardigstallas under andra kvartalet 2022
och ett fastighetsprojekt i Stockholm om 22 MSEK som planeras
att fardigstéllas under fjarde kvartalet 2022. Samtliga aterstaende
investeringar planeras att finansieras med befintlig kassa.

| maj 202l ingick Stenhus Fastigheter avtal om att forvérva en fast-
ighet i Koping till ett underliggande fastighetsvarde om 57 MSEK.
Forvarvet kommer att finansieras med befintlig kassa, banklan
och en nyemission.

Skuldsittning och forfallostrukturen

Bolaget hade per den 3| mars 202! kreditavtal om | 147,8 MSEK,
varav langfristig del uppgick till 591,6 MSEK och kortfristig del till
556, MSEK. | nedanstaende tabell redovisas rante- och kapital-

bindning samt forfalloprofilen f6r Koncernen per den 3l mars
2021,

Rénte- och kapitalbindning, inklusive I6pande amorteringar
per den 3| mars 202l

) KAPITAL-

RANTEBINDNING BINDNING
) ) RANTA,  ANDEL, ANDEL,
FORFALLOAR MSEK % % MSEK %
<I2minader 5714 185 52 556, 48
2022Q2-Q4 122 1,89 I 151,0 13
2023 4139 180 37 4145 36
2024< 0 0 26,1 2
o 11073 100 11478 100

Kovenanter i kreditavtalen

Kreditavtalen innehaller sedvanliga utfastelser, ataganden, finan-
siella &taganden (daribland ataganden om rantetdckningsgrad och
beldningskvoter), informationsdtaganden och uppsagningsgrun-
der for lantagarna respektive Bolaget sdésom borgensman. Vissa
kreditavtal innehéller begransningar fér lantagarna, samt i vissa
fall, Bolaget, att uppta skuld, stélla sékerhet, avyttra tillgangar, for-
varva aktier samt férandra verksamheten. Vissa av kreditavtalen
innehéller sa kallade cross-default bestammelser; som innebar att
samtliga utestaende 1an samt Svriga férpliktelser gentemot den
aktuella banken forfaller till betalning om lantagaren eller annan
medlem av Koncernen inte fullgér sina forpliktelser eller pa annat
satt bryter mot ataganden eller utfastelser under andra avtal till
vilket denne dr part. | tilldgg till detta innehdller vissa kreditavtal
negativklausuler, soliditetsklausuler, dgarférandringsklausuler,
efterstdliningsataganden och finansiella kovenanter.
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Viésentliga trender

Utdver det som beskrivs i detta avsnitt samt avsnitten "Risk-
faktorer och "Marknadséversikt” finns per dagen for detta
Prospekt inte nagra fér Bolaget kdnda tendenser; osdkerhets-
faktorer, potentiella fordringar eller andra krav, ataganden eller
handelser som kan férvantas ha en véasentlig inverkan pa Stenhus
Fastigheters affarsutsikter under innevarande rakenskapsar.
Utbver det som anges i detta avsnitt samt avsnitten "'Riskfaktorer”
och "Marknadséversikt" kdnner Bolaget inte heller till nagra of-
fentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra
politiska atgarder som, direkt eller indirekt, vdsentligt paverkat
eller véasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

Betydande férandringar sedan den 31 mars 202|

| februari 202! ingick Stenhus Fastigheter avtal om att férvarva en
fastighetsportfdlj innehallandes fyra fastigheter i sédra Sverige till
ett underliggande fastighetsvarde om 126 MSEK. Fastigheterna
tilltrades den 29 april 2021. | samband med forvarvet offentlig-
gjordes en riktad nyemission om | 071 429 aktier till en tecknings-
kurs om 14 SEK per aktie. Nyemissionen genomférdes den 29
april 2021,

| april 202! tilltradde Stenhus Fastigheter en fastighet i Oresunds-
regionen inom segmentet lager/industri till ett underliggande
fastighetsvarde om 23 MSEK. Férvarvet finansierades med befint-
lig kassa.

| maj 202! ingick Stenhus Fastigheter avtal om att férvédrva en
fastighet i K&ping inom segmentet lager/industri till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 57 MSEK. | samband med forvarvet
offentliggjordes en riktad nyemission om 909 09I aktier till en
teckningskurs om 16,50 SEK per aktie. Nyemissionen avses att
genomféras den | juni 202,

| maj 202l ingick Stenhus Fastigheter avtal om att avyttra en fastig-
het i Stockholmsregionen till ett underliggande fastighetsvarde
om 87 MSEK. Frantradet ar planerat till den I5 juni 202l.

Vid arsstdmman i Bolaget den 27 maj 202 beslutades det om en
nyemission i Bolaget om totalt 30 000 000 aktier. Nyemissionen
sker till teckningskursen 15 SEK per aktie. Emissionen ar villkorad
av att Erbjudandet fullfoljs.

Under rékenskapsaret 2021 avser Stenhus Fastigheter att frigdra
likvida medel genom upptagning av nya krediter och 6ka bela-
ningsgraden pa de befintliga fastigheterna. Belaningsgraden kom-
mer fortsatt vara i linje med de finansiella mal som presenteras i
avsnittet "'Verksamhetsbeskrivning”.

Utbver detta har inga betydande férandringar i Koncernens
finansiella stéllning och resultat intréffat sedan den 31 mars 202.
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KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

For ytterligare information om Koncernens kapitalstruktur se avsnittet "Kommentarer till den utvalda finansiella informationen”.
For ytterligare information om Koncernens aktier och aktiekapital se avsnittet "Aktier och aktiekapital”.

Kapitalisering

Tabellen nedan redovisar Koncernens kapitalisering per den 3l mars 202I. Bolaget finansieras via eget kapital, rantebdrande skuld och
andra skulder. De rdntebarande skulderna bestar av skulder till kreditinstitut. De totala rantebarande skulderna uppgick per den 3l mars
2021till 1147,8 MSEK. Bolagets likviditetsstrategi baseras pa att Bolaget ska inneha en kassa som motsvarar Bolagets alla &taganden under
[2 manader. Likvida tillgdngar innehas i SEK. Upplaning sker med en jamn férdelning mellan rérlig och fast rdnta. Med den metoden han-
teras ranterisken till en niva som Bolaget anser vid varje tillfalle som acceptabel. Bolaget har inte ingdtt nagra derivatkontrakt.

Belopp i TSEK

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 611 656
For vilka garanti stalls -
Mot annan sikerhet!) 556 142
Utan sdkerhet 55514

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) 660 202
Garanterade -
Med sikerhet? 591 631
Utan garanti/utan sakerhet) 68 571

EGET KAPITAL | 563 146
Aktiekapital 130253
Pagaende nyemission 100 000
Reservfond -
Ovriga reserver | 332893

TOTALT 2 835 004

1) Sakerhet avser fastighetsinteckningar 2) Sakerhet avser fastighetsinteckningar 3) Inklusive leasingskuld om 30 637 TSEK

Héndelser efter den 31 mars 202l
* Den pagaende nyemissionen om 100 000 TSEK &r genomférd per dagen for detta Prospekt och har kat aktiekapitalet med 7 692 TSEK och 6vriga reserver med 92 308 TSEK.
* Den 29 april 202| genomférdes en nyemission som Skade aktiekapitalet med | 071 TSEK och &vriga reserver med 13 929 TSEK.
* Per dagen for detta Prospekt uppgar det registrerade aktiekapitalet till 139 OI7 TSEK och 6vriga reserver till | 439 129 TSEK.
* Den I juni 202I kommer en nyemission att ske, i samband med tilltrade i en transaktion, som &kar aktiekapitalet med 909 TSEK och &vriga reserver med 14 091 TSEK. Emissionen
kommer anmilas till Bolagsverket i anslutning till tilltradet.
* Beslut om en nyemission fattades vid arsstamman i Bolaget den 27 maj 202I. Emissionen &r villkorad av att Erbjudandet fullféljs och har darfor inte annu
genomforts. Emissionen kommer att 6ka aktiekapitalet med 30 000 TSEK och 6vriga reserver med 420 000 TSEK.
* Efter ovanstaende nyemissioner kommer aktiekapitalet uppga till 169 926 TSEK och 6vriga reserver till | 873 220 TSEK.

Skuldsattning

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldsattning per den 31 mars 2021, och har infogats, utan ndgra vasentliga andringar,

fran Bolagets bokf6ring. Denna tabell ska lasas tillsammans med den Historiska Finansiella Informationen. Bolaget har inga eventual-
forpliktelser eller indirekta skulder. Bolaget har gatt i borgen for dotterbolagens skulder, vilka dr upptagna i tabellen nedan.

Belopp i TSEK

A. Kassa och Bank 151 598
B. Andra likvida medel -
C. Ovriga finansiella tillgangar -
D. Likviditet (A+B+C) 151 598

E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument men exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga skulder) 543 560
F Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 12582
G. Kortfristig finansiell skuldsittning (E+F) 556 142
H. Kortfristig finansiell skuldsittning netto (G-D) 404 544
I. Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument)™) 622 268

J. Skuldinstrument -

K. Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder -

L. Langfristig finansiell skuldsattning (I+]+K) 622 268

M. Total finansiell skuldsattning (H+L) 1026 812
1) Inklusive leasingskuld om 30 637 TSEK
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BOLAGSSTYRNING

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter, inklusive
styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill
slutet av arsstdamman 202I. Tabellen nedan visar ledaméterna i
styrelsen, ndr de forst valdes in i styrelsen och huruvida de ar
oberoende i férhallande till Bolaget och/eller storre aktiedgare.

Med storre aktiedgare avses i detta sammanhang dgare som
direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna
eller résterna i Bolaget. Om ett foretag dger mer @n 50 procent
av aktierna eller andelarna eller résterna i ett annat foretag anses
det férstnamnda foretaget indirekt kontrollera det senare fore-

tagets dgande i andra foretag.

OBEROENDE | FORHALLANDE TILL OBEROENDE | FORHALLANDE

NAMN BEFATTNING INVALD

Rickard Backlund Styrelseordférande 2020 Ja
Elias Georgiadis Styrelseledamot 2020 Nej
Erik Borgblad Styrelseledamot 2020 Nej
Frank Roseen Styrelseledamot 2020 Ja
Malin af Petersens Styrelseledamot 2020 Ja

Rickard Backlund

Styrelseordférande sedan 2020

Fodd: 1950

Arbetslivserfarenhet: VD for Fastigheter Aberdeen Asset
Management, Styrelseordférande fér Cityhold AB och senare
VD, Styrelseordférande NP3 Fastigheter AB (publ) och Styrelse-
ordférande for Amasten Fastighets AB.

Utbildning: Civilingenjér VoV fran KTH

Andra pagaende uppdrag: VD Grén Bostad AB. Styrelseordfs-
rande fér Gron Bostad Bilen AB, Grén Bostad Lindholmsallén
AB, Grén Bostad Guldheden AB, Grén Bostad Intellektet AB,
Grén Bostad Kommendérkaptenen AB, Gron Bostad Teodoliten
AB, Grén Bostad Hjorthagskvarteret AB, Gron Bostad Bredang
AB, Gron Bostad Maren AB, Gron Bostad Bryggvagen AB, Grén
Bostad Annedal AB, Grén Bostad Klippern AB, Grén Bostad
Fyrislundsgatan AB, Grén Bostad Sorgenfri AB, Grén Bostad
Rosendal AB, Grén Bostad Ektorp AB, Gron Bostad Teknis AB,
Grén Bostad 4 AB, Gron Bostad Fyrislundsgatan 2 AB, Gron Bo-
stad 5 AB, Gron Bostad 6 AB, Grén Bostad Rosendal 2 AB, Grén
Bostad Jarva HR | AB, Grén Bostad Jarva HR 2 AB, Grén Bostad
Jarva HR3 AB, Gron Bostad 7 AB och Gron Bostad 8 AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD for Grén Bostad 6
AB och Gron Bostad 7 AB. Styrelseordférande for Amasten
Fastighets AB (publ), Hancap Facade AB, Mistral Energi AB, NP3
Fastigheter AB, Hancap AB (publ), Rikshem Sjémarket AB, VB
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BOLAGET OCH DESS LEDNING

TILL STORRE AKTIEAGARE

Barkabystaden AB, Rikshem Fyrtornet B, HallBo Proberaren

AB, Gron Bostad Forskningen AB, HallBo Njupkarrsvégen AB,
Rikshem Bommen AB, Ailon Capital AB, Grén Bostad Kunskaps-
miljén AB, Triphon Capital AB, Gotthem Fastigheter AB, Ailon
Partners AB, Cibus Finland Real Estate AB, Amasten Ledning
AB och Cibus Nordic Real Estate AB (publ). Styrelseledamot for
Engros Fastighets AB, Stora Tuna Fastighets AB, AB Fastighets
Skéns Prastbord 2:5, Wasafonster AB, Karmino Férvaltning AB,
Gross Fastigheter Norrland AB, ELH i Gavle AB, Scandinavian Li-
cence Aktiebolag, Turisten | Borlange AB, Skandinaviska GlasSys-
tem Aktiebolag, Mistral Gruppen AB, JMLT Fastighets Aktiebolag,
Nordbagen Férvaltning AB, Plustak Nordic AB, Norrtoppen AB,
Dalkarlarna i Ornas AB, AB Klar-Invest, Handelsfastigheten Ma-
joren | Falun AB, Kasernhus Fastigheter Gavle AB, AB Umea Fly-
garen | &3, Fastighets AB Larlingsvagen, Cederl&fs Fastighets AB,
NPIl Fastigheter Luled AB, Hemsta 12:6 och [2:21 AB, M-punkten
Fastighets AB, NP2 Férvaltning AB, Goby Fastigheter AB, Myrod
Fastigheter AB, Fastighets AB Cementeriet, Timmerlasset Fast-
ighets AB, Monte Fastighets AB, Séderhamn Ténnebro I:5 AB,
Sterner Stenhus Holding AB, Gélnds Fastighets AB, Fastighets AB
Flamman, Marmolada i Luled AB, NP5 Férvaltning AB, Hogom
AB, Forfast AB, Fastighets AB Rederihuset, NP3 Forvaltning AB,
ActiveStay Fastighets AB, Valknytt AB, Valls Hage Fastigheter AB,
NP4 Forvaltning AB, Treenighetens Fastighets AB, Naringen 14:4
Fastighets AB, NP8 Forvaltning AB, NP9 Férvaltning AB, Kumo



Kajens Fastighets AB, /&ngsalt Fastigheter AB, Hemsta Ersand AB,
NP7 Férvaltning AB, NP6 Forvaltning AB, Grelsand Fastighet AB,
Fastighets AB Hogom 3:179, Stackellska Huset AB, Smidesgatan
Fastighets AB, Kolvagen Fastighets AB, Cisitalia fastigheter AB,
Fastighets AB Behallaren, Halsinggardens Industrifastigheter AB,
Foretagscentrum i Gallivare AB, NPI Férvaltning AB, Nordiska
Lantbruksfastigheter AB, NPIl Forvaltning AB, NPIO Fastigheter
Umea AB, NIPIO Forvaltning AB, Separatorn Fastighets AB, NP2
Forvaltning AB, NPIO Fastigheter AB, NP3 Projekt AB, Beretta
Fastigheter AB, NPIO Fastigheter Obacka AB, Ailon Fastigheter
AB, NPIO Fastigheter Luled AB, NPIO Fastigheter Sundsvall AB,
NPIO Fastigheter Solleftea AB, Nyfosa Larkan 2| Fastighets AB,
NPIO Fastigheter Ljusnan AB, Fastighets AB Akdonet, Fastighets
AB Bjdrnjagaren 3, TV I:86 i Timra AB, Bergdvallen Invest AB,
Fastighets AB Rannasen, Sundsvall Skénsmon 2:13 AB och Di6s
Akeriet Il AB samt Styrelseledamot och VD fér Gron Bostad AB,
Grén Bostad 2 AB, Grén Bostad 3 AB, Gron Bostad 4 AB och
Grén Bostad 5 AB. Styrelsesuppleant for Sle6 i Helsingborg AB,
SBB M&rrum AB, SBB Osbysmeden AB, SBB Violen Astorp AB,
SBB Carl Krook AB, Halmkronan Fastighets AB, Amasten Karle-
vox i Karlskoga AB, Ortofta Bostider AB, Gladsheim Skrblacka
2 AB, Amasten Finspang Bostad AB, Amasten Finspang Lokaler
AB, Perstorpsstjarnan AB, SBB Olofstrom AB, SBB Linjalen AB,
SBB Helsingborg 5 AB, Amasten Karlevox AB, Amasten Karlevox
Tva AB, SBB VKN 13 i Helsingborg AB, NSI Invest Drottningskep-
pet AB, Amasten Violia Fastigheter i Karlskoga AB, Amasten
Stenfastigheter i Karlskoga AB, Amasten Finspang K6pmanspor-
ten AB, Féretagsparken Trelleborg AB, Amasten Bostader AB,
Amasten Norrkdping I AB, Amasten Norrkdping 2 AB, Amasten
Képmansporten AB, Amasten Umea 2 AB, Amasten Umea 3 AB
och Amasten Parken AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 400 000 aktier

Frank Roseen

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1962

Arbetslivserfarenhet: CEO GE Capital Real Estate Germany and
Central & Eastern Europe, CFO GE Capital Real Estate Asia Paci-
fic, CFO GE Capital Real Estate Nordic, styrelseledamot Ronson
Developement, Chief Investment Officer & CFO WCM AG.
Utbildning: Magisterexamen i féretagsekonomi vid Stockholms
Universitet

Andra pagaende uppdrag: Executive Director Capital Markets
och Styrelseordférande for Star Ventures Real Estate.
Styrelseledamot for Aroundtown SA, TLG Immobilien, Bonava
AB (publ), Pasal Development Greece, Premia Properties samt
Styrelseledamot och VD f6r Invivo Consultants AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot fér Ster-
ner Stenhus Holding AB

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

Elias Georgiadis

Styrelseledamot och verkstallande direktdr sedan 2020

Fo6dd: 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
Fastighets AB (publ) och styrelseledamot i Handelsbankens
styrelse i Skdarholmen.

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordfdrande fér Stenhus
Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB,
Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus Sodertalje Foretagaren

| AB, Stenhus K&ping Montéren | AB, Stenhus Kumla Radion | &3
AB, Stenhus Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg Alby
Kvarn AB, Stenhus Sigtuna Marsta 2173 AB, Stenhus Alvsjé Fabri-
koren 7 AB, Stenhus Fastigheter | AB, Stenhus K&ping Vaghagen |
AB, Stenhus Vimmerby 3:314 AB, Stenhus Link&ping Glaskulan [7
AB, Stenhus Norrtilje Vattumannen 3 AB och Stenhus Fastighe-
ter 2 AB. Styrelseledamot fér Bygg & Stadtjanst i Stockholm AB,
Strukturen AB, Sterner Stenhus Fasad AB, Sterner Global Invest
AB, Sterner Stenhus Holding AB, Stenhus Képing Njord AB,
Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Férvaltning AB,
Marbel Songs AB, Stenhus Képing Midgard 14 AB, Pallas Athena
Group AB, Képing Midgard AB, Stenhus Képing Forvaltning AB,
Botkyrka Kornet 6 och I5 AB, Stenhus Férvaltning Stockholm
AB, Stenhus Kungens Kurva Diagonalen | AB, Stenhus Utveckling
Tumba Samariten | AB, A-P Records AB, Sterner Trygg Bostad
AB, Sterner Stenhus Greece AB, Stenhus Tumba Lakarhuset AB,
Via Futura AB, Sterner Stenhus Services AB, Via Futura Holding
AB, Stenhus FSH Sagen 14 AB, Samstern Bromma Beckomberga
.l AB och Apollo Services Sverige AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande

for Sterner Stenhus Holding AB samt Styrelseordférande och
VD fér Danielssons Sanering AB. Styrelseledamot fér Stenhus
Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten Fenja Agne AB, Murarnas

Hus Aktiebolag, Amasten Fastighets AB (publ), Skévde Vidar |
AB, Fastighets AB Turdus, Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, Ale

51 Képing AB, Stenhus Varberg Forvaltning AB, FSH Koping
Forvaltning AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB, Amasten
Képing Saga & Ale AB, WF i Odeshég AB, Stenhus FSH Midgard
AB, Stenhus FSH Fenja & Agne AB, Stenhus FSH Ale & Saga AB,
Stenhus FSH Alvsjé Murarnas Hus AB, Amasten Umed 2 AB,
Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus FSH Képing Midgard

14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten K&ping
Innerstaden [:38 AB, Amasten Umea 3 AB, Substantia Forvaltning
AB, Stenhus Sodertilje Foretagaren | AB, Amasten Koping Stads-
kanten AB, Stenhus FSH Montéren | & 2 AB, Stenhus FSH Képing
Stadskanten AB, Stenhus FSH Hovsjo i Sédertdlje AB, Stockholm
Sagen 14 AB, SBB Vaxj6 Solen AB, Skévde Blocks AB, Stenhus
Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB
och Stenhus Képing Vaghagen | AB samt Styrelseledamot och
VD f6r Rotniva AB. Styrelsesuppleant for Sterner Stenhus Fasad

Erbjudande till innehavare av aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter 79



AB, Sterner Global Invest AB, Kalasgott i Kungens Kurva AB och
Stenhus K&ping Mont&ren | AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 69 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Elias Georgiadis dger 70 pro-
cent, 280 000 aktier privat samt 60 000 aktier genom nérstaende

Erik Borgblad

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 198

Arbetslivserfarenhet: Erik ar specialiserad inom M&A med
sarskild inriktning mot fastighetsbranschen.

Utbildning: Jur. kand. fran Uppsala Universitet

Andra pagaende uppdrag: Advokat och partner pa Advokatfir-
man Glimstedt, Styrelseordférande i Svenska Kramfabriken AB,
Styrelseledamot f6r DALBGROB AB och Advokat Erik Borgblad
AB, Styrelsesuppleant for Trylon AB, SF Well Co AB, ALT 945
Invest AB, AB TASICO, Advokat Johan Stridbeck AB, ARTEME
ART AB, BM2 Fastighetsutveckling AB, JLEB Invest AB, Fastighets
AB Talmaj och Bostadsrattsféreningen Kadetten I0.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot fér Mana-
cor Capital AB, Svenska Kramfabriken AB, Torsplan Holding AB,
Fastighetsbolaget Emilshus AB, Bostadsrattsféreningen Kadetten 10,
Bostadsrattsféreningen Rickomberga Hage, Bostadsrattsforen-
ingen Skogslarkan och BostadsrattsfGreningen Prastgardshusen.
Styrelsesuppleant for Borgblad Juridik AB, Cellbes Real Estate
AB, Consortio Business Center AB, Glenthorne AB, SF Sub Co
AB, Fastighetsaktiebolaget Wanda och Wanda Holding AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 374 120 aktier direkt och indirekt
genom bolag

Malin af Petersens

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1967

Arbetslivserfarenhet: Malin har sedan 1998 haft flera ledande
befattningar inom Aberdeen Standard Investments, bland annat
som Head of Fund Operations Real Estate EMEA, Managing
Director Aberdeen Asset Managers Ltd Filial Sverige, AAM
Country Head Sverige och gruppCFO (fastigheter).

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet

Andra pagaende uppdrag: CFO f&ér Swib Holding AB. Styrelsele-
damot fér Smartwise Sweden AB, Procella Therapeutics AB och
Swibvi AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande for
Aberdeen Property Investors Indirect Investment Management
AB, Aberdeen Property Fund Management AB samt Aberdeen
Standard Swedish Balanced Property Fund AB. Styrelseledamot
for Aberdeen Standard Investments Sweden AB, Aberdeen
Fastighetsfond Sverige AB, Aberdeen Property Investors Sweden
AB och Aberdeen Pooling Il GP AB. VD fér Aberdeen Asset
Managers Ltd Filial Sverige samt Aberdeen Standard Investments
Ireland Limited Filial Sverige.

Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier
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Ledande befattningshavare
Elias Georgiadis

Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan 2020

Fodd: 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
Fastighets AB (publ) och styrelseledamot i Handelsbankens
styrelse i Skarholmen.

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande for Stenhus
Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB,
Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus Sodertilje Foretagaren

I AB, Stenhus K&ping Montéren | AB, Stenhus Kumla Radion | &3
AB, Stenhus Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg Alby
Kvarn AB, Stenhus Sigtuna Marsta 2173 AB, Stenhus Alvsjé Fabri-
koren 7 AB, Stenhus Fastigheter | AB, Stenhus Képing Vaghagen |
AB, Stenhus Vimmerby 3:314 AB, Stenhus Link&ping Glaskulan [7
AB, Stenhus Norrtdlje Vattumannen 3 AB och Stenhus Fastighe-
ter 2 AB. Styrelseledamot for Bygg & Stadtjanst i Stockholm AB,
Strukturen AB, Sterner Stenhus Fasad AB, Sterner Global Invest
AB, Sterner Stenhus Holding AB, Stenhus K&ping Njord AB,
Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Forvaltning AB,
Marbel Songs AB, Stenhus Képing Midgard 14 AB, Pallas Athena
Group AB, Képing Midgard AB, Stenhus Képing Forvaltning AB,
Botkyrka Kornet 6 och I5 AB, Stenhus Férvaltning Stockholm
AB, Stenhus Kungens Kurva Diagonalen | AB, Stenhus Utveckling
Tumba Samariten | AB, A-P Records AB, Sterner Trygg Bostad
AB, Sterner Stenhus Greece AB, Stenhus Tumba Lakarhuset AB,
Via Futura AB, Sterner Stenhus Services AB, Via Futura Holding
AB, Stenhus FSH Sagen 14 AB, Samstern Bromma Beckomberga
l:l AB och Apollo Services Sverige AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande

for Sterner Stenhus Holding AB samt Styrelseordférande och
VD f6r Danielssons Sanering AB. Styrelseledamot fér Stenhus
Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten Fenja Agne AB, Murarnas

Hus Aktiebolag, Amasten Fastighets AB (publ), Skévde Vidar |
AB, Fastighets AB Turdus, Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, Ale
5iKoéping AB, Stenhus Varberg Forvaltning AB, FSH Képing
Forvaltning AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB, Amasten
Képing Saga & Ale AB, WF i Odeshég AB, Stenhus FSH Midgard
AB, Stenhus FSH Fenja & Agne AB, Stenhus FSH Ale & Saga AB,
Stenhus FSH Alvsjé Murarnas Hus AB, Amasten Ume 2 AB,
Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus FSH K&ping Midgard

14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten Képing
Innerstaden 1:38 AB, Amasten Umea 3 AB, Substantia Forvaltning
AB, Stenhus Sédertilje Féretagaren | AB, Amasten Koping Stads-
kanten AB, Stenhus FSH Montéren | & 2 AB, Stenhus FSH Képing
Stadskanten AB, Stenhus FSH Hovsjé i Sédertilje AB, Stockholm
Ségen 14 AB, SBB Vaxj6 Solen AB, Skévde Blocks AB, Stenhus
Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB
och Stenhus K&ping Vaghagen | AB samt Styrelseledamot och



VD f6r Rotniva AB. Styrelsesuppleant for Sterner Stenhus Fasad
AB, Sterner Global Invest AB, Kalasgott i Kungens Kurva AB och
Stenhus Képing Mont&ren | AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 69 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Elias Georgiadis dger 70 pro-
cent, 280 000 aktier privat samt 60 000 aktier genom nérstaende

Mikael Nicander

Vice VD sedan 2020

Fodd: 1970

Arbetslivserfarenhet: VD Stenddrren Fastigheter AB (publ),
VWD Kvalitena AB (publ), VD Lantmdnnen Fastigheter AB,
Styrelseledamot Stenddrren Fastigheter AB (publ), Styrelse-
ledamot Admiral Capital A/S (publ).

Utbildning: Teknisk Kandidatexamen fastighetsekonomi och bygg
KTH

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande f6r MiLoMnA
Real Estate AB. Styrelseledamot fér Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2
AB, Fair Investments Sweden AB, Stenhus Botkyrka Kumlakne-
ken 2 AB, Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus Kumla Radion
| &3 AB, Stenhus Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg
Alby Kvarn AB, Stenhus Sigtuna Marsta 2173 AB, Stenhus Alvsjé
Fabrikéren 7 AB, Stenhus Fastigheter | AB, Stenhus Képing
Vaghagen | AB, Stenhus Vimmerby 3:314 AB, Stenhus Link&ping
Glaskulan [7 AB, Stenhus Kumla Radion | & 3 AB, Stenhus
Kungens Kurva Cirkeln | AB, Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB,
Stenhus Sigtuna Marsta 21:73 AB, Stenhus Alvsjé Fabrikéren 7 AB,
Stenhus Fastigheter | AB, Stenhus K&ping Vaghagen | AB, Stenhus
Vimmerby 3314 AB och Stenhus Linkdping Glaskulan 17 AB.
Styrelsesuppleant for MiLoMnA AB, llosser Invest AB och llosser
Invest AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande for
Grastorps Fjarrvarme Aktiebolag, Industrihus i Vésteras AB,
Lantmé@nnen Agrovarme AB, Nacka Skarpnds Fastigheter AB och
Dios Fastigheter Kajan I8 AB och Agrovarme Enképing AB samt
Styrelseordférande och Styrelseledamot for Lantmannen Agro-
varme AB. Styrelseledamot for Kvalitena Stenmyran AB, Trd5:an
Fastighets AB, W. Weibull Aktiebolag, Stenddrren Kalvd AB,
Lantmé@nnen Byggnads AB, Lantmannen Produktionsfastigheter
AB, Agconfas Aktiebolag, Stenddrren Gladjen 1:56 AB, Lantman-
nen Odal Fastigheter AB, Fastighets AB Upplands-Bro Viby 19:27,
Fastighets AB Rabacksvéagen |, Stenddrren Arsta 72:4 AB, Sten-
dérren Stockholm 2 AB, Lantmannen Férvaltningsfastigheter AB,
AGROVARME GOTLAND Aktiebolag, Lantmznnen Novare AB,
Nedflo Férvaltnings Aktiebolag, Satenergi Aktiebolag, Farmar-
energii Ed Aktiebolag, Fastighets AB Ojavagen mfl,, Fastighets
AB Vindkraften 2, Skurups Fjarrvarme AB, Stenddrren Traversen
I5 AB, Fastighets AB Armaturen 5, Féretagslokaler i Uppsala
Aktiebolag, Stenddrren Enholmen Fastigheter AB, Stendérren
Librobéck 181 AB, Stendérren Arsta 72:5 AB, Lantménnen Norr
Fastigheter AB, Fastighets AB Taby Linjalen 63, Lantmannen
Fastigheter | Ostergétland AB, Kvalitena Omsorgsbostider AB,

Tygelsjctomter AB, Jarna Foéretagsby AB, Stenddrren Flygeleven 2
AB, Fastighets AB Ryssviksvagen 2, Fastighets AB Fagelviksvéagen,
Fastighets AB Skrubba allé, Fastighets AB Propellerviagen mAfl,,
Stendérren S2 Holding AB, Fastighets AB Luna | m.fl,, Fastighets
AB Lintavagen | m.fl., Stenddrren Magneten I8 AB, Fastighets

AB Annelundsgatan Il m.fl,, Fastighets AB Nygard 2:14, Fastighets
AB Dombherrevégen, Fastighets AB Jursta 3:8, Fastighets AB
Stensdtravdgen, Fastighets AB Svista, Stendorren Gnejsgatan 10
AB, Kvalitena Solkraften 15 AB, Stendérren Brandthovdagatan 26
AB, Termino C 3818 AB, Fastighets AB /&kerby 8, Hégdalen Indu-
strifastigheter AB, TB Fastighets AB Viby 19:66, Fastighetsbolaget
Bildristaren AB, Kvalitena Landningsbanan i Malmd AB, Lanthem
Granparken AB, Fastighets AB Graddd 2 och 4, Lantmannen
Livsmedelsfastigheter i Svedala AB, Fastighets AB Bergklacken

6, Fastighets AB Kvartsgatan Il, Stendérren Husbyborg I5:1 AB,
Lantmannen Fastigheter Syd AB, Lantmannen Fastigheter Mitt
AB, Lantmannen Anguis AB, Fastighets AB Elementet |, Fastighets
AB Blasterugnen 2, Fastighets AB Gjutjarnet 7, Fastighets AB
Taljavagen 6, Fastighetsbolaget Uppsala Bolanderna 10:7 AB,
Fastighets AB Bberg, Vassen Fastigheter AB, Lantmannen Service
AB, Lantmannen Fastigheter i Kavlinge AB, Lanthem Lidingd

AB, Stendérren Husbyborg AB, Fastighets AB Veddesta 2:54,
Fastighets AB Annelundsgatan 18, Stendérren Fastigheter Skalby
2:2 AB, Lantmannen Fastigheter i Kavlinge 2 AB, Stenddrren Mag-
neten 30 AB, Stenddrren Magneten 12 AB, Fastighets AB Skytt

15, Nygard 2:17 i Upplands-Bro AB, Kvalitena Brohdllan Il AB, Kva-
litena Optidalego AB, Blickabergets Fastighets AB, Stendérren
Bolanderna 35:4 och 35:5 AB, Fastighets AB Vitgroet 12, Nitton
Tretton AB, Lantmannen Livsmedelsfastigheter i Avesta AB, Fast-
ighets AB Okvistavdgen I5, Fastighets AB Bruttohus, Termino C
3817 AB, Industridérren Fotocellen 2 AB, Industriporten Viggby-
holm AB, Fastighets AB Diamantsliparen, Stenddrren Stockholm
I AB, Lantmdnnen Kvarnen 6 AB, Kvalitena Optidalego AB, Blicka-
bergets Fastighets AB, Stend6rren Boldnderna 35:4 och 35:5

AB, Fastighets AB Vitgréet 12, Nitton Tretton AB, Lantmannen
Livsmedelsfastigheter i Avesta AB, Fastighets AB Okvistavdgen

15, Fastighets AB Bruttohus, Termino C 3817 AB, Industridor-

ren Fotocellen 2 AB, Industriporten Viggbyholm AB, Fastighets
AB Diamantsliparen, Stendérren Stockholm | AB, Lantmannen
Kvarnen 6 AB, Fastighets AB Kvittenvagen 26, Termino C 3815 AB,
BRUNNA TRUCK CENTER AB, Fastighets AB Kvartsgatan I3,
Termino C 3816 AB, Kvalitena Danmark AB, Stenvreten 5:68 AB,
Fastighets AB Matarvégen 23, Stenddrren Stockholm 5 AB, Sten-
dérren Stockholm 6 AB, Stenddrren Stockholm 7 AB, Fastighets
AB Leverantorsvagen, Fastighets Vallentuna Billsta 5:133 AB, Lant-
mannen Industrifastigheter AB, Lantmannen Handelsfastigheter

i Helsingborg 2 AB, Lanthem Samhillsfastigheter AB, Stendérren
Kalvsvik 16:17 AB, Fysikern | AB, Stendérren Botkyrka Handel AB,
Fastighets AB Romfast 23:52, Lantmannen Fastigheter i Uppsala
AB, Sjovisaren varme AB, Stenddrren Stenvreten 7:60 AB,
Stendérren Baglampan 25 AB, Tallviksvassen AB, Bergvassen AB,
Sandviksvassen AB, Stockholm Vast Logistik AB, Stendérren FU
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Kilen AB, Stend&rren Magneten 33 AB, Kvalitena Asset Mana-
gement AB, Axxonen Holding AB (publ), SBB Grénskogen AB,
Kvalitena Vevstaken 10 AB, Stenddrren Kalvsvik 16:23 AB, Stendor-
ren Romberga AB, Evolv Syd | AB, Kvalitena Industrifastigheter
Holding AB, Carbon Capture Company AB, Stendérren GHB
AB, Svenska Samhdllsfastigheter AB, Stenddrren Mértd AB, Fast-
ighets AB Séderbymalm 7:35, Stendérren Vakten I5 AB, Kvalitena
Kylskapet AB, Kvalitena Kylskapet Holding AB, Stenddrren SPV

3 AB, Stendérren SPV 2 AB, Stenddrren SPV | AB, Stendérren
Andelsagare Vést AB, Stendérren Vast Holding 5 AB, Stenddrren
Vast Holding 3 AB, Stendérren Vést Holding 4 AB, Stendérren
Mortd AB, Fastighets AB Séderbymalm 7:35, Stenddrren Vakten
15 AB, Kvalitena Kylskdpet AB, Kvalitena Kylskdpet Holding AB,
Stenddrren SPV 3 AB, Stenddrren SPV 2 AB, Stendérren SPV |
AB, Stendérren Andelsdgare Vast AB, Stendérren Vést Holding
5 AB, Stenddrren Vést Holding 3 AB, Stenddrren Vast Holding 4
AB, Stendérren Hjulsmeden | AB och Stendérren Hjulsmeden |
AB samt Styrelseledamot och VD f6r Stendérren Fastigheter AB
och Lantmannen Fastigheter AB.

Styrelsesuppleant for Pfast AB, Kvalitena Ragde Holding AB,
Barings Core Fund Sweden Pilingen AB, Kvalitena Ragde Holding
AB och Barings Core Fund Sweden Pilangen AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 300 000 aktier direkt, indirekt
genom bolag och genom ndrstaende

Tomas Georgiadis

CFO sedan 2020

Fo6dd: 1976

Arbetslivserfarenhet: Styrelseledamot i Fasadgruppen Group
AB, Arbetschef Sterner Stenhus AB, ansvar fér inkép och pro-
jektledning Sterner Stenhus AB, Styrelseledamot i SPEF.
Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik & elektroteknik LiTH
Andra pagaende uppdrag: VD & CFO Sterner Stenhus-gruppen.
Styrelseledamot fér Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Rotniva AB,
Sterner Stenhus Fasad AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB,
Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus Sodertalje Foretagaren

I AB, Fasadgruppen Group AB (publ), Stenhus K&ping Montdren
| AB, Stenhus Kumla Radion | & 3 AB, Stenhus Kungens Kurva
Cirkeln I AB, Samstern Bromma Beckomberga I:l AB, Stenhus
Norsborg Alby Kvarn AB, Stenhus Sigtuna Marsta 2I:73 AB, Sten-
hus Alvsjé Fabrikéren 7 AB, Stenhus Fastigheter | AB, Stenhus
Képing Vaghagen | AB, Stenhus Vimmerby 3:314 AB, Stenhus
Linkoping Glaskulan I7 AB, Stenhus Norrtélje Vattumannen 3 AB
och Stenhus Fastigheter 2 AB. Styrelsesuppleant for Bygg & Stad-
tjanst i Stockholm AB, Strukturen AB, Sterner Global Invest AB,
Sterner Stenhus Holding AB, Stenhus Képing Njord AB, Sterner
Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Forvaltning AB, Stenhus
Koping Midgard 14 AB, Pallas Athena Group AB, Ko&ping Midgard
AB, Stenhus Képing Férvaltning AB, Botkyrka Kornet 6 och I5
AB, Stenhus Férvaltning Stockholm AB, Stenhus Kungens Kurva
Diagonalen | AB, Stenhus Utveckling Tumba Samariten | AB, A-P
Records AB, Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece
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AB, Stenhus Tumba Lakarhuset AB, Via Futura AB, Sterner
Stenhus Services AB, Via Futura Holding AB, Stenhus FSH Sagen
14 AB och Apollo Services Sverige AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande

for Pallas Athena Group AB. Styrelseledamot f6r Danielssons
Sanering AB och Mur & Putsféretagen i Sverige Service AB samt
Styrelseledamot och Styrelsesuppleant f6r Sterner Stenhus
Holding AB. Styrelsesuppleant for Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2
AB, Rotniva AB, Amasten Fenja Agne AB, Murarnas Hus Aktie-
bolag, Skévde Vidar | AB, Sterner Stenhus Fasad AB, Fastighets
AB Turdus, Kalasgott i Kungens Kurva AB, Nyfosa Cirkeln 2
Fastighets AB, Ale 5 i Koping AB, Stenhus Varberg Forvaltning
AB, FSH Képing Férvaltning AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken
2 AB, Amasten Képing Saga & Ale AB, WF i Odeshég AB, Sten-
hus FSH Midgard AB, Stenhus FSH Fenja & Agne AB, Stenhus
FSH Ale & Saga AB, Stenhus FSH Alvsjé Murarnas Hus AB,
Amasten Umed 2 AB, Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus
FSH Koping Midgard 14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2
AB, Amasten K&ping Innerstaden 1:38 AB, Amasten Umea 3 AB,
Substantia Férvaltning AB, Stenhus Sédertilje Féretagaren | AB,
Amasten Képing Stadskanten AB, Stenhus FSH Montéren | & 2
AB, Stenhus FSH Hovsjo i Sdertélje AB, Stockholm Sagen 14 AB,
SBB Vaxj6 Solen AB, Skévde Blocks AB, Stenhus Kungens Kurva
Cirkeln I AB, Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB och Stenhus
Képing Vaghagen | AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 69 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Tomas Georgiadis dger 30
procent samt 88 899 aktier privat

Mattias Leksell

Projekt-/héllbarhetschef sedan 2020

Foédd: 1976

Arbetslivserfarenhet: 20 ars erfarenhet fran bygg-och fastig-
hetsbranschen, ledande befattningar sasom Regionchef Ost fér
Serneke projektutveckling, affarsomradeschef Fastighetsutveck-
ling NAI Svefa och olika ledande befattningar pa Jernhusen AB.
Utbildning: Byggnadsingenjorsprogrammet, Hdgskolan i Halm-
stad. Med inriktning pa internationell produktion

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

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Stenhus Fastigheter: 87 700 aktier genom bolag

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Utdver att Elias och Tomas Georgiadis ar broder férekom-

mer det inga familieband mellan nagra styrelseledaméter eller
ledande befattningshavare. Flera styrelseledaméter och ledande
befattningshavare har finansiella intressen i Bolaget genom
direkta och indirekta innehav i Bolaget. Férutom detta foreligger
inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mel-
lan styrelseledam&ternas och de ledande befattningshavarnas



dtaganden gentemot Bolaget och deras privata intressen och/
eller andra ataganden.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under
de senaste fem aren (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii)
representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvida-
tion, eller varit fdremal fér konkursférvaltning (iii) bundits vid
och/eller utfardats paféljder for ett brott av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessammanséttningar)
eller (iv) férbjudits av domstol att ingd som medlem av en emit-
tents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha
ledande eller vergripande funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas via
Bolagets adress c/o Sterner Stenhus, Arstaingsvigen Il, van 8, II7
75 Stockholm.

Extern revisor

Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael Ikonen som huvudansva-
rig revisor, har varit Bolagets revisor sedan Bolagets bildande.
Mikael Ikonen ar auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst &
Youngs kontorsadress &r Jakobsbergsgatan 24, lll 44 Stockholm.

Bolagsstyrning

Stenhus Fastigheter &r ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyr-
ningen i Bolaget grundas pa svensk lag, Bolagets bolagsordning,
interna regler och foreskrifter; Nasdaq First Norths regelverk
for emittenter och god sed pa aktiemarknaden. Svensk kod fér
bolagsstyrning ("Koden) ska tillampas av bolag vars aktier dr
upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden behéver i
dagslaget inte tillampas av bolag vars aktier ar listade pa Nasdaq
First North. Den ar saledes inte bindande fér Bolaget, men for
det fall Koden blir bindande fér Bolaget kommer Bolaget att till-
lampa den.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstamman Bolagets hdgsta
beslutsfattande organ. P& bolagsstdmma utévar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter och verkstéllande direktér,
val av styrelseledaméter och revisorer samt ersattning till styrel-
sen och revisorerna.

Arsstimma méste hallas inom sex manader fran utgangen av ra-
kenskapsaret. Utdver arsstamman kan det kallas till extra bolags-
stdmma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillganglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Rédtt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa bolagsstamma ska
dels vara inférd i den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa
avstamningsdagen, dels anmdla sig hos Bolaget fér deltagande i
bolagsstdmman senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare kan ndrvara vid bolagsstammor personligen eller
genom ombud och kan dven bitradas av hogst tva personer.
Vanligtvis ar det majligt for aktiedgare att anméla sig till bolags-
stdmman pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare ar berittigade att rdsta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar.

Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som &nskar fa ett drende behandlat pa bolagsstam-
man maste skicka en skriftlig begdran harom till styrelsen.
Begdran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
foére bolagsstamman.

Valberedning

Bolaget har en valberedning. Vid extra bolagsstamman som hélls
den 24 september 2020 beslutades att valberedningen infor
arsstamman 202 ska bestd av representanter for de tre storsta
aktiedgarna samt styrelsens ordférande. Styrelsens ordférande
ges i uppdrag att kontakta de tre réstmissigt storsta registrerade
aktiedgarna per den sista bankdagen vid tredje kvartalets utgang
2020 och be dem utse en ledamot vardera till valberedningen.

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

den stdrste aktiedgaren. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot ska dock inte vara valberedningens ordférande.
Om nagon av de tre storsta aktiedgarna avstar sin ratt 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 sammansdttning ska offentliggéras 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 limna valberedningen om aktiedgaren som utsett
denne ledamot inte langre 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 rétt att entlediga sadan ledamot och utse ny representant
till ledamot i valberedningen. Férandringar i valberedningen ska
offentliggdras omedelbart. Valberedningen ska infér arsstamma
lamna forslag till (i) val av ordférande vid arsstamma, (i) val av
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styrelseordférande och dvriga ledaméter till bolagets styrelse,
(iii) styrelsearvode for styrelseordférande samt ledamé&ter, (iv)
val av, samt arvode till, revisor, (v) beslut om instruktion for
valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bo-
lagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for
Bolagets férvaltning och organisation, vilket innebar att styrelsen
ar ansvarig for att, bland annat, faststalla mal och strategier,
sakerstalla rutiner och system for utvardering av faststéllda mal,
fortlépande utvédrdera Bolagets resultat och finansiella stéllning
samt utvdrdera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar
ocksa for att sakerstilla att arsredovisningen och delarsrapporter
upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstal-
lande direktor.

Styrelseledamé&terna vljs normalt av arsstamman for tiden intill
slutet av ndsta arsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning ska sty-
relsen, till den del den Véljs av bolagsstdmman, besta av minst tre
ledaméter och hogst sju ledaméter och inga suppleanter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststills pa det konstituerande styrelsemd&tet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner
och férdelningen av arbete mellan styrelseledaméterna och
verkstallande direktor. | samband med det konstituerande styrel-
semd&tet faststaller styrelsen aven instruktionen for verkstallande
direktdr innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststéllt schema.
Utbver dessa styrelseméten kan ytterligare styrelsemdten sam-
mankallas fér att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelseméte. Utdver styrelsemdtena har styrelseord-
féranden och den verkstéllande direktéren en fortldpande dialog
rérande ledningen av Bolaget.

For ndrvarande bestar Bolagets styrelse av fem ordinarie leda-
maoter som valts av bolagsstdmman. Fér en ndrmare beskrivning
hanvisas till avsnittet "’ — Styrelse” och "' — Ledande befattningsha-
vare' ovan.

Styrelseutskott

Utbver revisionsutskottet som omnamns nedan finns i nuldget
inga andra utskott i styrelsen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och
har till uppgift att dvervaka Bolagets finansiella rapportering,
interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksa informerad om revision av arsredovisningar och koncern-
redovisning. Utskottet ska ocksa granska och &vervaka revisorns
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sjalvstandighet och opartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn
tillhandahaller Bolaget andra tjanster dn revisionstjanster.
Utskottet bitrader ocksa med forslag till arsstammans beslut om
revisorsval.

Revisionskommittén bestar av tva ledamdéter, Malin af Petersens
och Frank Roseen.

Verkstillande direktér och 6vriga ledande befattningshavare

Den verkstallande direktdren dr underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets [6pande férvaltning och den dagliga driften.
Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verkstallande direkto-
ren anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen fér
verkstdllande direktér.

Verkstallande direktdren ska tillse att styrelsen vid ordinarie sam-
mantraden erhaller information om Bolagets I6pande verksam-
het med sarskild belysning av de vid var tid mest betydelsefulla
fragorna for Bolagets verksamhet samt ekonomiska stalining och
likviditet. Verkstallande direktoren ska vidare I6pande tillse att
styrelsen erhaller information om Bolaget och dess utveckling i
sadan omfattning att styrelsen kan fullgdra sitt uppdrag att svara
for forvaltningen av Bolagets angelagenheter.

For en ndrmare beskrivning av verkstallande direktdr och le-
dande befattningshavare hanvisas till avsnitten”— Styrelse”, "— Le-
dande befattningshavare” och " — Ovriga upplysningar avseende
styrelse och ledande befattningshavare'.

Ersattning till styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och ledande befattningshavare
Arvode till styrelsen

Vid extra bolagsstdmman den 6 november 2020 beslutades att
styrelsearvode ska utgad med 240 000 SEK till styrelsens ordfo-
rande och med 120 000 SEK till &vriga styrelseledam&ter; som
inte uppbar 16n fran bolaget, samt att revisorn ska arvoderas en-
ligt I6pande rakning. Styrelsens ledam&ter har inte ratt till ndgra
formaner efter att deras uppdrag som styrelseledamdoter har
upphdrt. Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats
till styrelseledamdter valda av bolagsstamman f&r rakenskapsaret
2020.

STYRELSEARVODE,
NAMN 2020-09-04-2020-12-31, SEK
Rickard Backlund 40 000
Elias Georgiadis -
Erik Borgblad 20 000
Frank Roseen 10 000
Malin af Petersens 20 000
Summa 90 000



Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Vid extra bolagsstamman den 24 september 2020 beslutades om
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare enligt nedan.

Foljande riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare ska galla
intill slutet av nasta arsstamma. Grundidnen ska vara marknadsmassig
och konkurrenskraftig och beakta den enskildes ansvarsomraden och
erfarenhet. For anstdliningsavtalet ska en dmsesidig uppsagningstid om
sex manader gilla. Avgangsvederlag utgar inte. Styrelsen ska ha ratt att
franga riktlinjerna, om det i ett enskitt fall finns sérskilda skal for det och
ett avsteg ar nédvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga intressen
och héllbarhet eller for att sakerstalla Bolagets ekonomiska bérkraft.

Erséttning for verkstillande direktor och Gvriga ledande
befattningshavare

Beslut om nuvarande erséttningsnivaer och dvriga anstallningsvillkor
for den verkstallande direktoren och 6vriga ledande befattnings-
havare har fattats av styrelsen fér Bolaget.

Tabellen nedan visar ersattning till den verkstallande direktéren och
ovriga ledande befattningshavare for rakenskapsaret 2020, som 16pte
fran den 4 september 2020 till den 3| december 2020.

NAMN (BELOPP | SEK) BEFATTNING GRUNDLON
Elias Georgiadis VD 200 000
Mikael Nicander wD -
Tomas Georgiadis CFO 160 000
Mattias Leksell Projekt-/hallbarhetschef -
SUMMA 360 000

Incitamentsprogram

Vid arsstdmman i Bolaget, den 27 maj 202|, beslutades att Bolaget
ska, med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt, emittera
hogst 1 000 000 teckningsoptioner; med atfdljande rétt till teck-
ning av hégst 1 000 000 nya aktier i Bolaget. Teckningsberdttigad
ar, med awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, ett av Bolaget
heldgt dotterbolag. Dotterbolaget ska teckna samtliga tecknings-
optioner vederlagsfritt med rétt och skyldighet f6r dotterbolaget
att 6verlata teckningsoptionerna till personer i Bolagets lednings-
grupp samt andra anstdllda i Bolaget. Innehavare av teckningsop-
tion dger ratt att under perioden fran och med den | juni 2024 till
och med den 30 juni 2024 for en (1) teckningsoption teckna en (1)
ny aktie i Bolaget, for en teckningskurs som motsvarar 150 pro-
cent av genomsnittet av aktiens volymviktade senaste betalkurs
under de trettio (30) handelsdagar som féregar arsstamman,
dock lagst ett belopp motsvarande aktiens kvotvérde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med | 000 000 SEK genom utgivande av | 000
000 aktier, var och en med kvotvarde om | krona, dock med fér-
behall f6r den h&jning som kan féranledas av att omrakning enligt
optionsvillkoren kan komma att ske till féljd av emissioner m.m.

FAKTURERAT _RORLIG PENSIONS- _ OVRIG
ARVODE  ERSATTNING KOSTNADER ERSATTNING

478 800 - - -

553 750 - - -

1 032 550 - - -

Beskrivning av intern kontroll

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

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt Styrelsens och den verkstallande direkt&rens férvaltning.
Efter varje rakenskapsar ska revisorn l[imna en revisionsberat-
telse och en koncernrevisionsberédttelse till arsstamman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en revisor med

eller utan revisorssuppleant eller ett registrerat revisionsbolag.
Bolagets revisor ar Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael lkonen
som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras narmare
i avsnittet "—Extern revisor”.

Under rékenskapsaret 2020 uppgick den totala erséttningen till
Bolagets revisor till cirka 1,2 MSEK.
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AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktieinformation

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska aktiekapitalet vara
lagst 50 000 000 SEK och hogst 200 000 000 SEK fordelat pa
lagst 50 000 000 aktier och hégst 200 000 000 aktier. Bolagets
aktiekapital uppgick per den 3| mars 2021 till 137 945 408 SEK, for-
delat pa 137 945 408 aktier, envar med ett kvotvarde om | SEK.

Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets registrerade ak-
tiekapital till 139 016 837 SEK, férdelat pa 139 016 837 aktier, envar
med ett kvotvarde om | SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt Gverlatbara.
Bolagets aktier, vilka ar noterade pa Nasdaq First North, ar inte
foremal for erbjudande som lamnats till f8ljd av budplikt, eller ett
erbjudande till foljd av inlésenratt eller [6sningsskyldighet. Inget
offentligt uppkdpserbjudande har lamnats avseende dessa aktier
under innevarande eller féregdende rdkenskapsar.

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstdmningsregister enligt
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden
AB, Box 191,101 23 Stockholm. Inga aktiebrev &r utfardade for
Bolagets aktier. ISIN-koden f&r Bolagets aktie ar SEO0I49568I9.

Vissa rittigheter forenade med aktierna

Bolaget kan ge ut aktier av ett aktieslag. Varje aktie berattigar

till en (1) rost pa Bolagets bolagsstamma. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstamma rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretradda aktier. Det finns bara ett aktieslag och
samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och
vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ratt
till andel av 8verskott i férhallande till det antal aktier som aktied-
garen innehar. Inga begransningar foreligger avseende aktiernas
overlatbarhet. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler har aktiedgarna i Bolaget enligt aktiebo-
lagslagen (2005:55l) i huvudregel féretrddesratt att teckna sadana
vardepapper i férhallande till sitt innehav innan féretradesemis-
sionen, sdvida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stdd

av bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt. Bolagsordningen innehaller inga
bestammelser om inldsen eller konvertering.
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Vinstutdelning

Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till Bolagets tillgangar och
vinst. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman. Ratt till
vinstutdelning tillkommer den som pé av bolagsstdmman beslu-
tad avstdmningsdag ar upptagen som innehavare av aktier i den
av Euroclear férda aktieboken. Vinstutdelningen ombesdrjs 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 begrdnsas endast genom
allménna regler om preskription, vilket innebdr att fordran i
huvudregel upphér 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 aktiea-
gare inte besluta om utdelning till ett hégre belopp an vad som
foreslagits av styrelsen.

Det finns inga restriktioner avseende rétten till vinstutdelning fér
aktiedgare bosatta utanfér Sverige. Med undantag fér eventuella

begrasningar som foljer av bank- och clearingsystem sker utbetal-
ning pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige.

Rétt till utdelning

De nyemitterade aktierna i Erbjudandet berittigar till utdelning
forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som intraffar
narmast efter det att aktierna har foérts in i Bolagets aktiebok.

Offentliga uppkopserbjudanden

| lagen (2006:451) om offentliga uppkdpserbjudanden pa aktie-
marknaden finns grundldggande bestammelser om offentliga
uppképserbjudanden (takeovers) avseende aktier i bolag vilkas
aktier r upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige. |
lagen finns ocksa bestammelser om budplikt och férsvarsatgar-
der. Vidare finns krav pa att en bérs ska ha regler om offentliga
uppképserbjudanden som avser aktier som dr upptagna till
handel pa en reglerad marknad som bérsen driver. | enlighet med
god sed pa aktiemarknaden ska motsvarande regler tillimpas
med avseende pa bolag vilkas aktier handlas pa handelsplattfor-
marna Nasdaq First North, Nordic MTF och Spotlight.



| handelse av att ett offentligt uppk&pserbjudande lamnas
avseende aktierna i Stenhus Fastigheter kan, per dagen for
Prospektet, Takeoverreglerna komma att tillampas. Om styrelsen
eller verkstéllande direktéren i Stenhus Fastigheter, pa grund av
information som harrér fran den som avser att ldmna ett offent-
ligt uppkdpserbjudande avseende aktierna i Bolaget, har grundad
anledning att anta att ett sidant erbjudande dr ndra forestaende,
eller om ett sadant erbjudande har liamnats, far Bolaget enligt
Takeoverreglerna endast vidta atgarder som ar dgnade att
forsamra forutsattningarna fér erbjudandets lamnande eller ge-
nomférande efter beslut av bolagsstdmman. Stenhus Fastigheters
styrelse ar, oaktat detta, inte forhindrad att soka efter alternativa

erbjudanden.

Under ett offentligt uppkdpserbjudande star det aktiedgarna fritt
att bestdmma huruvida de dnskar avyttra sina aktier i det offent-
liga uppkdpserbjudandet. Efter ett offentligt uppkopserbjudande
kan den som ldmnat erbjudandet, under vissa forutsattningar,
vara berdttigad att I6sa in resterande aktiedgare i enlighet med
reglerna om tvangsinldsen i 22 kap. aktiebolagslagen (2005:55I).
Tvangsinlésen innebdr att en majoritetsaktiedgare som innehar
mer an nio tiondelar av aktierna i ett bolag, oavsett aktiernas
rostvarde, har en lagstadgad réttighet att |6sa in dterstaende
aktier som inte redan innehas av majoritetsaktiedgaren. Pa mot-
svarande sdtt har den vars aktier kan |8sas in rétt att fa sina aktier
inldsta av majoritetsaktiedgaren. Vid tvangsinldsen ska skalig
ersattning utges for de aktier som ar féremal for tvangsinldsen,
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 féregdende
rakenskapsar.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen f6r Bolagets
aktiekapital sedan Bolagets bildande den 4 september 2020.

Agarforhallanden

Savitt Bolaget kdnner till har f6ljande juridiska personer ett direkt
eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for detta Prospekt.
Savitt Bolaget kdnner till sa kontrolleras inte Bolaget direkt eller
indirekt av ndgon enskild person. For uppgift om styrelseleda-
moters och ledande befattningshavares aktieinnehav i Bolaget, se

avsnittet "Styrelse”.

ANTAL AKTIER

AGARE OCH ROSTER PROCENT
Sterner Stenhus Holding AB 69 902 384 503
Fastighets AB Balder 25 000 000 18,0
Lansférsakringar Fondférvaltning 12 500 000 9,0
Ryk Group AB 7692308 55

Savitt styrelsen for Stenhus Fastigheter kdnner till foreligger inga
aktiedgaravtal eller andra éverenskommelser mellan nagra av
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande &ver
Bolaget. Savitt styrelsen for Stenhus Fastigheter kdnner till finns
det heller inga 6verenskommelser eller motsvarande avtal som
kan komma att leda till att kontrollen &ver Bolaget férandras.
Stenhus Fastigheter har inte vidtagit nagra sérskilda atgarder i
syfte att garantera att kontrollen 6ver Bolaget inte missbrukas
och det finns inga bestammelser i Bolagets bolagsordning som
kan férdrdja, skjuta upp eller férhindra en dndring av kontrollen
av Bolaget. De regler till skydd fér minoritetsaktiedgare som finns
i aktiebolagslagen (2005:551) utgdr dock ett skydd mot en majori-
tetsdgares eventuella missbruk av kontroll dver ett bolag.

o FORANDRING TOTALT )

) FORANDRING TOTALT AKTIEKAPITAL AKTIEKAPITAL ~ KVOTVARDE
HANDELSE TIDPUNKT ANTAL AKTIER ANTAL AKTIER (SEK) (SEK) (SEK)
Nybildning 2020-09-15 600 000 600 000 600 000 600 000 |
Kvittningsemission' 2020-09-24 69 653 100 70253 100 69 653 100 70253 100 |
Nyemission? 20201022 57500000 127753100 57500000 127753 100 |
Nyemission’ 2020-10-22 2500000 130253 100 2500000 130253 100 |
Kvittningsemission” 2021-03-29 7692308 137945 408 7692308 137945408 |
Kvittningsemission® 2021-04-29 1071429 139016837 1071429 139016837 |
Kvittningsemission® 2021-06-01 909091 139925928 909091 139925928 |
Nyemission’ | anslutning till att 30000000 169 925 928 30000000 169925928 |

Erbjudandet fullfoljs.

I Kvittningsemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.
2 Nyemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.
3 Nyemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.

4 Nyemissionen skedde till teckningskursen 13 SEK per aktie. tilleradet.

5 Nyemissionen skedde till teckningskursen 14 SEK per aktie.

6 Nyemissionen kommer ske till teckningskursen 16,5 SEK i samband med tilltrade i en
transaktion den | juni 202I. Emissionen kommer anmdlas till Bolagsverket i anslutning till

7 Beslut om nyemissionen fattades vid arsstimman i Bolaget den 27 maj 202I. Nyemissionen
sker till teckningskursen I5 SEK. Emissionen &dr dock villkorad av att Erbjudandet fullfoljs.
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Utspadning med anledning av erbjudandet m.m.

Sammanlagt kan upp till 74 829 422 aktier i Stenhus Fastigheter
komma att emitteras som vederlag, innebarandes en utspadning
om cirka 35,0 procent av aktiekapitalet och résterna i Bolaget.

Bolagets nettotillgdngsvarde per aktie, som enligt bransch-
standard redovisas som substansvdrde (EPRA NRV) per aktie
och aktuellt substansvarde (EPRA NTA) per aktie, uppgick

till 11,65 SEK respektive 11,56 SEK per den 3l mars 202l vilket,
jamfort med det underférstadda vardet pa Stenhus Fastigheters
aktie inom ramen f&r vederlaget om 15,08 SEK, baserat pa den
volymvdgda genomsnittskursen fér Stenhus Fastigheters aktie pa
Nasdagq First North under de senaste 30 handelsdagarna fram
till och med den 2 mars 202l, utgdr en differens om 3,43 SEK
respektive 3,52 SEK.

Lock-up

Sterner Stenhus Holding har atagit sig att inte Gverlata sina aktier
i Bolaget under en period om tolv manader fran forsta dag for
handel med Bolagets aktier pd Nasdagq First North, vilket var
den 24 november 2020. ,Z\tagandet ar féremal for sedvanliga
undantag, exempelvis tillampas lock-up inte for det fall aktierna i
Bolaget blir féremal for ett offentligt uppkdpserbjudande.

Emissionsbemyndigande

Vid extra bolagsstdmman den 24 september 2020 beslutades

att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fram till
ndsta arsstdmma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas fore-
tradesrdtt, besluta om nyemission av aktier. Betalning ska kunna
ske kontant, genom apport, genom kvittning eller eljest férenas
med villkor. Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stéd
av bemyndigandet sammanlagt 6kas med ett belopp respektive
antal som ryms inom den pa extra bolagsstdmman antagna
bolagsordningens granser.

Bemyndigandet syftar till att m&jliggdra 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 tillférs nya strategiskt viktiga dgare
samt initialt att Bolagets aktie ska uppna en erforderlig dgarsprid-
ning infér notering pa multilateral handelsplattform (MTF). Emis-
sionskursen ska vid avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt och
vid betalning genom apport motsvara aktiens marknadsvarde
med, i férekommande fall, marknadsméssig emissionsrabatt.
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Utdelning och utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa vérde f6r Bolagets aktied-
gare. Under de kommande aren bedémer Bolagets styrelse att
detta gbrs bast genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvéaxt 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.
Bolaget har annu inte lamnat nagon utdelning,



BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), antagen vid extra bolagsstamma den 24 september 2020.

§ | Foretagsnamn

Bolagets féretagsnamn dr Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ).

§ 2 Styrelsens site

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, dga och férvalta fastigheter samt
idka annan darmed férenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgdr lagst 50 000 000 kronor och hdgst 200 000
000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 50 000 000 stycken och
hogst 200 000 000 stycken.

§ 5 Styrelse och revisorer

Styrelsen ska bestd av 3—7 ledaméter utan suppleanter.

§ 6 Revisor

For granskning av aktiebolagets arsredovisning och rakenska-
perna samt styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning
utses en revisor med eller utan revisorssuppleant eller ett regist-
rerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstaimma

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar

fraga om dndring av bolagsordning kommer att behandlas ska

utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman.

Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fére stamman.

Kallelse till bolagsstdamma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig
pa bolagets webbplats. Upplysning om att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

§ 8 Anmiilan till bolagsstimma

For att fa delta i bolagsstamman ska aktiedgare dels vara uppta-
gen i en utskrift eller annan framstélining av aktieboken avseende
forhéllandena den dag som anges i aktiebolagslagen, dels anméla
sig samt antalet bitrdden (hdgst tva) till bolaget den dag som
anges i kallelsen till stimman. Denna dag far inte vara séndag,

helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare an femte vardagen f6re stimman.

§ 9 Oppnande av stimma

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

§ l0Arsstimma

Arsstimma halls arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets
utgang.

Pa arsstdamma ska foljande drenden férekomma.

Val av ordférande vid stdmman;

. Uppréttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkannande av dagordning;

. Valav en eller tva justeringspersoner;

. Prévning av om stamman blivit beh&rigen sammankallad;

o U AW

. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berittelse samt, i férekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberéttelse;

7. Beslut

a) om faststéllande av resultatrakning och balansrakning,

samt, i férekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

b) om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den

faststéllda balansrakningen,

¢) om ansvarsfrinet at styrelseledaméter och verkstallande

direktdr ndr sadan férekommer;

8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;

9. Valav styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller

revisorer och eventuella revisorssuppleanter;

10. Annat drende, som ankommer pa stdimman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

§ Il Rakenskapsar

Bolagets rdkenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Avstamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister en-
ligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring
av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE

INFORMATION

Godkannande fran finansinspektionen

Detta Prospekt har godkdnts av Finansinspektionen, som behdrig
myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkanner detta Prospekt enbart i s3 matto att det uppfyller de
krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
férordning (EU) 2017/1129. Detta godkdannande bér inte betraktas
som ndgot slags stéd for den emittent eller for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bér géra sin
egen beddmning av huruvida det ar [dampligt att investera i dessa

vardepapper.

Prospektet godkdndes av Finansinspektionen den 27 maj 202l.
Giltighetsperioden for Prospektet [6per ut senast den 27 maj
2022, forutsatt att Prospektet kompletteras med tilligg nar sa
krévs enligt Prospektférordningen. Skyldigheten att tillhandahalla
tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse,
sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillamplig
nar Prospektet inte langre ar giltigt.

Finansinspektionen ar inte behdrig att bedéma huruvida reglerna
i Takeover-reglerna har uppfylits eller inte. Avsnitten "Den Nya

Koncernen”,

Information om MaxFastigheter”, " MaxFastigheters

deldrsrapport”, ""Redogbrelse frdn styrelsen i MaxFastigheter”,
"Fairness Opinion”, "Uttalande frdn styrelsen i MaxFastigheter med
anledning av Stenhus Fastigheters offentliga uppkdpserbjudande”
och ""Skattefrdgor i Sverige” (se sidorna 34-38, 93-99, 100120, 121,
[22-123, 124126 och 128—130) utgdr i sin helhet sadan information.
Finansinspektionen har varken granskat eller godkant informa-
tion i avsnitten ovan da Takeover-reglerna inte ligger inom ramen
for Finansinspektionens behdrighet och denna information
anses vara i tilldgg till den information som maste finnas med i ett

prospekt.

Allmén bolagsinformation

Stiftare av Bolaget var Frank Roseen, Rickard Backlund, Jan
Lindeberg, JLEB Invest AB, Sterner Stenhus Holding AB och Mi-
LoMnA Real Estate AB. For vidare information om Frank Roseen
och Rickard Backlund se avsnittet "—Styrelse”. Jan Lindeberg har
ingen sysselsattning som ar betydande i férhallande till Stenhus
Fastigheter och nas pa adress Narvavagen 32, 115 22 Stockholm.
Ovriga stiftare kan nas via Bolagets adress c/o Sterner Stenhus,
/&rstaéngsvégen II, van 8, 117 75 Stockholm.
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Agarna i stiftaren Sterner Stenhus Holding AB 4r bréderna Elias
och Tomas Georgiadis.

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Moderbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr
559269-9507, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den
20 augusti 2020 och registrerades hos Bolagsverket 4 september
2020. Bolaget har sitt sdte i Stockholm och dess telefonnummer
ar 08 — 410 22 100. Bolagets LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITLS7.

For en redogdrelse av Bolagets koncernstruktur se "Verksam-
hetséversikt — Koncernstruktur per dagen fér detta Prospekt”.

Finansiell information avseende Koncernen per den 31 mars 202|
i Prospektet ar oreviderad och hdamtad fran Bolagets delarsrap-
port som avser perioden | januari 2021 till och med 3 mars 202I.

Rorelsekapital

Det ar Bolagets bedémning att det befintliga rérelsekapitalet

inte ar tillrackligt for Bolagets behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Bolaget beddmer att rérelsekapitalbeho-
vet fér den kommande tolvmanadersperioden uppgar till cirka
405 MSEK. Rérelsekapitalbehovet avser i detta sammanhang
likvida medel som kravs for att Bolaget ska kunna fullgéra sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning. For

att kunna méta betalningsforpliktelserna under den kommande
tolvmanadersperioden kravs refinansiering av de lan om sam-
manlagt cirka 544 MSEK som forfaller till betalning under den
kommande tolvmanadersperioden. Bolaget forvéntar sig att sa-
dan refinansiering kommer att kunna erhallas samt pa jamférbara
villkor med nuvarande lan. Om de férvantade refinansieringarna
inte kan genomfdras kommer Bolaget behdva sdka alternativ
finansiering, sdasom genom emissioner eller annan bankfinansie-
ring, for att sdkerstdlla Bolagets finansiella stallning.

Visentliga avtal

Foljande avtal (exkluderande avtal ingdngna i den ordinarie
verksamheten) har ingatts av en medlem i Koncernen under
perioden fran Bolagets bildande till dagen for Prospektet och &r,
eller kan bli, vdsentliga eller har ingatts av en medlem i Koncernen
vid nagon tidpunkt och innehaller villkor enligt vilka en medlem

i Koncernen har en skyldighet eller rattighet som dr, eller kan bli,
vasentlig f6r Koncernen per dagen for detta Prospekt.



Forvaltningsavtal

Bolaget har ingatt ett férvaltningsavtal med Sterner Stenhus
Forvaltning AB avseende forvaltning av Bolaget och dess dot-
terbolag, varigenom Sterner Stenhus Férvaltning AB atar sig att,
antingen i egen regi eller genom underentreprendr, ombesdrja
alternativt tillhandahalla ekonomisk och teknisk férvaltning fér
Stenhus Fastigheter. For avtalat uppdrag ar Sterner Stenhus
Forvaltning AB berittigad till en fast ersattning uppdelad pa
ersattning for teknisk férvaltning av fastigheterna, ekonomisk
forvaltning av bolagen samt central administration.

Vid eventuella férvarv av dotterbolag eller fastigheter ska Bolaget
initiera en diskussion med Sterner Stenhus Forvaltning 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 Nican-
der och Mattias Leksell, genom deras respektive heldgda bolag.
Avtalen avser arbete som Mikael Nicander och Mattias Leksell
ska utfora som vice verkstallande direktdr respektive projekt-/
héllbarhetschef i Bolaget. Avtalen giller tillsvidare med en émse-
sidig uppsagningstid om nio (9) manader.

Hyresavtal

Bolaget dr inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyresav-
talen dr dock sammantagna av vésentlig betydelse for Bolagets
verksamhet och I6nsamhet. Hyresavtalen har en varierande 16p-
tid. Per den 3l december 2020 hade de fem storsta hyresgasterna
en genomsnittlig aterstaende hyreslangd om 10,5 ar.

Rittsliga forfaranden

Under de senaste tolv manaderna har Koncernen inte varit in-
blandad i nagra myndighetsforfaranden, rattsliga férfaranden el-
ler skiljeforfaranden (inklusive pagdende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kanner till), som har haft, eller skulle
kunna fa, en vasentlig effekt pa Koncernens finansiella stallning el-
ler I16nsamhet. Koncernen har inte kinnedom om nagra fakta el-
ler omstandigheter som skulle kunna férvantas leda till att nagra
vasentliga ansprak gors gdllande gentemot Koncernen inom en
overskadlig framtid. Se “Legala och regulatoriska risker — Bolaget ér
utsatt for legala och politiska risker”.

Transaktioner med nirstaende

De transaktioner med nérstaende som utférts framgar av
not 4 i Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret
som avslutades den 3| december 2020 och redogérs fér nedan.

Koncernen star under bestdmmande inflytande fran Sterner
Stenhus Holding AB. Kostnaderna fér de koncerninterna tjans-
terna uppgick under ovan namnda period till ,2 MSEK. Stenhus

Fastigheter har indirekt forvérvat atta bolag inom Sterner Sten-
hus Holding AB-koncernen f6r 695,5 MSEK.

Stenhus Fastigheter har képt in tjanster fran Sterner Stenhus
Holding AB-koncernen for 1,2 MSEK. Stenhus Fastigheter har vi-
dare utfort forvaltningstjanster till bolagets direkt eller indirekta
dotterbolag till ett belopp om 1,7 MSEK.

Ersattning till dvriga narstaende uppgick till 5,8 MSEK.

Samtliga transaktioner med narstaende har, enligt styrelsens
beddmning, skett pa marknadsmassiga villkor. Férutom ovan har
varken Bolaget, eller nagon medlem i Koncernen, utfért nagra
narstaendetransaktioner under det rakenskapsaret som avsluta-
des 3l december 2020 fram till datumet fér detta Prospekt.

Virderingsintyg

Vérderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand har
tillhandahallits av de Oberoende Vérderarna (som definierat
ovan). Var och en av de Oberoende Vérderarna har godkant till
att varderingsintygen publiceras i detta Prospekt och ingen av
de Oberoende Vdrderarna har, sa vitt Bolaget kanner till, nagra
vasentliga intressen i Bolaget.

Radgivares intressen

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance Stock-
holm AB som finansiell radgivare och Advokatfirman Glimstedt
som legal radgivare i ssmband med Erbjudandet. Ingen av dessa
radgivare har ett intresse i Erbjudandet eller dger aktier i Bolaget
eller dess dotterbolag eller har ingatt avtal med storre aktiedgare

i Bolaget. Var och en av dessa radgivare kommer erhélla sedvanlig
ersattning for sin radgivning fran Bolaget i samband med Erbjudan-
det.

Kostnader med anledning av erbjudandet

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna fér Koncernen
med anledning av Erbjudandet berdknas uppga till cirka 12 MSEK.

Relevanta regelverk fér koncernens verksamhet

Koncernens verksamhet praglas i hdg utstrackning av lagar och
andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel milj6,
sakerhet och uthyrning. Koncernen maste efterleva kraven i ett
antal svenska och nordiska koder, lagar och regleringar, inklusive
detaljplanereglering, byggnadsstandarder; sakerhetsforeskrifter
m.m. Koncernen ar dven féremal fér reglering inom omraden
som arbetsmilj, inklusive sakerhetsrelaterade fragor, hantering
av asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar

som reglerar utslapp av vaxthusgaser; bland annat energi- och
elférbrukning. Vad avser skatterattsliga fragor hanteras dessa av
Koncernen genom tolkningar av gallande och relevant skattelag-
stiftning samt andra skatteféreskrifter samt stallningstaganden
fran Skatteverket.
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Verksamheten praglas dven av extern reglering avseende
bolagsstyrning, exempelvis genom aktiebolagslagen (2005:55I)
och de regler och rekommendationer som féljer av listningen
av Bolagets aktier pa Nasdaq First North. For mer information
om dessa regelverk och hur Bolaget tillimpar dessa, se avsnittet
"Bolagsstyrning — Bolagsstyrning”.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intdkter som erhalls fran aktier i Stenhus
Fastigheter. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapital-
vinstbeskattning och regler om kapitalfériuster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situa-
tion. Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skatteskyldiga
och vissa typer av investeringsformer.

Varje innehavare av aktier bor darfor radfraga en skatteradgivare
for att fa information om de sérskilda konsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten
av utldndska skatteregler och skatteavtal.

Handlingar som hdlls tillgiangliga fér inspektion

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis,

(i) arsredovisningar fér Bolaget och dess dotterbolag, sasom
tillampligt, for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018, inklusive
revisionsberdttelser, (i) bokslutskommuniké for Bolaget avse-
ende rakenskapsaret som avslutades den 3| december 2020, (iv)
Varderingsintygen och (v) detta Prospekt halls tillgangliga fér
inspektion under kontorstider pa Bolagets huvudkontor, beldget
pa /&rstaéngsv‘agen Il, van 8, II7 75 Stockholm. Dessa handlingar,
med undantag for arsredovisningarna for Bolagets dotterbolag,
finns dven tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats,
wwwi.stenhusfastigheter.se.
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INFORMATION OM MAXFASTIGHETER

Foljande information utgér en sammanfattande beskrivning av MaxFastigheter. Informationen

som anges i denna beskrivning ar, om inget annat anges, hamtad fran offentligt tillganglig informa-
tion, framst fran delarsrapporten for kvartal | 202I, arsredovisningar for rakenskapsaren 2020,

2019 och 2018 samt MaxFastigheters hemsida.

Verksamhet
Verksamhetsbeskrivning

MaxFastigheter ar ett fastighetsbolag som dger, forvaltar och ut-
vecklar kommersiella fastigheter. Fastigheternas marknadsvarde
uppgick per den 31 mars 202! till cirka 2 951 MSEK och den uthyr-
bara arean uppgick till 226 87| kvadratmeter. Fastighetsbestandet
var uppdelat i segmenten handel, fritid, lager/logistik, kontor,
samhalle, industri och dvrigt. De tva stérsta kategorierna handel
och fritid stod fér 54 respektive |6 procent av hyresvardet. Fastig-
hetsbestandet var huvudsakligen koncentrerat till regionstader i
Mellansverige. De tio storsta hyresgasterna stod fér 48,2 procent
av det totala hyresvdrdet och den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden fér samtliga hyresavtal uppgick till 5,3 ar.

Per den 31 mars 202| uppgick antalet tillsvidareanstéllda i Max-

Fastigheter till 9 personer.

Affarsidé

MaxFastigheter ska forvarva, utveckla och forvalta kommersiella
fastigheter. Genom lokal ndrvaro och nérhet till kund ska varje
enskild fastighets potential och kundnytta optimeras for att skapa
maximalt varde fér MaxFastigheters aktiedgare.

Vision
MaxFastigheter ska vara ett av marknadens basta och effektiva
fastighetsbolag med fokus pa kommersiella fastigheter.

Strategi

MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka kassafldden

genom;

* en vl avwagd mix av solida och langsiktiga hyresgaster for att
minimera risk och maximera intjaning,

* forvérv av fastigheter i starka lokala lagen som kompletterar
befintligt fastighetsinnehay,

* foradling av fastighetsbestandet genom vardehdjande fastig-
hetsutveckling, aktiv férvaltning och strategiskt uthyrnings-
arbete,

* stabilitet och langsiktighet i finansiering, bade vad galler kapital
och krediter.
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Finansiell oversikt i sammandrag Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting

Foljande information som anges i denna beskrivning dr himtad Standards Board (IASB) som antagits av EU. Vidare har Radet for
fran delarsrapporten fér kvartal 1 2021, &rsredovisningar fér finansiell rapporterings rekommendation RFR | Kompletterande
rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018. De finansiella rapporterna redovisningsregler for koncerner tillimpats. Informationen i

for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2020, 2019 delarsrapporten for forsta kvartal har upprattats i enlighet med
och 2018 r upprittade i enlighet med International Financial IAS 34 och rsredovisningslagen.

Rapport &ver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen i sammandrag

Resultatrikning jan—mar 2021 jan—dec 2020 jan—dec 2019 jan—dec 2018
Belopp i TSEK (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Intdkter 52390 186 861 145 346 111024
Fastighetskostnader -12799 -43 156 -33230 -31 445
Driftéverskott 39 591 143 705 12116 79 579
Central administration -5 98| -20 558 -16 344 -11632
Rénteintakter - 266 47 -
Rantekostnader 21862 -52 625 -38618 24210
Forvaltningsresultat 11748 70 788 57 201 43737
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 312 37591 64 575 | 968
Realiserade vardeférandringar finansiella instrument - Il 236 - -
Orealiserad vardeférandring finansiella instrument | 744 -3128 3692 | 048
Resultat fére skatt 13 804 116 487 125 468 46 753
Aktuell skatt 2211 9691 6118 -2043
Uppskjuten skatt -1 968 -16702 -15219 -5 048
PERIODENS RESULTAT 9 625 90 094 104 131 39 662

1) Avser finansnetto fér perioden januari—mars 202I
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Rapport over finansiell stillning fér koncernen i sammandrag
Balansrikning 31 mar 2021 31 dec 2020 31 dec 2019 31 dec 2018
Belopp i TSEK (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
TILLGANGAR
Anlédggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 2951 466 2861 337 2314759 | 552 087
Nyttjanderittstillgangar 32 841 32 841 32 841 -
Inventarier 261 210 275 425
2 984 568 2 894 388 2 347 875 I 552512
Finansiella anldggningstillgangar
Derivatinstrument - - | 086 -
Uppskjuten skattefordran 4203 4203 4203 | 451
4203 4203 51289 | 451
Summa anliggningstillgangar 2988 771 2 898 591 2 353 164 | 553 963
Omsittningstillgangar
Kundfordringar * 5897 3549 3512
Ovriga fordringar * 46 855 52537 22415
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter * 9975 9495 4017
Likvida medel 102 633 60 147 224 603 25 859
Summa omsittningstillgangar 157 028 122 874 290 184 55803
SUMMA TILLGANGAR 3145799 3021 465 2 643 348 | 609 766
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 54110 54110 54110 36433
Ovrigt tillskjutet kapital 505 496 505 496 504 760 307 368
Hybridobligationer 227 263 227 263
Balanserade vinstmedel 389 558 383616 311827 231933
Summa eget kapital | 176 428 | 170 485 870 697 575734
Langfristiga skulder
Langfristig upplaning * 962 348 897 142 784517
Derivatinstrument 354 2099 - 2 606
Uppskjuten skatteskuld 89 403 87435 70 689 50760
Leasingskulder 32 841 32 841 32173 -
Summa langfristiga skulder * | 084 723 1 000 004 837 883
Kortfristiga skulder
Kortfristig upplaning * 695 324 708 597 143 904
Leverantdrsskulder * 19 508 13 666 |5 657
Skatteskulder * 17740 9699 6539
Ovriga skulder * 27 098 23491 |5 803
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter * 6 587 17194 14246
Summa kortfristiga skulder * 766 257 772 647 196 149
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3145799 3021 465 2 643 348 | 609 766

* Linjeposten framgar inte i MaxFastigheters delarsrapport for forsta kvartalet 2021
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Nyckeltal jan—mar 2021 jan—dec 2020 jan—dec 2019 jan—dec 2018

Belopp i TSEK (oreviderat) (reviderat) (reviderat) (reviderat)
Intakter 52 390 186 86 145 346 11024
Driftéverskott 39591 143 705 112116 79 579
Réntetackningsgrad, ggr 1,5 24 2,5 2,8
Soliditet, % 374 38,7 329 358
Avkastning pa eget kapital, % [l 8.8 14,4 7.0
Resultat per aktie, SEK fére utspadningseffekter 0,44 4,16 5,70 2,72
Resultat per aktie, SEK efter utspadningseffekter 0,38 3,76 5,70 248
Belaningsgrad, % 56,1 55,8 60, | 59,8
Aktier, aktiekapital och dgarférhéllanden Teckningsoptionsprogram
Aktie Per den 31 mars 202| hade MaxFastigheter 9 897 179 teckningsop-
MaxFastigheter har ett aktieslag. Varje aktie berittigar till en rést tioner utstédllda med |6ptid till den 31 mars 2027 och en tecknings-
och varje aktiedgare har ritt att rosta fér samtliga aktier som kurs om 42 SEK per aktie. Teckningsoptionerna har ISIN-kod
aktiedgaren innehar i MaxFastigheter. MaxFastigheters aktie ar SE00I3775699 och ér listade pa Nasdaq First North.

listad pa Nasdaq First North under kortnamnet MAXF. Bolagets
ISIN-kod ar SEO008406417. Per den 31 mars 202| uppgick antalet
aktier i MaxFastigheter till 21 644 08| med ett kvotvarde om 2,50
SEK.

Incitamentsprogram

For den perioden som omfattas av den finansiella Sversikten i
sammandrag har MaxFastigheter inte haft nagra aktierelaterade
incitamentsprogram.

Aktiedgare

De tio storsta aktiedgarna per den 3l mars 202! listas nedan.
Kallan till informationen dr bolagets delarsrapport fér forsta

kvartalet 202I.

Andel av
Aktiedgare Antal aktier kapital/roster, %
Investment AB Oresund 5559072 25,7
Fastighets AB Balder 2 646 593 12,2
TTC Invest 2 165295 10,0
Berndt Ivarsson, med bolag | 659 081 77
PriorNilsson Realinvest | 159914 54
Jan-Ove Tangen, med bolag 751 200 35
Sven Engwall, med bolag 705 000 33
EkoFast Invest (VD + vWD, direkt och indirekt) 439 547 2,0
Futur Pension 422 354 2,0
Anna Qviberg Engebretsen 350 000 1,6
Summa tio storsta aktiedgare |15 858 056 73,3
Ovriga aktiedgare 5786 025 267
TOTALT 21 644 081 100,0
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Aktiekursutveckling

Nedanstaende diagram visar kursutveckling och volym fér MaxFastigheters aktie under de senaste 12 manaderna fram till och med

dagen innan Erbjudandet offentliggjordes (3 mars 2020-2 mars 202I), jamfért med OMX Stockholm Pl under samma period.

Aktiekursutveckling
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Utdelningspolicy

MaxFastigheters utdelningspolicy ar att tills vidare i huvudsak
aterinvestera vinsterna for att tillvarata de affarsmajligheter som
finns for att uppna det uppsatta tillvaxtmalet om ett fastighets-
varde pa 5 MDSEK.

Bemyndigande

Pa MaxFastigheters arsstdmma, den 16 juni 2020, fattades bland
annat beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera
tillfallen, under tiden fram till ndsta arsstimma, med eller utan av-
vikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, fatta beslut om nyemis-
sion av stamaktier, teckningsoptioner eller konvertibler. Antalet
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler som emitteras med
stod av bemyndigandet far motsvara en dkning av aktiekapitalet
om hogst 20 procent baserat pa det sammanlagda aktiekapitalet i
MaxFastigheter vid tidpunkten f6r arsstdmman 2020.

Antalet stamaktier som far emitteras med stéd av bemyndigan-

det far dock hdgst uppga till 20 procent av aktiekapitalet som ut-
g0rs av stamaktier utgivna vid tidpunkten fér arsstamman 2020.

Betalning ska, férutom kontant, kunna ske med apportegendom

eller genom kvittning.

Nyemission med stdd av bemyndigandet ska ske i syfte att
forvarva fastigheter eller andelar i juridiska personer som dger
fastigheter eller i syfte att kapitalisera MaxFastigheter inf&r sa-
dana férvérv. Nyemission beslutad med stéd av bemyndigandet
som sker med awvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska ske
till marknadsmdssig teckningskurs. Vid féretradesemissioner ska
marknadsmdssig emissionsrabatt ges.

2020-09-15

MaxFastigheter aktiekurs (vdnstra axeln)
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Aktiedgaravtal

For den perioden som omfattas av den finansiella Sversikten i
sammandrag namner MaxFastigheter inga befintliga avtal mellan
storre aktiedgare eller mellan storre aktiedgare och MaxFastig-
heter.
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Styrelsen, ledande befattningshavare och revisorer
Styrelsen

Anna Qviberg Engebretsen (fodd 1982)

Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilekonom, Handelshdgskolan Bl

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot Investment AB Oresund,

MQ Holding AB och Bilia AB.

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt nirstaendeinnehav):
350 000 aktier privat. Beroende till bolaget som styrelseledamot
i Investment AB Oresund (3 000 000 aktier i MaxFastigheter).

Sven Engwall (fodd 196l)

Styrelseledamot sedan 2016.

Utbildning: Ekonomlinjen, Uppsala universitet

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot och VD i Axagon AB samt
styrelseledamot i ndgra mindre fastighetsbolag.

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt narstdendeinnehav):
680 00 aktier via bolag.

Carl Petre (fodd 1979)

Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Fastighetsvetenskap

Ovriga uppdrag: VD i Fastighets AB Kronobrinneriet. Styrelse-
ordférande i Géteborgs Lokallots AB, Granfura Fastighets AB
samt Magasinet Sm&gen AB. Styrelseledamot i Grandab Manage-
ment AB, Petre & Partners AB samt Brata Angar AB.

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

Eva Eriksson (f6dd 1959)

Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: Civilingenjor, KTH

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Bilia AB, OBOS, Norge.
Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt narstdendeinnehav):

Nils Skold (fodd 1964)

Styrelseordférande sedan 2020.

Utbildning: Jurkand., Stockholms universitet

Ovriga uppdrag: Advokat / Partner pa Wistrand Advokatbyrs,
Stockholm, Brofund Group AB, WISAB AB, Aros Bostad For-
valtning AB, Derbo Férvaltning AB, Terraferma AB, Workforce
Bemanning Sverige AB, Jonte Skold Produktion AB, Vitkremlan
AB, NHP Trav AB, Advokat Nils Skéld AB, Jérgen Eklund Advo-
kat AB, Pramen Il Holding AB, Ostrobotnia Holding AB, Advokat
Hakan Lindgren AB

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt ndrstaendeinnehav):

Information om styrelsen och ledande befattningshavare samt deras aktieinnehav
har hamtats fran MaxFastigheters hemsida den 5 maj 202I.
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Ledande befattningshavare

Hakan Karlsson (fodd 1972)

VD i MaxFastigheter sedan 2016 och i styrelsen mellan 2013-2016.
Grundare av MaxFastigheter 2013.

Utbildning: Diverse ekonomistudier, Mélardalens hogskola
Eskilstuna

Bakgrund: Tidigare verksam som redovisningsekonom,
controller och ekonomichef inom olika branscher samt i det
egna bolaget EkoFast.

Innehav i bolaget (inkl. eventuellt narstaendeinnehav):

212 748 aktier via bolag.

Magnus Filt (fodd 1964)

Fastighetschef och vice VD sedan 2016. Grundare av MaxFastig-
heter 2013 och styrelseledamot 2013—2016.

Utbildning: Byggnadsingenjor samt kurser inom foretags-
ekonomi, Malardalens hdgskola Eskilstuna

Bakgrund: Tidigare verksam som bland annat enhetschef inom
de borsnoterade fastighetsbolagen Klévern AB och Dagon AB
samt i det egna bolaget EkoFast.

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt narstaendeinnehav):
212 748 aktier via bolag.

Henrik Morén (f6dd 1963)

CFO sedan 2020.

Utbildning: Ekonomiexamen vid Handelshdgskolan i Stockholm
Bakgrund: Olika befattningar inom framst bank och kapitalan-
skaffningar fran bland annat Alfred Berg, Swedbank, RBS, Crédit
Agricole, Pareto och Arctic Securities.

Innehav i MaxFastigheter (inkl. eventuellt narstaendeinnehav):

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Box 89, 701 4l Orebro,
utsdgs till MaxFastigheters revisor av bolagsstamman den 16 juni
2020. Huvudansvarig revisor ar Gert-Ove Levinsson.



Bolagsordning
§ | Firma

Bolagets firma ar MaxFastigheter AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Styrelsens site

Bolagets styrelse har sitt site | Gavle.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska dga samt férvalta fastigheter och darmed férenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapital

Bolagets aktiekapital ska utgéra lagst 25 000 000 kronor och
hogst 100 000 000 kronor.

§ 5 Aktieantal

Antalet aktier i bolaget ska vara lagst 10 000 000 och hogst
40 000 000.

§ 6 Styrelse

Styrelsen bestar av 3—10 ledam&ter med hogst 10 suppleanter.
Den vdljes arligen pa arsstamman for tiden intill dess ndsta ars-
stdamma har hallits.

§ 7 Revisorer

Bolaget ska vdlja |-2 revisorer med eller utan revisorssuppleanter.

§ 8 Kallelse

Kallelse till arsstdmman samt kallelse till extra bolagsstdmma dar

fraga om dndring av bolagsordning kommer att behandlas ska

utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stimman.

Kallelse till annan extra bolagsstamma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tre veckor f6re stamman.

Kallelse till bolagsstamman ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen hélls tiligdnglig
pa bolagets webbplats. Upplysning om att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

§ 9 Anmilan till bolagsstimma

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstamman ska dels vara upp-
tagen som aktiedgare i sadan utskrift av aktieboken som avses

i 7 kap 28 § tredje stycket aktiebokslagen (2005:55l) avseende
forhallandena fem dagar fére stimman, dels anmala detta till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman. Sist-
namna dag far inte vara en séndag, annan allman helgdag, I6rdag,

midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare

an femte vardagen fére stamman.

§ 10 Ort for bolagsstaimma

Bolagsstdmman kan hallas, f6rutom dar styrelsen har sitt sate, i
Stockholm och i Eskilstuna.

g Arsstimma

Arsstamma ska hallas arligen inom 6 manader efter rakenskaps-
arets utgang.

P& arsstdmman ska foljande drende forekomma.

Val av ordférande vid stdmman.

Upprattande och godkdnnande av réstlangd.
Godkannande av dagordning.

Val av en eller tva protokolljusterare.

Prévning av om stdmman blivit behdrigen sammankallad.

OIS S

Framldggande av arsredovisningen och revisionsberdttelsen
samt, i férekommande fall, koncernredovisningen och
koncernrevisionsberdttelsen.

7. Beslut rérande:

a) faststdllande av resultatrakningen och balansrakningen
samt, i férekommande fall, koncernresultatrakningen och
koncernbalansrdkningen,

b) dispositioner av bolagets vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansrdkningen,

) ansvarsfrinet at styrelseledaméterna och verkstéllande
direktdren, om sadan har utsetts, och

d) riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Faststallande av styrelse- och eventuella revisorarvoden.

9. Faststéllande av antalet styrelseledaméter och styrelsesupp-
leanter samt av antalet revisorer och revisorssuppleanter.

10. Val av styrelse och suppleanter samt, i férekommande fall,
revisorer och revisorssuppleanter.

. Ovriga drenden som ankommer pa stimman enligt aktie-

bolagslagen (2005:55I) eller bolagsordningen.

§ 12 Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ I3 Avstamningsforbehall

Den aktiedgare eller férvaltare som pa avstamningsdagen ar
inférd i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister enligt
4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och konto-
foring av finansiella instrument, eller den som @r antecknad pa
avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 68, ndamnda
lag, ska antas vara behdrig att utdva de rattigheter som foljer av
4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:55[)
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MAXFASTIGHETERS DELARSRAPPORT

&P
2 d
MaxFASTIGHETER

DELARSRAPPORT

UTVECKLING UNDER KVARTALET
Intdkterna dkade med 23 % till 52 mkr (43)
Driftéverskottet dkade med 22 % till 40 mkr (32)
Forvaltningsresultatet minskade med 23 % till 12 mkr (15) till folid av
engangskostnader om 6,2 mkr vid omlaggning av obligationslan. Fér-
valtningsresultat per aktie minskade med 22,6 % till 0,54 kr (0,70)
Periodens resultat minskade med 40 % till 10 mkr (16). Vardeférand-

ringar i finansiella instrument var 8 mkr lagre under QI 202| an mot-
svarande kvartal i fjol

Langsiktigt substansvarde per aktie Skade med 10 % till 48,49 kr (43,90)
Soliditeten uppgick till 37,4 % (38,3)

Uthyrningsgraden uppgick till 93,2 % (96,3)

Fastighetsvardet Skade med 3 % till 2 951 Mkr (2 86l per 3| december
2020)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

Bolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB l[dimnade den 3 mars ett offentligt uppkdpserbjudande till MaxFastigheters aktie-

dgare och innehavare av teckningsoptioner enligt vilket tre nya aktier i Stenhus erbjuds for varje aktie och en aktie i Sten-

hus erbjuds for varje teckningsoption i MaxFastigheter. Den 27 april har Stenhus meddelat att 72,1 % av innehavarna av aktier
och 67,8 % av teckningsoptionerna i MaxFastigheter har &tagit sig att acceptera erbjudandet.

Fastigheten Blandaren | i Karstad férvdrvades genom bolaget XOEL Kérkarlen AB. Képeskillingen for bolaget uppgick till 25
tkr och det underliggande fastighetsvardet i affaren uppgick till 3| mkr; motsvarande en direktavkastning om 7,7 %.

Nya hyresavtal tecknades i Folkesta, Eskilstuna med Ahléns Outlet och med ClaraHzlsan i Fanfaren, Karlstad.

MaxFastigheter emitterade obligationer om 300 mkr med en 16ptid till 2024 och aterk&pte samtidigt de 200 mkr som var
utestaende i obligationen 2017/202I. Prospekt avseende obligationerna godkandes av Finansinspektionen och handel med de
nya obligationerna upptogs vid Nasdaq Stockholm.

Covid-19 pandemin fortsatte att paverka den ekonomiska utvecklingen i allmanhet under perioden och f&r MaxFastighe-
ters del innebar den att hyresrabatter gavs under kvartalet om motsvarande 2,0 mkr brutto.

2021 2020 2020
SAMMANFATTNING jan-mar jan-mar  jan-dec
Intakter, tkr 52390 42756 18686l
Forvaltningsresultat, tkr 11748 15171 70788
Periodens resultat, tkr 9625 16 127 90 094
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,54 0,70 3,27
Periodens resultat, kr/aktie 0,44 0,75 4,16
Eget kapital®, kr/aktie 44,54 40,72 44,10

Langsiktigt substansvarde?, kr/
aktie

Borskurs, kr/aktie

(periodens utgang)

48,49 43,90 48,04

42,40 26,60 33,90

Overskottsgrad, % 75,6 75,7 76,9
Avkastning pa eget kapital, % 1,1 1,6 8,8
Belaningsgrad, % 56,1 57,3 55,8

!Inklusive hybridobligation om nominellt 227 mkr fran mars 2020.
2Langsiktigt substansvirde, kr/aktie ersitter fran och med Q22020 EPRA NAV, kr/aktie (se definitioner, sidan 19).
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MaxFastigheter som investering

MAXFASTIGHETER SOM INVESTERING

axFastigheter i Sverige AB fortsdtter att satsa pa tillvéxt. Bolaget siktar pd en Gkning av forvaltningsresultat per aktie med
12 % per dr samt ett fastighetsvdrde om 5 miljarder kronor innan utgdngen av halvdrsskiftet 2022.

Affarsidé - MaxFastigheter ska forvarva, utveckla och
forvalta kommersiella fastigheter. Genom lokal narvaro och
narhet till kund ska varje enskild fastighets potential och
kundnytta optimeras for att skapa maximalt virde for Max-
Fastigheters aktiedgare.

Strategi - MaxFastigheter ska fokusera pa att skapa starka
kassafléden genom:
en val avwdgd mix av solida och langsiktiga hyresgaster for

att minimera risk och maximera intjaning,

Finansiella mal - MaxFastigheters finansiella mal &r:
en 8kning om 12 % per ar av forvaltningsresultat per aktie,
att generera tillvaxt i substansvarde per stamaktie pa minst
12 % per ar,
en belaningsgrad som ar lagre an 60 % Sver tid,
en rantetdckningsgrad om lagst 2 ganger.

STABIL UTVECKLING AV FASTIGHETSVARDET, MKR

3500
forvérv av fastigheter i starka lokala ligen som komplet- 3000 2861 2931
terar befintligt fastighetsinnehav, 2500 2315
foradling av fastighetsbestandet genom védrdehdjande 2000 552
fastighetsutveckling, aktiv férvaltning och strategiskt uthyr- 1500 L336
ningsarbete, 1000 7
stabilitet och langsiktighet i finansiering, bade vad giller 500 I
kapital och krediter. 0

2016 2017 2018 2019 2020 QI 202I

Vision - MaxFastigheter ska vara ett av marknadens basta
och mest effektiva fastighetsbolag med fokus pa kommersi-
ella fastigheter.

Utdelningspolicy - Bolagets utdelningspolicy ar att tills
vidare i huvudsak aterinvestera vinsterna for att tillvarata

de affirsmdjligheter som finns for att uppna det uppsatta
tillvaxtmalet om ett fastighetsvarde pa 5 miljarder kronor.
Styrelsen foreslar att ingen utdelning ska utga till aktiedgarna
for verksamhetsaret 2020.

FQRVALTNINGSRESULTAT KR/AKTIE RULLANDE |2 MANADER | FOR-
HALLANDE TILL GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER.
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Operationella mal - MaxFastigheters operationella mal
ar:
ett fastighetsvarde om 5 miljarder kronor innan utgangen
av halvarsskiftet 2022,
att genomfora listbyte till NASDAQ Stockholm Main Mar-
ket innan utgangen av halvarsskiftet 2022,
att ingen lokaltyp pa medelldng sikt ska 6verstiga 50 % av
bolagets totala fastighetsvarde.

BORSKURSEN JAMFORT MED LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

mmm Langsiktigt substansvarde kr/aktie === Borskurs kr/aktie
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Vd har ordet

VD HAR ORDET

S ammantaget har arbetstempot under forsta kvartalet varit intensivt. Hyresintdkterna okar samtidigt som dven forvdrv och utvecklingspro-

jekt bidrar till bolagets fortsatta expansion. Uthyrningen har varit fortsatt positiv med stora avtal tecknade bdde i Karlstad och Eskilstuna.

Vakanserna minskade under kvartalet och utvecklingsprojekten tuffar vidare med flera av dem for planerat férdigstdllande under dret.

MaxFastigheter ager 60 fastigheter pa 31 orter med en uthyrbar
yta om 226 871 kvm. Fastighetsvardet uppgar till 2 951 mkr kronor
och har 6kat med 24 % fran foregaende ar. Vi har fa vakanser och
uthyrningsgraden ligger pa 93,2 %. De vakanser vi har finns det
pagaende diskussioner kring och vi kommer fortsétta bygga varde

genom I6nsam fastighetsutveckling och aktiv fastighetsforvaltning.

TRYGG RESULTATUTVECKLING

Under forsta kvartalet 6kade intakterna med 23 % till 52 mkr
och driftéverskottet med 22 % till 40 mkr. Férvaltningsresultatet
uppgick till ndrmare 12 mkr vilket ar en minskning med 23 % jamfort
med féregdende ar. Anledning till minskningen dr de engangskost-
nader om drygt 6 mkr vi haft pa finansieringssidan vid omlaggning
av obligationslan. Renodlat dessa kostnader uppgar forvaltnings-
resultatet till drygt I8 mkr, vilket ar en 6kning med drygt 18 % fran

foregdende ar.

STARKT FINANSIERING

Arbetet med att forlanga obligationer fortsatte under kvartalet.
Den korta obligationen, med forfall i oktober 2021, I6stes i sin hel-
het och ersattes med en ny pa 300 mkr med 16ptid till juni 2024.
Efter detta har bolaget numera tva utestaende obligationer dér den
forsta pa 200 mkr forfaller i maj 2023. Med det sagt sa ar finansie-
ringen trygg ett antal ar framdver men vi jobbar kontinuerligt med

forbattringar

COVID-PAVERKAN
Under kvartal | har vi lamnat tillfalliga hyresrabatter pa ett 10-tal
avtal till ett belopp om 2 mkr. Diskussioner férs med ett antal hyres-

gaster géllande kvartal 2 men inga férhandlingar ar dnnu fardiga.

FRAMTIDEN

Da det ligger ett externt uppkdpserbjudande pa bolaget ar det
svart att sia om framtiden. Verksamheten ar trygg och vi levererar
effektiv kundndra férvaltning samt vardeskapande transaktioner
och fastighetsutveckling. | mitten av juni far vi svar kring bolagets
fortsatta resa. Oavsett vilket dr jag stolt Sver bolaget, dess personal

och resan vi hittills varit med om.

Eskilstuna, maj 202!

Hdakan Karlsson
Verkstdllande Direktér
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Koncernens rapport dver totalresultatet

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

12 méanader

2021 2020 2020 2020/2021
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec apr-mar
Intdkter 52 390 42756 186 861 196 495
Fastighetskostnader -12799 -10384 -43 156 -45 571
Driftéverskott 39 591 32372 143 705 150 924
Central administration -598l -5 157 -20558 -21 382
Finansnetto -21 862 -12044 -52 359 -62 177
Forvaltningsresultat 11748 15171 70788 67 365
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 312 -4 381 37591 42 284
Realiserade véardeférandringar finansiella
instrument - - 1236 11236
Orealiserade vardeforandringar finansiella
instrument | 744 9 707 -3 128 -11091
Resultat fore skatt 13 804 20 497 116 487 109 794
Aktuell skatt 22211 -2470 -9 691 -9432
Uppskjuten skatt -1 968 -1 900 -16 702 -16 770
Periodens resultat 9 625 16 127 90 094 83 592
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat for 9 625 16 127 90 094 83 592
perioden’
Férvaltningsresultat kr/aktie 0,54 0,70 327 3,11
Resultat per kr/aktie 0,44 0,75 4,16 3,86
Genomsnittligt antal stamaktier
under perioden, tusental 21 644 21 644 21 644 21 644

Periodens resultat respektive totalresultat dr i sin helhet hanférlig till moderbolagets aktiedgare.

INTAKTER, MKR 2
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Kommentarer till totalresultatet

KOMMENTARER TILL TOTALRESULTATET

Resultatposter jdmfors med motsvarande tidsperiod foregd-
ende dr. Balansposter avser stdllningen vid periodens ut-
gdng och jdmfors med ndrmast foregdende drsskifte. Kvartalet,
perioden och dret avser januari-mars 2021.

RESULTAT

MaxFastigheter har under perioden &kat fastighetsvardet
med 90 mkr genom forvarv i Karlstad och fortsatta investe-
ringar i projekt (Fanfaren 5 i Karlstad, Skiftinge handelplats i
Eskilstuna och Harstorp i Finspang). Detta tillsammans med
en fortsatt hég uthyrningsgrad gav ett driftoverskott for
perioden pa 39,6 mkr (32,4) och dverskottsgraden uppgick
till 75,6 % (75,7).

Forvaltningsresultatet, det vill sdga resultat innan varde-
férandringar och skatt, uppgick for perioden till Il,7 mkr
(15,2). Nedgangen forklaras med 6,2 mkr av kostnader av
engangskaraktdr som uppstatt i samband med omldggning av
obligationslan.

Forvaltningsresultatet per aktie uppgick till 0,54 kr (0,70).
Periodens resultat fére skatt uppgick till 13,8 mkr (20,5).
Resultatet paverkades av vardeférandringar i forvaltningsfas-
tigheter om 0,3 mkr (-4,4). Orealiserade vardeférandringar
av finansiella instrument bestar av derivat och uppgar till

1,7 mkr (9,7).

INTAKTER OCH KOSTNADER

Periodens intdkter 6kade till 52,4 mkr (42,8). Hyresintak-
terna uppgick till 47 mkr (40) och serviceintakterna till 5 mkr
(3). Hyresvardet totalt pa arsbasis uppgick vid periodens slut
till 224 mkr (I73) och f&r befintliga kontrakt till 209 mkr (166).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93,2 % (96,3).

Fastighetskostnaderna uppgick till -12,8 mkr (-10,4). |
fastighetskostnaderna inkluderas kostnader for fastighets-
skotsel, drift, reparationer, underhall, fastighetsskatt och
kundférluster.

Centrala administrationskostnader uppgick till -6,0
mkr (-5,2). Centrala administrationskostnader bestar av

kostnader fér koncerngemensamma funktioner sasom
personal, IT, ekonomi samt marknad och férsidljning. Antalet
anstdllda i MaxFastigheter ar 9 personer (8).

SKATT

Aktuell skatt uppgick under perioden till -2,2 mkr (-2,5)
och uppskjuten skatt till -2,0 mkr (-1,9).

Bolagsskattesatsen for 2020 uppgick till 21,4 9. En sankning
av skattesatsen har skett 202| och bolagskattesatsen uppgar
nu till 20,6 %. Till f6ljd av beslutet om sankt bolagsskatt har
redovisade uppskjutna skatter, som inte har aterforts under
2020, omraknats till skattesatsen 20,6 %.

Aktuell skatt utgar fran skattepliktigt resultat, vilket for
fastighetsbolag normalt dr lagre an férvaltningsresultatet da
det ar tillatet att géra hégre skattemdssiga avskrivningar samt
direktavdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter. Upp-
skjuten skatt uppkommer pa skillnaden mellan redovisade
vdrden och skattemdssiga varden.
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Fastigheter

FASTIGHETER

FASTIGHETSBESTAND

MaxFastigheter dgde vid periodens utgang 60 fastighe-
ter (48) med en total uthyrningsbar area om 226 871 kvm
(191673). Marknadsvardet uppgick till 2 951 mkr (2 384).
Bestandet ar uppdelat i fastighetskategorierna handel,
fritid, lager/logistik, kontor, samhdlle, industri samt Svrigt.
De tva storsta kategorierna handel och fritid svarade for
54 % (70) respektive 16 % (16) av hyresvardet. Portféljens
direktavkastning exklusive projektfastigheter uppgick till
1,4 % (1,6) under perioden.

Under det tredje kvartalet 2020 minskade handelsseg-
mentet. Detta beror dels pa att projektfastigheter fardig-
stélldes, dels pa att vissa fastigheter omklassificerades for att
bittre avspegla hyresgastens verksamhet.

Fastigheterna finns i 8 (7) marknadsomraden dar Karl-
stad star for 36 % (30) av marknadsvardet. | februari 202|
utékades regionen ytterligare da Blandaren | forvdrvades,
vilken per 3] mars externvarderats till 32 mkr.

Eskilstuna star for 18 % (19) av marknadsvérdet, Vasteras
for 16 % (18) av vardet och Stockholm foér 9 % (12). Mark-
nadsomrade Norr- och Linképing uppgar till 7 % (12).

Av det totala fastighetsvardet inklusive projekt ligger
78 % (74) i regionstader.

MaxFastigheter har vid periodens utgang 265 hyresavtal
(189) och den genomsnittliga aterstaende hyrestiden for
samtliga hyresavtal uppgar till 5,3 ar (4,9). De tio stérsta
hyresgdsterna svarar for 48,2 % (54,8) av det totala hyres-
vardet genom 43 hyresavtal (40) (se sidan 10).

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADSOMRADE, MKR

Vésteras

Stockholm

Norr- & Linkdping

Orebro

Gavle

Uppsala

FASTIGHETSTRANSAKTIONER

Under perioden har 2 fastigheter (2) tilltratts genom
forvérvet av Blandaren | i Karlstad samtidigt som en fastighet
frantraddes i samband med transaktionen. K&peskillingen
uppgick till 25 tkr och det underliggande fastighetsvardet till
3l mkn.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRINGAR

Fastigheternas vardeforandringar uppgick till 0,3 mkr
(-4,4) under perioden. | vardeférandringarna ingar reali-
serade vardeférandringar om O mkr (0) och orealiserade
vardeférandringar om 0,3 mkr (-4,4). De orealiserade
vardeférandringarna paverkar inte kassaflédet. | genomsnitt
har MaxFastigheters fastighetsbestand per 3| mars véarderats
(exklusive pagaende projekt) med ett avkastningskrav pa
60% (62).

MaxFastigheter varderar varje kvartal 100 % av fastighets-
innehavet. Kvartal | 202 har internvarderats. Varje fastighet i
bestandet externvdrderas minst en gang under en rullande
[2-ménadersperiod och kontakt tas I6pande med vdrderare
for att sdkerstlla gallande varderingar. Externvédrdering-
arna har genomférts av SVEFA, Forum Fastighetsekonomi
och Newsec. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13. Inga fastigheter har andrat klassificering under
perioden. For utforlig beskrivning av vdrderingsprinciper, se
MaxFastigheters arsredovisning fér 2020.

VARDEFORANDRING FORVALTNINGSFASTIGHETER, TKR

2021 2020 2020

jan-mar jan-mar jan-dec

Ingdende varde 2861337 2314759 2314759
Investeringar i befintliga fastigheter 58917 48 645 240 668
Férvary 35341 24614 268319
Avyttringar -4 441 - -
Vardeférandringar fastigheter 312 -4 381 37591
Totalt 2951 466 2383 637 2861337
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Fastigheter

PROJEKT

MaxFastigheters projektverksamhet omfattar saval ny-
byggnationer som utveckling och féradling av befintliga fastig-
heter, ofta i samband med nyuthyrning. Anpassning och mo-
dernisering leder ofta till ett kat hyresvarde. Byggstart sker
forst efter att hyresavtal motsvarande 70 % av hyresvardet
tecknats. Under kvartalet investerades 59 mkr (4l) i projekt.
Sammanlagt pagick under kvartalet fyra investeringsprojekt
samt ett antal mindre underhalls- och utvecklingsprojekt.

Karlstad Fanfaren, hus 5

Som en direkt fortsattning pa tidigare projekt i Fanfaren
ar nu etapp 3, hus 5, pabdrjat. Hus 5 omfattar nybyggnation
om totalt 4 659 kvm BTA (bruttoarea), motsvarande 3 929
kvm LOA (lokalarea). Bygglov ar erhallet och byggnation
pagar for hyresgasten Globala Skolan, som ska bedriva
gymnasieutbildning. Lokalerna ar férdelade pa plan I-3 och
omfattar 2 573 kvm LOA. Verksamheten ska starta i augusti
2021,

Plan 4 detaljprojekteras for kontor och ytterligare
utbildningsverksamhet till Medborgarskolan. Pa plan 5 har
hyresgast tecknat avtal fér kontor motsvarande 557 kvm
LOA. Lokalerna fardigstalls till kvartal 3 202I. Fastigheten ar
vid start uthyrd till 80 %. Investeringen uppgar till cirka II5
mkr.

Eskilstuna Skiftinge I:5 och 1:6

Projektet Skiftinge handelsomrade &r beldget i direkt
anslutning till motorvagen E20 vid den centrala infarten till
Eskilstuna. Omradet innefattar totalt 35 000 kvm byggritt,
varav MaxFastigheters byggratt pa 28 000 kvm avser handel,
kontor och restauranger. MaxFastigheters exploatering ar
planerad for 9-Il separata byggnader beroende pa slutlig
utformning och verksamhet. Investeringen f6r hela projektet
bedéms uppga till cirka 320 mkr. Framtagande av bygglovs-
handlingar for respektive byggnad pagar I6pande i dialog
med varje enskild hyresgast. Ingen byggnation pabdrjas innan
avtal tecknats.

Etapp | omfattar byggnad | med hyresgasterna Dol-
larstore och Nordic Wellness om totalt 5 144 kvm LOA.
Etapp | fardigstalldes i oktober 2020. Investeringen uppgick
till knappt 135 mkr, inklusive képeskillingen fér hela markom-
radet.

Etapp 2 omfattar byggnad 2-5 dér detaljprojektering och
bygglovsprocess, som pabdrjades under kvartal 3 2020 for
inflyttning till kvartal 4 202I, nu ar inne i slutskedet. Dessa

byggnader omfattar hyresgasterna Jureskogs, KFC och Efen-
dys FoodCourt, dér bygglov erhallits for samtliga, samt Yum
Yum med prelimindrt bygglov under kvartal 2 202I. Totalt
uppgar LOA till cirka | 750 kvm. | samma etapp planeras for
byggnad 6, innehdllande hyresgdsten PDL Group dér bygglov
erhallits, med en LOA pa 2 524 kvm och med preliminar
inflyttning i kvartal 4 202I. Investeringen for dessa fem bygg-
nader uppgar till cirka 100 mkr.

Etapp 3 omfattar resterande byggnader dar diskussioner
fors med hyresgédster om cirka 7 000 kvm uthyrningsbar
yta. Etapp 3 ar en investering pa cirka 80 mkr och berdknas
starta under kvartal 4 202| for fardigstéllande ett ar senare.

| omradet har Biltema parallellt etablerat en anldggning
som Sppnade i slutet av mars.

Samtliga delprojekt finansieras genom en kombination av
eget kapital och banklan.

Finspang Harstorp 1:96 och 1:100

Intill var befintliga byggnad Dollarstore i Finspang har
vi paborjat ett byggprojekt for Byggmax pa fastigheten
Harstorp 1:96. Projektet omfattar nybyggnation om 1303 kvm
LOA och 5 249 kvm markyta. Bygglov erhdlls i november
och markarbeten pabdrjades omgaende. Anldggningen skall
sta fardig for 6ppning i maj 2021, Investeringen uppgar till
cirka 16 mkr.

Pa fastigheten Harstorp 1100, granne till Dollarstore, har
vi erhallit bygglov for uppférande av en ny Sibylla-anlaggning
om totalt cirka 220 kvm LOA. Upphandling av entreprenér
ar paborjad for prelimindrt fardigstéllande under kvartal 4
202l

Fanfaren 5, Karlstad
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FORDELNING PER MARKNADSOMRADE

2021-03-3I
HYRESVARDE

ANTAL UTHYRBAR EKONOMISK HYRESINTAKTER,
MARKNADSOMRADE FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM  UTHYRNINGSGRAD, % MKR
Eskilstuna 9 29 838 36,7 1 230 99,1 364
Gavle 4 12 849 12 875 100,0 13
Karlstad 21 83013 775 933 920 713
Norrkdping/Linképing 5 20216 182 899 76,6 139
Stockholm I 18 244 199 1091 953 190
Uppsala 4 6540 82 | 251 100,0 82
Vasteras 9 39 885 379 950 90,6 343
Orebro 7 16286 14,7 902 100,0 14,7
Totalt 60 226 871 224,3 988 93,2 209,1

FASTIGHETSVARDE PER MARKNADS-
OMRADE
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Finansiering

FINANSIERING

SKULDER Borsvardet uppgick till 918 mkr (576). Bolagets kortnamn
Den 3l mars 202! uppgick de rantebarande skulderna till ar MAXF och ISIN-kod SE0008406417. ISIN-koden for
1 769 mkr (1 627) och den genomsnittliga finansieringsrantan teckningsoptionerna ar SEO0I3775699.
inklusive obligationer var 3,41 % (3,50). Av de rdntebdrande MaxFastigheter har inget innehav av egna aktier eller
skulderna utgérs 500 mkr (nominellt) av obligationer varav teckningsoptioner.
200 mkr forfaller i maj 2023 med en rdnta pa 3 man STIBOR
plus 5,25 % och 300 Mkr férfaller i juni 2024 med en rénta EGET KAPITAL OCH SUBSTANSVARDE
pd 3 méan STIBOR plus 5,95 %. Undantaget obligationerna Vid kvartalets slut uppgick eget kapital inklusive hybri-
uppgar den genomsnittliga finansieringsrantan till 2,49 % dobligationer till 1176 mkr (1109) vilket ger en soliditet pa
(2,35). Obligationerna har totala ramar om 500+600 mkr. 37.4 % (38,3). Exklusive hybridobligationer uppgick eget
Bankfinansieringen pé | 269 mkr &r férdelad pa 7 (3) banker, kapital till 964 mkr (88l) vilket motsvarar ett eget kapital pa
varav Danske Bank &r storst. 44,54 kr per aktie (40,72) och ett langsiktigt substansvédrde
Finansnettot uppgick under perioden till -22 mkr (-12), pa 48,49 kr per aktie (43,90).
varav finansiella intdkter utgjorde O mkr (0). Det férsam- Bolaget emitterade i mars 2020 hybridobligationer med
rade finansnettot férklaras med 6,2 mkr av kostnader av ett nominellt belopp om 2272 mkr och en evig 16ptid med
engangskaraktir som uppstatt i samband med omliggning av en arlig fast ranta om 6,5%. Det bokférda vardet pa hybrido-
obligationslan. bligationerna uppgick till 22,4 mkr per 31 mars 202l.
Rantetickningsgraden under perioden uppgick till 1,5 Bolaget har rétt att skjuta utbetalningar avseende réanta
ggr (2.3). Belaningsgraden inklusive obligationer uppgick till pa obestdmd tid satillvida hybridobligationsinnehavare med-
56,1 % (57,3). Exklusive obligationer uppgick belaningsgraden delas inom avtalad tid. Hybridobligationer ar efterstdllda
till 40,7 % (36,3). samtliga andra fordringsdgare. Bolaget har en méjlighet att
Den genomsnittliga rintebindningen per den sista mars |6sa in utestaende hybridobligationer fran och med férsta
uppgick till .7 ar (1,4). Kreditvolymer med swapavtal betrak- mdjliga inldsendag, som infaller 2027. Vid forsta redovisnings-
tas som rintebundna. Vid periodens slut hade MaxFastig- tillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligationerna ska
heter ranteswapar om totalt 57 mkr (603) vilket innebir klassificeras som eget kapital och inte som finansiella skulder.
32 9% (37) av de rantebédrande skulderna. Genomsnittlig Den beddmning som ligger till grund fér Klassificeringen ar
aterstaende I6ptid pa derivat uppgick till 31 ar (2,6). Den att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att
genomsnittliga kapitalbindningen fér rantebirande skulder reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
var33ar (15). finansiell tillgang.
KURSUTVECKLING MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
AKTIER

Index
Totalt antal registrerade aktier i bolaget uppgar

till 21 644 08l stamaktier (21 644 08I), samtliga med en rost

vardera. Aktiens kvotvarde uppgick till 2,50 kr och aktie- 130
kapitalet till 54,1 mkr (54,1). Maxfastigheter har 9 897 179
teckningsoptioner utstallda med 16ptid till 31 mars 2027 och

140

120

en teckningskurs om 42 kr per aktie. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna skulle antalet aktier i bolaget 6ka med
45,7 9% 1ill 31 541 260.

Bolagets aktie dr listad pa Nasdaq First North Growth
Market. Bérskursen uppgick till 42,40 kr (26,60) per den sista %
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STORSTA HYRESGASTER

202]-03-3I
) ANTAL  ANDEL AV TOTALT
HYRESGAST ORTER LOKALTYP AVTAL KONTRAKTSVARDE, %
Dollarstore Arvika, Bro, Eskilstuna, Finspang, Gavle, Hallsberg, Hedemora, Handel I 16,1
Laxa, Linképing, Malung, Séffle
Leos Lekland Borlange, Karlstad, Vésteras Fritid 3 57
Granngarden Arvika, Eskilstuna, Hagfors, Karlstad, Norrtlje, Sunne, Torsby, Handel 9 56
Vasteras, Osthammar

Willys Bro, Eskilstuna, Osthammar Handel 3 4.9
ICA Karlstad, Saffle Handel 2 37
Rekryteringsmyndigheten Karlstad Kontor 2 30
Burger King Eskilstuna, Uppsala Handel 3 2,7
Fitness24Seven Eskilstuna, Fagersta, Karlstad, Vasteras Fritid 4 23
Jem & Fix Hallsberg, Képing, Ludvika, Sandviken Handel 4 2,1
OoB Karlstad, Katrineholm Handel 2 2,1
Storsta hyresgister 43 48,2
Ovriga hyresgister 222 51,8
Totalt 265 100,0
AKTIEAGARE | MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB
2021-03-3I

) ANTAL ANDEL AV FORANDRING SEDAN
AKTIEAGARE AKTIER KAPITAL/ROSTER, %  FOREGAENDE PERIOD,%
Investment AB Oresund 5559 072 257 57
Fastighets AB Balder 2 646 593 122 122
TTC Invest 2165295 10,0 00
Berndt Ivarsson, med bolag | 659 081 77 00
PriorNilsson Realinvest 1159914 54 -0,
Jan-Ove Tangen, med bolag 751200 35 00
Sven Engwall, med bolag 705 000 33 00
EkoFast Invest (VD + wD, direkt och indirekt) 439 547 2,0 0,0
Futur Pension 422354 20 -09
Anna Qviberg Engebretsen 350 000 1,6 0,0
Summa tio stérsta aktiedagare 15 858 056 73,3 13,2
Ovriga aktiedgare 5786 025 26,7 -132
Totalt 21 644 081 100,0% 0,0%
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR!
2021-03-3I

RANTEFORFALLOSTRUKTUR GENOMSNITTLIG RANTA LANEFORFALLOSTRUKTUR

AR TKR % % TKR %
0-1 | 038 266 59,0 344 262578 149
>[-2 85 531 4,9 2,16 477 377 27,1
>2-3 8 550 05 595 306 592 174
>3-4 264728 15,0 223 480 454 274
>4-5 362 113 20,6 297 146 908 84
>5- 0 00 0,00 85279 48
Totalt 1759 188 100,0 3,41 1759 188 100,0

"Inklusive Ranteswapar.
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Intjaningsformaga

INTJANINGSFORMAGA

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsfor-
maga for det fastighetsbestand MaxFastigheter dgde per den
3I'mars 2021 och f6r en period om tolv manader framat. Da
bolaget har pagdende projekt inkluderas projekten i intja-
ningsformagan i den takt de férvantas tas i bruk (se avsnitt
"Projekt” pa sidan 7).

Aktuell intjaningsférmaga dr inte en prognos utan ar
endast att betrakta som en teoretisk dgonblicksbild, vars
syfte ar att presentera intdkter och kostnader pa arsbasis
givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan
innehaller ingen bedémning av kommande period vad giller
hyresutveckling, vakansgrader, fastighetskostnader, rantor,
vardefoérandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Féljande information ligger till grund fér den bedémda
intjaningsformagan:

Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive till-

ldgg och hyresrabatter) samt &vriga fastighetsrelaterade

intdkter per den 31 mars 202| utifran gallande hyreskon-
trakt.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Hyresvérdet har justerats fér kdnda in- och avflyttningar.
Fastighetskostnader utgdrs av en beddémning av ett
normalars driftskostnader (som inte vidarefaktureras),
underhallsatgarder och tomtrattsavgélder. | driftkostna-
derna ingdr fastighetsrelaterad administration.
Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktu-
ella taxeringsvarde.

Kostnader for central administration har berdknats
utifran befintlig organisation med kdnda organisations-
férandringar och fastighetsbestandets storlek.
Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran
bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 3|
mars 2021,

KOMMENTAR TILL INTjANINGSFbRMAGA
Réntekostnader for hybridobligationen redovisas mot
eget kapital.

FORVALTNINGSBESTAND

MKR 2021-03-31 FORANDRING 2020-12-31
Intakter 2172 58 2114
Fastighetskostnader -35,9 0,0 -35,9
Driftoverskott 181,3 5,8 175,5
Central administration 22101 0,0 2211
Finansnetto -61,2 -53 -55,9
Forvaltningsresultat 99,0 0,5 98,5
Forvaltningsfastigheter; Mkr 3277 120 3 157"
Totalt antal aktier 21 644081 - 21 644081
Eget kapital, Mkr (senast utgivna rapport) 1176 6 1170
Overskottsgrad, % 83,5 05 83,0
Direktavkastning fastigheter, % 55 -0,1 56
Forvaltningsresultat, kr/aktie 4,57 0,02 4,55
Avkastning pa eget kapital (exkl vardeférandringar) 6,6 0,0 6,6

efter skatt, %

‘Inklusive varde pagaende projekt.
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Ovrig information

OVRIG INFORMATION

ORGANISATION

MaxFastigheters affirsmodell bygger pa lattférvaltade
fastigheter med triple-net hyresavtal mot hyresgasterna,
vilket innebdr att antalet anstéllda i bolaget dr begransat. Vid
kvartalets slut uppgick antalet tillsvidareanstallda i MaxFastig-
heter till 9 personer (8). Medelaldern var 50,9 ar (52,0) och
andelen kvinnor uppgick till 33,3 % (37,5).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAK-
TORER

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och méjlighe-
terisin verksamhet. For att begransa riskexponeringen finns
interna regelverk och policyer. MaxFastigheters vasentliga
risker samt exponering och hantering av detsamma beskrivs i
arsredovisningen for 2020 pa sidorna 12-16, 55 och 58-60.

De langsiktiga effekterna av pandemin Covid-19 dr svar-
bedémda, saval avseende hyresgasters behov av eventuella
hyreslattnader, eventuella hyresgastkonkurser och hur
lang tid pandemin kommer att paga. MaxFastigheter foljer
utvecklingen I6pande utifran en ndra och kontinuerlig dialog
med hyresgister, finansidrer och med hjalp av analyspro-
gram, bl.a Creditsafe. Regeringen har beslutat om ett nytt
stodpaket for fastighetssektorn fér 2021 Under perioden
har MaxFastigheter éverenskommit med hyresgaster om
hyresreduktioner som paverkade MaxFastigheter med 2,0
mkr brutto, motsvarande 1,0 % av hyresintdkterna fér den

senaste [2-ménaders perioden.

TVISTER

MaxFastigheter har inga stérre pagaende tvister.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Inga transaktioner med narstaende har dgt rum under
perioden.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER
PERIODENS UTGANG

Bolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB limnade den
3 mars 202I ett offentligt uppkopserbjudande till MaxFastig-
heters aktiedgare och innehavare av teckningsoptioner enligt

vilket tre nya aktier i Stenhus erbjuds for varje aktie och en
aktie i Stenhus erbjuds for varje teckningsoption i MaxFastig-
heter. Den 27 april 202| har Stenhus meddelat att 72| % av
innehavarna av aktier och 67,8 % av teckningsoptionerna i
MaxFastigheter har atagit sig att acceptera erbjudandet. Ac-
ceptfristen fér erbjudandet forvantas inledas omkring den 12
maj och avslutas omkring den 9 juni 2021,

Fastigheten Blandaren | Karstad férvéarvades genom
bolaget XOEL Kérkarlen AB. Képeskillingen for bolaget
uppgick till 25 tkr och det underliggande fastighetsvardet i
affaren uppgick till 31 mkr, motsvarande en direktavkastning
om7,7 %.

Nya hyresavtal tecknades i Folkesta, Eskilstuna med Ahl-
éns Outlet och med ClaraHalsan i Fanfaren, Karlstad.

MaxFastigheter emitterade obligationer om 300 mkr
med en 16ptid till 2024 och aterképte samtidigt de 200
mkr som var utestdende i obligationen 2017/202I. Prospekt
avseende obligationerna godkédndes av Finansinspektionen
och handel med de nya obligationerna upptogs vid Nasdaq
Stockholm.

Covid-19 pandemin fortsatte att paverka den ekonomiska
utvecklingen i allmanhet under perioden och f6r MaxFastig-
heters del innebar den att hyresrabatter gavs under kvartalet

om motsvarande 2,0 mkr brutto.

Blandaren |, Karlstad
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Ovrig information

OVRIG INFORMATION

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen och styrelsen géra
bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt l[imnad information i 6vrigt. Bedémningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandighe-
ter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra férutsattningar uppkommer. For ytterligare infor-
mation se sid 49 i 2020 ars arsredovisning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutskommuniké dr f6r koncernen upprattad
i enlighet med /&rsredovisningslagen och IAS 34 Delarsrap-
portering och f6r moderbolaget i enlighet med Arsredovis-
ningslagen. De redovisningsprinciper som tillampas i denna
delarsrapport dverensstdimmer med de som beskrivs i
not I-3 i arsredovisningen for 2020. Férvaltningsfastigheter
redovisas enligt IFRS I3 i enlighet med niva 3. Verkligt varde
for finansiella instrument dverensstammer i allt vasentligt
med redovisade virden. Moderbolaget tillimpar Arsredovis-
ningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Inga nya IFRS eller IFRIC-tolkningar med tillimpning
fran 2020 eller senare vantas ha nagon vasentlig inverkan pa

koncernen.

HYBRIDOBLIGATIONER

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat pa om det féreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att
reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Denna bedémning galler bade f6r nominellt
belopp och rantebetalningar. Bedémningen har gjorts att
hybridobligationer ska klassificeras som ett egetkapitalinstru-
ment och inte som en skuld. Den beddmning som ligger till
grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig
avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga
kontanter eller en annan finansiell tillgang. Ranta pa hybrido-
bligationer redovisas direkt mot eget kapital.
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Koncernens rapport i ssmmandrag

KONCERNENS RAPPORT | SAMMAN-
DRAG

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TKR 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 2951 466 2383637 2861337
Nyttjanderéttstillgangar 32 841 32 841 32 841
Inventarier 261 320 210
Uppskjuten skattefordran 4203 4203 4203
Kortfristiga fordringar 54395 211239 62727
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde - 70 146 -
Likvida medel 102 633 191 998 60 147
Totala tillgangar 3145799 2894 384 3 021 465

Eget kapital och skulder

Eget kapital | 176 428 1108711 I 170 485
Uppskjuten skatt 89 403 72 589 87 435
Derivat 354 425 2099
Rantebdrande skulder | 759 456 1 619081 | 657 672
Leasingskulder 32 841 32 841 32 841
Ovriga kortfristiga skulder 87317 60 737 70933
Totalt eget kapital och skulder 3145799 2 894 384 3 021 465

FORANDRING AV EGET KAPITAL

OVRIGT TILL- HYBRID- BALANSERADE SUMMA
TKR AKTIEKAPITAL SKJUTET KAPITAL OBLIGATIONER VINSTMEDEL  EGET KAPITAL '
Eget kapital | januari 2020 54110 505 496 0 311091 870 697
Hybridobligationer 227 263 227263
Réntekostnader hybridobligationer -11202 -11202
Emissionskostnader efter skatt -6 367 -6 367
Periodens totalresultat 90 094 90 094
Eget kapital 31 december 2020 54110 505 496 227 263 383616 1 170 485
Réntekostnader hybridobligationer -3 683 -3683
Periodens totalresultat 9625 9625
Eget kapital 31 mars 2021 54110 505 496 227 263 389 558 1176 428

! Hanforligt till moderbolagets aktiedgare i sin helhet.
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Koncernens rapport 6ver kassaflode

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE

2021 2020 2020
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec
Lopande verksamheten
Driftéverskott 39 591 32273 143 705
Central administration -5981 -5 157 -20 448
Betald ranta -15043 -11 066 -47 076
Erhallen ranta - - 266
Betald skatt -5 426 -5 193 -5512
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av 13 141 10 956 70 935
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av fordringar 10022 -146 668 8493
Forandring av kortfristiga skulder 16573 |10 495
Kassafléde fran I6pande verksamheten 39736 -135 602 79 923
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 4441 - -
Forvarv av fastigheter -35 341 -24 614 -268319
Investeringar i befintliga fastigheter -58917 -48 645 -240 668
Forvary av andra materiella anldggningstillgangar -52 -45 -45
Forvary av finansiella tillgangar - -58 928 -58 928
Forsélining av finansiella tillgangar - - 70221
Kassaflode fran investeringsverksamheten -89 869 -132 232 -497 739
Finansieringsverksamheten
Hybridobligationer - 227263 227 263
Nyemission - - -
Emissionskostnader - -5376 -8 100
Utdelning - - -
Betald ranta hybridobligation -3 683 - -11202
Upptagna lan 471226 124 835 473 259
Amortering av laneskulder -374 924 -111493 -427 860
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 92619 235229 253 360
Periodens kassaflode 42 486 -32 605 -164 456
Likvida medel vid arets b&rjan 60 147 224 603 224 603
Likvida medel vid periodens slut 102 633 191998 60 147

KOMMENTAR TILL FINANSIELL STALLNING
OCH KASSAFLODE

Bolaget har haft en tillvaxt i fastighetsvarde under
perioden genom férvarv och investeringsprojekt vilka har
finansierats med nya lan och befintlig kassa. Forvaltningsfas-
tigheternas vérde inklusive pagaende projekt uppgick till 2 95I
mkr (2 384) vid periodens slut.

Utgdende likvida medel uppgick till 03 mkr (192). Deriva-
ten hade ett varde om O mkr (0). Eget kapital uppgick till [ 176
mkr (1109) och rantebdrande skulder; inklusive obligationer,
tilll1 769 mkr (1 627). Kortfristig del av rantebarande skulder
uppgick till 263 mkr (791), varav obligation O mkr (300).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fore
forandring av rérelsekapital, uppgick till I3 mkr (Il). Efter

15

férandring av rérelsekapital uppgick det totala kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 40 mkr (-I36). Férvary
av fastigheter direkt eller indirekt via dotterbolag paverkade
kassaflodet med -35 mkr (-25), forsaljningar av fastigheter
paverkade med 4 mkr (0). Investeringar i befintliga fastig-
heter uppgick till -59 mkr (-49), vilket huvudsakligen avser
nybyggnation.

Finansieringsverksamhetens bidrag till kassaflodet utgérs
av hybridobligation O mkr (227) samt upplaning till netto 96
mkr (I3), varav obligationer 100 mkr (0). Periodens kassafléde
uppgick till 42 mkr (-33).
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Koncernens nyckeltal

KONCERNENS NYCKELTAL

2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
jan-mar jan-mar jan-dec

Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter vid periodens utgang 60 48 59
Uthyrbar area vid periodens utgang, kvm 226 871 191 673 215424
Fastigheternas redovisade varde, exkl. projektfastigheter, mkr 2 844 2076 2812
Fastighetsvarde, kr/kvm 12534 10831 13052
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 932 96,3 92,8
Overskottsgrad, % 75,6 757 769
Direktavkastning forvaltningsfastigheter, % 1,4 1,6 59
Direktavkastning inkl. projektfastigheter, % 1,3 1,4 56
Finansiella
Eget kapital vid periodens slut, mkr I 176 I 109 I 170
Avkastning pa eget kapital, % 1 1,6 8.8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1.5 I,4
Rantetdckningsgrad, ggr 1,5 23 24
Belaningsgrad, % 56,1 5732 558
Belaningsgrad fastigheter, % 392 36,3 40,7
Soliditet, % 374 383 38,7
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut, % 2,46 235 2,53
Genomsnittlig ranta till kreditinstitut och obligationer, % 334 3,50 333
Nyckeltal per aktie
Antal aktier vid periodens slut, tusental 21 644 21 644 21 644
Vagt genomsnittligt antal aktier; tusental 21 644 21 644 21 644
Eget kapital, kr/aktie 44,54 40,72 44,10
Langsiktigt substansvarde, kr/aktie 48,49 43,90 48,04
Borskurs, kr/aktie (periodens utgang) 42,40 26,60 33,90
Forvaltningsresultat, kr/aktie 0,54 0,70 3,27
Resultat efter skatt, kr/aktie 0,44 0,75 416
Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning? 0,38 0,70 3,76

" Nyckeltalet paverkas av finansiella kostnader av engéngskaraktir om 6,2 mkr i samband med omliggning av obligationslan. Rantetackningsgraden rullande 12 manader uppgar till 2,1.

2 Inklusive verkligt varde pa aktieinnehav i noterade aktier.

3 Bolagets teckningsoptioner ar noterade. Nyckeltalet ar framraknat i enlighet med Finansanalytikernas Férenings rekommendationer.

KOMMENTAR TILL NYCKELTAL
MaxFastigheter presenterar vissa finansiella matt i

bokslutskommunikén som inte definieras enligt IFRS. Bolaget
anser att dessa matt ger vardefull kompletterande informa-
tion till investerare och foretagets ledning da de majliggor
utvdrdering av relevanta trender och prestationer. Eftersom
inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma sétt, ar
dessa inte alltid jamférbara med matt som anvéands av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska inte ses som en ersdttning

for matt som definieras enligt IFRS. Pa sidan [9 i kommunikén

aterfinns definitioner av nyckeltal.

KOMMENTAR TILL MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter bestar av vidarefakturerade
kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kostnader har
Okat vilket framst beror pa 6kade personalkostnader och
Okade rantekostnader pa grund av obligationer.
Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av
andelar i heldgda dotterbolag, fordringar och skulder hos
dessa samt eget kapital. Risker och osikerhetsfaktorer for
moderbolaget dr samma som for koncernen.

Moderbolagets rakenskaper redovisas pa nasta sida.
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Moderbolagets rapporter

MODERBOLAGETS RAPPORTER

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2021 2020 2020
Tkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning' 14728 14 844 46 893
Fastighetskostnader -395 -343 -2 892
Driftoverskott 14333 14 501 44001
Central administration -5277 -4 907 -18 445
Rérelseresultat 9 056 9 594 25 556
Resultat vid férséljning av kortfristig placering - - 11293
Resultat fran andelar i koncernféretag - - -
Finansnetto -13999 -7 011 -25 658
Resultat efter finansiella poster -4 943 2583 11191
Erhalina koncernbidrag - - -27 976
Resultat fore skatt -4 943 2583 -16 785
Aktuell skatt - -1 464 -1733
Uppskjuten skatt - - -
Periodens resultat -4 943 1119 -18518
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat for perioden -4 943 1119 -18518

" Intékter for kvartalet avser koncernintern fakturering av central administration mellan moderbolag och dotterbolag.

BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Tillgangar
Inventarier 262 320 210
Aktier i dotterbolag 867799 714878 867 774
Uppskjuten skattefordran - - -
Fordringar hos koncernféretag 431 475 352812 402 103
Kortfristiga fordringar 13093 162372 | 856
Kortfristiga placeringar - 58928 -
Likvida medel 60 255 135 383 2554
Totala tillgangar 1 372 884 1 424 693 1274 497
2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 54110 54110 54110
Hybridobligationer 227263 227263 227263
Fritt eget kapital 435 623 476 079 444 249
Langfristiga rdntebarande skulder 490 601 193 854 195582
Kortfristiga rantebarande skulder 9399 366 295 195431
Skulder hos koncernféretag 146 249 85732 147 342
Ovriga kortfristiga skulder 9 639 21 360 10 520
Totalt eget kapital och skulder | 372 884 1 424 693 1 274 497
17
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Forsakran

FORSAKRAN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande Sversikt av féretagets och koncernens

verksamhet, resultat och stéllning samt beskriver de vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de féretag som

ingar i koncernen star infor.

Eskilstuna den 6 maj 2021

Styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)

Nils Skold
Styrelseordférande

Carl Petre
Styrelseledamot

Hakan Karlsson
Verkstdllande direktor

Eva Eriksson Sven Engwall
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anna Qviberg Engebretsen
Styrelseledamot
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DEFINITIONER

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i relation till genomsnittligt eget
kapital.

Belaningsgrad
Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel i relation till
fastigheternas bokférda varde vid periodens utgang.

Belaningsgrad fastigheter

Réntebdrande skulder med sakerhet i fastigheter efter avdrag
for likvida medel i relation till fastigheternas bokforda vérde vid
periodens utgang.

Eget kapital
Eget kapital, inklusive hybridobligationer (se sidorna | 3-14 for
en narmare beskrivning)

Eget kapital, kr/aktie
Eget kapital exklusive hybridobligationer vid periodens utgang i
relation till antalet aktier vid periodens slut.

Foérvaltningsresultat, kr/aktie
Forvaltningsresultat i relation till genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), kr/aktie
Eget kapital exklusive hybridobligationer med aterlaggning av
rantederivat och uppskjuten skatt vid periodens utgang i rela-
tion till antalet aktier vid periodens slut.

Resultat efter skatt, kr/aktie
Periodens resultat efter skatt beraknat pa genomsnittligt antal
aktier.

Resultat efter skatt, kr/aktie efter utspadning
Periodens resultat efter skatt beraknat pa genomsnittligt antal
aktier efter utspadning.

Rantetackningsgrad
Resultat fore finansiella poster i relation till finansnetto.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder i relation till eget kapital vid periodens
utgang.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutningen vid periodens
utgang.

Definitioner

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i relation till hyresvardet.

Foérvaltningsresultat
Resultat fore vardeforandringar fastigheter och derivat samt
fore skatt.

Hyresintikter
Kontrakterade hyresintédkter per sista dagen i perioden inklusive
avtalade tillagg pa arsbasis, om inget annat anges.

Direktavkastning fastigheter
Periodens driftdverskott i relation till fastigheternas genomsnitt-
liga bokférda varde.

Hyresvirde
Hyresintakter plus bedémt marknadsvarde pa outhyrda ytor
tolv manader framat vid rapporttillfillet.

Overskottsgrad
Driftoverskott i relation till intakter.
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Kalendarium

KALENDARIUM

Arsstimma 28juni 202/
Delarsrapprt Q2 202 14 juli 202
Delarsrapport Q3 202! 3 november 202!

KONTAKT

HAKAN KARLSSON, VD MAGNUS FALT, VICE VD & FASTIGHETSCHEF
hakan.karlsson@maxfastigheter.se magnus.falt@maxfastigheter.se
+46 70 618 24 6l +46 70 618 24 60

HENRIK MOREN, CFO

henrik moren@maxfastigheterse
+46 703006338

MAXFASTIGHETER | SVERIGE AB (PUBL)

Eskilstunavagen 34, 644 30 Torshdlla

Organisationsnummer: 556937-5487

Bolagets Certified Adviser dr Arctic Securities AS, filial Sverige, telefon: +46 8 44 68 61 00 , e-post: certifiedadviser@arctic.com.

Information om MaxFastigheter finns pa www.maxfastigheter.se.
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MaxFastigheter i Sverige AB

Besodks- och postadress:
Eskilstunavagen 34
644 30 Torshalla
Telefon: 016-200 69 90
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REDOGORELSE FRAN STYRELSEN |
MAXFASTIGHETER

Informationen pa sidorna 93-120 i detta Prospekt har granskats av MaxFastigheters styrelse. Det dr MaxFastigheters styrelses uppfatt-
ning att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rattvisande, om an inte fullstandig, bild av MaxFastigheter.

Stockholm, 12 maj 2021
MaxFastigheter i Sverige AB
Styrelsen
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FAIRNESS OPINION

D [\I B Markets

Stockholm den 12 maj 2021

Till styrelsen i MaxFastigheter i Sverige AB (publ)

Styrelsen for MaxFastigheter i Sverige AB (publ) ("MaxFastigheter”) ("Styrelsen”) har uppdragit at DNB Markets,
en del av DNB Bank ASA, filial Sverige ("TDNB Markets”) att avge ett utlatande om skaligheten ur finansiell
synvinkel av det av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("Stenhus Fastigheter”) Iamnade offentliga
uppkdpserbjudandet till aktiedgarna och teckningsoptionsinnehavarna i MaxFastigheter ("Erbjudandet”).

Erbjudandet innebar att aktieagare i MaxFastigheter erbjuds tre (3) nya aktier i Stenhus Fastigheter for varje (1)
befintlig aktie i MaxFastigheter och att teckningsoptionsinnehavare i MaxFastigheter erbjuds en (1) ny aktie i
Stenhus Fastigheter for varje (1) befintlig teckningsoption i MaxFastigheter ("Vederlaget”). Courtage kommer inte
att utga i samband med Erbjudandet. For information om Erbjudandet och dess villkor hanvisas till de
pressmeddelanden som Stenhus Fastigheter offentliggjort den 3 mars, 23 mars samt 27 april 2021.

Infor avgivandet av detta utlatande har DNB Markets bland annat tagit del av och beaktat villkoren for
Erbjudandet, offentlig information utgiven av MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter, inklusive i)
arsredovisningar for verksamhetsaren 2018, 2019 och 2020 for MaxFastigheter och for verksamhetsaret 2020 for
Stenhus Fastigheter (bolaget bildades under 2020), ii) delarsrapporter for de forsta tre manaderna 2021, iii)
offentliggjorda investerarpresentationer, iv) externa varderingsintyg rérande bolagens fastighetsbestand, v)
villkoren for MaxFastigheters teckningsoptioner samt vi) darutver viss annan allmant tillganglig information
rérande MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter, inklusive vissa marknadsrapporter och rapporter som
upprattats av aktie- samt kreditanalytiker. DNB Markets har aven diskuterat MaxFastigheters och Stenhus
Fastigheters verksamhet, finansiella stallning, resultatutveckling, strategi, framtida utsikter samt vissa finansiella
prognoser med ledande befattningshavare for respektive bolag. Overgripande diskussioner har dven forts
avseende strategiska effekter av ett samgaende mellan MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter.

DNB Markets har, utan att géra en oberoende verifiering harav, forlitat sig pa att all den information som legat till
grund for utlatandet i allt vasentligt ar korrekt och fullstdndig samt att ingen information av vasentlig betydelse for
bedémningen av MaxFastigheters eller Stenhus Fastigheters framtida intjaningsférmaga eller for DNB Markets
bedoémning i 6vrigt utelamnats eller undanhallits. DNB Markets har inte genomfért nagon s.k. "due diligence” for
att kontrollera riktigheten av den information som erhallits och har inte gjort ndgon oberoende véardering eller
bedémning av MaxFastigheters, Stenhus Fastigheters eller ndgon annan enhets tillgangar och skulder
(eventualforpliktelser, utanfor balansrékningen eller av annan karaktar) och har inte heller genomfort nagon fysisk
besiktning eller understkning av fastigheter eller tillgangar som tillhér MaxFastigheter, Stenhus Fastigheter eller
nagon annan enhet. DNB Markets har vidare antagit att Erbjudandet kommer att fullféljas i enlighet med dess
villkor och i enlighet med samtliga tillampliga lagar, 6verenskommelser och andra krav utan undantag, modifiering
eller andring av materiella villkor, anvisningar eller avtal, samt att det under tiden for erhallandet av nédvandiga
statliga, myndighets- eller tredje partsgodkannanden, medgivanden, undantag och avtal for Erbjudandet inte sker
nagon fordréjning, begransning, inskrankning eller uppstéalls villkor, inklusive avyttringskrav, andringar eller
modifieringar, eller kommer att pakallas eller uppsta nagot som i nagot avseende skulle vara betydelsefullt for
DNB Markets analys eller detta utlatande.

Vad géller finansiella och operativa prognoser och annan information och data (inklusive extrapoleringar darav),
vilka har gjorts tillgangliga av ledningen fér MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter, har DNB Markets antagit att
dessa utarbetats pa en forsvarlig och riktig grund som aterspeglar de fér narvarande basta tillgangliga estimaten
och bedémningarna tillgangliga for ledning hos respektive bolag avseende respektive bolags framtida
ekonomiska resultat och andra fragor som omfattas dérav. Vad galler offentligt tillgéngliga estimat av aktie- och
kreditanalytiker som reflekterats i sddana finansiella prognoser samt annan information, data och offentligt
tillgangliga estimat fran aktie- och kreditanalytiker avseende bolagen har DNB Markets antagit att dessa
aterspeglar rimliga uppskattningar och bedémningar samt utgér en rimlig grund for att utvardera det framtida
finansiella resultatet for respektive bolag. Vidare har DNB Markets antagit att de finansiella resultat som
aterspeglas i de finansiella prognoserna samt annan information och data som ligger till grund for utlatandet
kommer att forverkligas vid angivna tidpunkter och till angivna belopp.

Detta utlatande berér inte nagra andra villkor annat an Vederlaget pa det satt som uttryckligen anges hari, eller
andra aspekter eller konsekvenser av Erbjudandet, inklusive, utan begrénsning, utformningen eller strukturen av
Erbjudandet, utformningen av Vederlaget eller andra villkor, aspekter eller konsekvenser av eventuella
aktieagaravtal, s.k. non-competition, non-solicitation, non-hire och non-disruption-avtal eller andra avtal eller
arrangemang som ingas eller ingatts i samband med eller i anledning av Erbjudandet eller i vrigt. DNB Markets
uppdrag innefattar inte att uttala sig om MaxFastigheter underliggande affarsbeslut avseende Erbjudandet, de
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relativa fordelarna med Erbjudandet jamfort med alternativa affarsstrategier som kan finnas for MaxFastigheter,
innefattande om nagon annan transaktion potentiellt skulle kunna vara mer férdelaktig for aktiedgarna i
MaxFastigheter, eller effekten av ndgon annan transaktion vari MaxFastigheter skulle kunna vara part. DNB
Markets uttrycker heller ingen uppfattning om, och detta utlatande tar inte upp, skaligheten (ekonomiskt eller pa
annat satt) av de belopp eller form eller nagon annan aspekt av eventuell ersattning till tjiansteman,
styrelseledamoter eller anstallda hos nagon part i Erbjudandet, eller grupper av sadana personer, i forhallande till
Vederlaget eller pa annat satt.

Da Vederlaget utgors av nyemitterade aktier i Stenhus Fastigheter har DNB Markets genomfért en liknande
vardering pa bade MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter. DNB Markets har genomfort kassaflddesanalyser
som indikerar vardet av saval den nuvarande verksamheten som den framtida tillvaxtpotentialen for bolagen.
Vidare har DNB Markets beaktat viss finansiell och aktiemarknadsrelaterad information avseende respektive
bolag i jamforelse med vissa andra utvalda bolag med liknande verksamhet och andra liknande transaktioner pa
marknaden. DNB Markets har ocksa beaktat kursutvecklingen for och handeln i MaxFastigheters och Stenhus
Fastigheters aktier pa Nasdagq First North Growth Market samt genomfért sddana andra analyser och studier som
DNB Markets ansett Iampliga som underlag for detta utldtande. Vardering av MaxFastigheters teckningsoptioner
har skett via Black & Scholes formel.

DNB Markets utlatande &r baserat pa nu radande marknadsmassiga, ekonomiska, finansiella och andra
forhallanden och sadan information som tillhandahallits per denna dag. Férandringar i angivna forutsattningar kan
medféra omprovning av detta utldtande och DNB Markets lamnar inget atagande att uppdatera, revidera eller
bekrafta detta utlatande. DNB Markets utlatande innefattar inte nagon bedémning av de kurser till vilka aktierna i
MaxFastigheter eller Stenhus Fastigheter kan komma att handlas i framtiden eller vilket varde
teckningsoptionerna i MaxFastigheter kommer att ha i framtiden eller legala, skattemassiga eller
bokféringsmassiga effekter av Erbjudandets fullféljande.

DNB Markets ar ett affarsomrade inom DNB Bank ASA vars verksamhet innefattar vardepappershandel, makleri,
aktieanalys samt corporate finance. Inom ramen f6r den normala verksamheten inom vardepappershandel och
makleri kan DNB Markets, eller nagot till DNB Markets narstaende bolag, fran tid till annan inneha langa eller
korta positioner i, och kan for egen eller kunders rékning deltaga i handel med, aktier och andra vardepapper
relaterade till MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter.

DNB Bank ASA, innefattande dess dotterbolag och filialer, ar en ledande bank pa den nordiska marknaden och
kan ha beviljat krediter till MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter och kan inneha aktierelaterade vardepapper i
MaxFastigheter och Stenhus Fastigheter som sdkerhet. DNB Markets har i sin I6pande verksamhet bitratt
MaxFastigheter, innefattande som finansiell radgivare i en foretradesmission av hybridobligationer och
teckningsoptioner (units) och kan ocksa komma att bitrdda parterna med finansiell radgivning i andra
transaktioner.

DNB Markets kommer att erhalla en fast ersattning for detta utidtande som ar oberoende av om erbjudandet
fullféljs. Vidare har MaxFastigheter atagit sig att ersatta DNB Markets kostnader och att halla DNB Markets
skadel6st avseende vissa forpliktelser i anledning av uppdraget. DNB Markets har inte deltagit i férhandling eller
strukturering av Erbjudandet och DNB Markets har inte ombetts av Styrelsen att undersdka majligheten for
eventuellt erbjudande fran annan part avseende MaxFastigheter eller nagon del darav.

Detta utlatande &r endast avsett som underlag fér Styrelsen i samband med dess 6vervagande av Erbjudandet
och DNB Markets atar inget ansvar for dess anvandning till andra andamal &n detta och utlatandet ska inte tolkas
som en rekommendation till aktiedgarna eller teckningsoptionsinnehavarna i MaxFastigheter. Utlatandet far
endast anvandas i sin helhet av Styrelsen i sin kommunikation med bolagets aktiedgare och far ej anvandas,
reproduceras, sammanfattas, citeras eller pa annat satt aterges eller refereras till i nagot offentligt sammanhang
utan DNB Markets skriftiga medgivande. Vidare innehaller utlatande av denna typ alltid en viss niva av
osakerhet, och dven om rimliga anstrangningar gjorts under arbetet med framtagandet av detta utldtande sa
accepterar inte DNB Markets nagot juridiskt eller ekonomiskt ansvar i samband det detta yttrande, eller for nagra
konsekvenser som foljer av ett agerande pa detta utlatande. Detta utlatande tillhandahalls i enlighet med DNB
Markets allmanna affarsvillkor, som finns tillgangliga paA DNB Markets hemsida (dnb.no/markets). Svensk
materiell ratt ar applicerbar pa detta utlatande och tvist med anledning av utlatandet ska avgoras av svensk
domstol exklusivt.

Med beaktande av ovanstaende forutsattningar och reservationer ar det DNB Markets uppfattning att Erbjudandet
per denna dag ar skaligt ur finansiell synvinkel for aktiedgarna och teckningsoptionsinnehavarna i
MaxFastigheter.
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UTTALANDE FRAN STYRELSEN | MAXFASTIGHETER
MED ANLEDNING AV STENHUS FASTIGHETERS
OFFENTLIGA UPPKOPSERBJUDANDE

Detta uttalande gors av styrelsen for MaxFastigheter i Sverige AB (publ) ("MaxFastigheter”

eller "Bolaget”) i enlighet med punkt I1.I9 i Takeover-regler for vissa handelsplattformar utgivna

av Kollegiet for svensk bolagsstyrning (" Takeover-reglerna™).

Slutsats

Styrelsen for MaxFastigheter rekommenderar enhdlligt aktie-
dgarna och innehavarna av teckningsoptioner i MaxFastigheter att
acceptera Stenhus Fastigheters offentliga erbjudande.

Bakgrund

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("Stenhus Fastigheter”)
ldamnade den 3 mars 202| ett offentligt uppképserbjudande till ak-
tiedgarna och innehavarna av teckningsoptioner i MaxFastigheter
att dverlata sina aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter till
Stenhus Fastigheter ("Erbjudandet”).

Aktiedgare i MaxFastigheter erbjuds tre nya aktier i Stenhus
Fastigheter for varje befintlig aktie i MaxFastigheter. Tecknings-
optionsinnehavare i MaxFastigheter erbjuds en ny aktie i Stenhus
Fastigheter f&r varje befintlig teckningsoption i MaxFastigheter.
Erbjudandet, motsvarande en vardering om 44,40 kronor per
aktie och 14,80 kronor per teckningsoption i MaxFastigheter
baserat pa stangningskursen fér Stenhus Fastigheters aktie pa
First North den 2 mars 202, innebdr en premie om:

22,0 procent jamfort med stangningskursen om 36,40 kronor

for MaxFastigheters aktie pa First North den 2 mars 202l;

21,7 procent jamfort med den volymvégda genomsnittskursen

om 36,47 kronor fér MaxFastigheters aktie pa First North

under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den

2 mars 202I;

78,7 procent jamfért med stangningskursen om 8,28 kronor

for MaxFastigheters teckningsoption pa First North den 2 mars

202l: och

76,0 procent jamfért med den volymvagda genomsnittskursen

om 8,4l kronor fér MaxFastigheters teckningsoption pa First

North under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med

den 2 mars 2021.

Erbjudandet, motsvarande en vardering om 45,24 kronor per
aktie och 15,08 kronor per teckningsoption i MaxFastigheter
baserat pa den volymvégda genomsnittskursen for Stenhus Fastig-
heters aktie pa First North under de senaste 30 handelsdagarna
fram till och med den 2 mars 202I, innebar en premie om:
24,3 procent jamfért med stangningskursen om 36,40 kronor
f6r MaxFastigheters aktie pa First North den 2 mars 202l;
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24,0 procent jamfért med den volymvagda genomsnittskursen
om 36,47 kronor for MaxFastigheters aktie pa First North
under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 2
mars 202l;

82, procent jamfort med stangningskursen om 8,28 kronor fér
MaxFastigheters teckningsoption pa First North den 2 mars
202l; och

79,3 procent jamfért med den volymvagda genomsnittskursen
om 8,4l kronor fér MaxFastigheters teckningsoption pa First
North under de senaste 30 handelsdagarna fram till och med
den 2 mars 2021,

Acceptperioden fér Erbjudandet férvantas inledas omkring den
27 maj 2021 och avslutas omkring den 24 juni 2021.

Erbjudandets fullféljande &r villkorat bland annat av att Erbju-
dandet accepteras i sadan utstrackning att Stenhus Fastigheter
blir dgare till aktier som representerar mer an 90 procent av det
totala antalet utestaende aktier i MaxFastigheter, att aktiedgarna
i Stenhus Fastigheter vid en bolagsstdmma beslutar att emittera
nya aktier i Stenhus Fastigheter i anslutning till Erbjudandet
genom en apportemission till de innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter som accepterar Erbjudan-
det, samt att, savitt avser Erbjudandet och genomférandet av
forvarvet av MaxFastigheter; samtliga erforderliga godkdnnan-
den, tillstand, beslut och andra atgarder fran myndigheter eller
liknande, inklusive godkannanden fran konkurrensmyndigheter,
erhdlles, i varje enskilt fall pa for Stenhus Fastigheter godtagbara
villkor. Stenhus Fastigheter har férbehallit sig ratten att franfalla
dessa och 6vriga fullféljandevillkor enligt Erbjudandet.

Per den 27 april 202! har Investment AB Oresund, Fastighets
AB Balder, Berndt Ivarsson med bolag, PriorNilsson Fonder,
familjen Qviberg och Catella Holding AB, m.fl,, som tillsammans
kontrollerar cirka 72,| procent av aktierna och 67,8 procent av
teckningsoptionerna i MaxFastigheter, oaterkalleligt atagit sig att
acceptera Erbjudandet.

For vidare information géllande Erbjudandet, se de pressmed-
delanden som Stenhus Fastigheter offentliggjorde den 3 mars,
23 mars och 27 april 2021 och den erbjudandehandling avseende



Erbjudandet som kommer att publiceras innan acceptperioden
inleds.

| syfte att hantera fragor kring Erbjudandet har styrelsen upp-
dragit at de oberoende styrelseledamd&terna Nils Skéld, Sven
Engwall och Eva Eriksson att formera en oberoende budkom-
mitté for att for styrelsens rakning handldgga samtliga fragor
avseende Erbjudandet. Styrelseledam&terna Anna Qviberg Enge-
bretsen och Carl Petre har anknytningar till de aktiedgare som
atagit sig att acceptera Erbjudandet och har darfér inte deltagit i
handlaggningen av eller beslut i fragor relaterade till Erbjudandet.

Som ett led i styrelsens utvardering av Erbjudandet, har styrelsen
inhdmtat ett varderingsutlatande fran DNB Markets, en del av
DNB Bank ASA, filial Sverige ("DNB Markets”). Av varderings-
utldtandet, vilket bifogas som bilaga till detta pressmeddelande,
framgar att DNB Markets anser att Erbjudandet ar att betrakta
som skaligt ur ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna och teck-
ningsoptionsinnehavarna i MaxFastigheter.

Styrelsen har anlitat KANTER Advokatbyra som legal radgivare i
samband med Erbjudandet.

MaxFastigheters styrelses utvdrdering av
Erbjudandet

Process

Styrelsens uppfattning om Erbjudandet baseras pa en bedémning
av ett antal faktorer som styrelsen har ansett vara relevanta i
forhallande till utvarderingen av Erbjudandet. Dessa faktorer
inkluderar, men @r inte begransade till, MaxFastigheter och

dess marknads historiska utveckling, nuvarande position, den
forvantade utvecklingen, och dartill relaterade mojligheter och
risker. Styrelsen har aven beaktat MaxFastigheters historiska
finansiella utveckling, Bolagets affarsplan fér de kommande aren
samt bedémningar avseende den langsiktiga framtida finansiella
utvecklingen. Eftersom vederlaget i Erbjudandet bestar av nya
aktier i Stenhus Fastigheter har styrelsen dven utvarderat Sten-
hus Fastigheters vardering baserat pa liknande metoder som for
Bolaget.

| utvarderingen av Erbjudandet har styrelsen analyserat Erbjudan-
det med hjdlp av metoder som normalt anvands for att utvardera
bud pa noterade bolag, daribland MaxFastigheters och Stenhus
Fastigheters vardering i férhallande till jamférbara noterade
bolag, budpremier i tidigare offentliga uppkdpserbjudanden,
aktiemarknadens forvantningar pa MaxFastigheters och Stenhus
Fastigheters I6nsamhets- och kursutveckling samt styrelsens syn
pa Bolagets langsiktiga varde utifran férvantade kassafléden.

Overviganden

Sedan MaxFastigheters borsintroduktion 2016 har Bolaget haft
en stabil tillvaxt genom fastighetsforvary och projektutveckling.
Bolaget har som ett operationellt mal att na ett fastighetsvarde

om 5 miljarder kronor innan utgangen av 2022. Storleken pa
fastighetsportfolien har betydelse f&r marknadens intresse fér
aktien likval for att kunna uppna attraktiv finansiering, bade pa

bank- och obligationsmarknaden.

Med hansyn till ovanstaende och att Stenhus Fastigheter i sitt
Erbjudande har sdkerstallt mdjligheten att I6sa Bolagets obligatio-
ner har Styrelsen en Gvertygelse om att attraktiviteten Skar med
en storre fastighetsportfolj och en stérkt finansiering.

Styrelsen har vidare en positiv syn pa den vardeskapande
potentialen i det sammanslagna bolaget men har inte tagit del av
detaljerade integrationsplaner eller riskanalyser och kan saledes
inte uttala sig om den framtida vardepotentialen i Stenhus
Fastigheter-aktien. Det kan dven noteras att full realisation av
synergier typiskt sett forutsatter att samtliga aktier i ett bolag for-
varvas. Stenhus Fastigheter har forbehallit sig ratten att fullfélja
Erbjudandet dven om inte Stenhus Fastigheter blir dgare till aktier
representerandes mer an 90 procent av totalt antal aktier och
roster i MaxFastigheter, vilket kan innebara att Stenhus Fastig-
heter fullfoljer Erbjudandet utan att ha mgjlighet att forvérva
samtliga aktier.

Slutsats

Sammantaget och mot bakgrund av ovanstaende, samt vad

som framgér av DNB Markets varderingsutlatande, bedémer
styrelsen att Erbjudandet, vid tidpunkten for limnandet av denna
rekommendation, ar skdligt och rekommenderar enhalligt aktied-
garna och innehavarna av teckningsoptioner i MaxFastigheter att
acceptera Erbjudandet.

Aktiedgarna i MaxFastigheter uppmanas att folja Stenhus
Fastigheters aktiekurs under acceptperioden och notera att
vardet pa aktievederlaget kommer att forandras dver tid i linje
med férandringar i Stenhus Fastigheters aktiekurs vilket kan
leda till ett hogre eller lagre varde per aktie i MaxFastigheter dn
vid tidpunkten f&r Erbjudandets offentliggbrande. Aktiedgarna i
MaxFastigheter ska dock beakta att styrelsens rekommendation
inte enbart ar baserad pa Stenhus Fastigheters aktiekurs utan
dven pa andra parametrar i enlighet med vad som bland annat
framgar av DNB Markets varderingsutlatande.

Paverkan pa MaxFastigheter

Enligt Takeover-reglerna ska styrelsen, baserat pa vad Stenhus
Fastigheter uttalat i sitt offentliggdrande av Erbjudandet, redovisa
sin uppfattning om den inverkan genomférandet av Erbjudandet
kan komma att ha pa MaxFastigheter, sdrskilt sysselsattningen,
och sin uppfattning om Stenhus Fastigheters strategiska planer
for MaxFastigheter och de effekter som dessa kan férvantas ha
pa sysselsattningen och de platser dar MaxFastigheter bedriver
sin verksamhet. Stenhus Fastigheter har i budpressmeddelandet

angett foljande:
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"Som en konsekvens av sammanslagningen kommer sannolikt vissa
organisatoriska och operationella férdndringar genomforas. De dtgdr-
der som kommer att vidtas i samband med sammanslagningen kom-
mer att beslutas om efter Erbjudandets genomfdrande. Inga beslut
dr for nérvarande fattade om ndgra féréindringar avseende bolagens
anstdlida eller ledning.”

Styrelsen utgar fran att detta ar en korrekt beskrivning och har i
relevanta hanseenden ingen anledning att ha en annan uppfattning.

Detta uttalande ska i alla avseenden vara underkastat och tolkas
i enlighet med svensk materiell ratt. Tvist i anledning av detta ut-
talande ska exklusivt avgdras av svensk domstol.

Eskilstuna, den 12 maj 202
Styrelsen for MaxFastigheter i Sverige AB (publ)

For ytterligare information om styrelsens uttalande, kontakta:
Nils Skold, styrelseordférande, tel. 0709-50 72 27

Informationen i detta pressmeddelande &dr sadan som MaxFastig-
heter i Sverige AB (publ) ar skyldig att offentliggdra enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom
ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggdrande den
[2 maj 2021 k1.08:00 CET.

Om MaxFastigheter i Sverige AB

MaxFastigheter ar ett kassaflédesdrivet fastighetsbolag med fokus
pa kommersiella fastigheter med hdg direktavkastning. Fastighets-
bestandet ar fokuserat till starka lokala ldgen, framfor allt i Mellan-
sverige. Den 3l mars 202! uppgick fastighetsvardet till 3,0 miljarder
kronor. MaxFastigheters aktie dr noterad pa Nasdagq First North
Growth Market under kortnamnet MAXF.

Bolagets Certified Adviser ar Arctic Securities AS, filial Sverige
telefon 08-44 68 61 00 Epost: certifiedadviser@arctic.com
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Nedanstaende information inforlivas genom hanvisning och utgér
en del av Prospektet. De delar av nedanstaende dokument som
inte inforlivas genom hanvisning dr inte relevanta for investerare
eller omfattas av andra delar av prospektet.

/&rsredovisningen avseende rakenskapsaret som avslutades den 3l
december 2020 har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med
auktoriserade revisorn Mikael lkonen som huvudansvarig revisor.
Revisionsberdttelsen innehaller inga anmarkningar.

Dokumenten som inforlivas genom hanvisning finns tillgangliga
under Prospektets giltighetstid pa Bolagets webbplats,
wwwi.stenhusfastigheterse/investerare/rapporter. Observera att
information pa Stenhus Fastigheters webbplats eller tredje parts
hemsida inte utgdr en del av detta Prospekt och inte har granskats
eller godkdnts av Finansinspektionen, savida inte informationen
inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 3| december 2020, avseende Koncernens resul-
tatrékning (sida 30), Koncernens rapport dver totalresultat (sida
30), Koncernens balansrakning (sida 31), Koncernens férandringar
i eget kapital (sida 32), Koncernens kassaflédesanalys (sida 32),
Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 36-6l),
samt revisionsberittelse (sidorna 63-64).

Bolagets oreviderade delarsrapport for tremanadersperioden
som avslutades den 3 mars 202I, avseende Koncernens resultat-
rakning (sida 29), Koncernens rapport dver totalresultat (sida 29),
Koncernens balansrakning (sida 30), Koncernens férandringar

i eget kapital (sida 3l), Koncernens kassaflddesanalys (sida 32),
Koncernens Ovriga upplysningar, inklusive redovisningsprinciper
(sidorna 36-38).
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras
med anledning av Erbjudandet for fysiska personer och aktiebo-
lag som innehar aktier och/eller teckningsoptioner i MaxFastighe-
ter och som dr obegransat skattskyldiga i Sverige, om inte annat
anges. Sammanfattningen ar baserad pa nu gallande lagstiftning i
Sverige och ar avsedd endast som generell information.
Sammanfattningen behandlar inte:

skattekonsekvenser av en tvangsinldsen,

situationer da aktier och/eller teckningsoptioner innehas som

lagertillgang i ndringsverksamhet,

situationer da aktier och/eller teckningsoptioner innehas av

kommandit- eller handelsbolag,

situationer da aktier och/eller teckningsoptioner férvaras pa

ett investeringssparkonto eller innehas genom kapitalférsakring,

de sérskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdrags-

férbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som

kan bli tillimpliga da investeraren innehar aktier som anses vara

naringsbetingade (skattemassigt),

de sérskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pa aktier

och/eller teckningsoptioner i bolag som ar eller har varit fa-

mansfretag eller pa aktier som forvdrvats med stod av sadana

aktier,

de sérskilda regler som kan bli tillimpliga fér fysiska personer

som gor eller aterfor investeraravdrag,

utldndska foretag som bedriver verksamhet fran fast driftstélle

i Sverige,

andra transaktioner inom ramen for Erbjudandet an avyttring

av aktier och/eller teckningsoptioner i MaxFastigheter mot

aktier i Stenhus Fastigheter, eller

utlandska féretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa féretagskategorier.
Den skattemassiga behandlingen av varje enskild innehavare av
vardepapper beror pa dennes speciella situation. Varje inneha-
vare av aktier och/eller teckningsoptioner i MaxFastigheter bér
radfraga oberoende skatterddgivare om de skattekonsekvenser
som Erbjudandet kan medféra fér dennes del, inklusive till-
lampligheten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.
Sammanfattningen nedan dr baserad pa antagandet att aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter anses vara marknadsnote-
rade i skattehanseende (skulle antagandet vara felaktigt galler
delvis andra skatteregler dn de nedan redovisade).
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Avyttring av aktier i MaxFastigheter mot aktier i
Stenhus Fastigheter

Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudan-

det och darigenom forvarvar nya aktier i Stenhus Fastigheter
mot aktier i MaxFastigheter bdr anses ha avyttrat dessa aktier.
Forutsatt att forséljningen av aktier i MaxFastigheter till Stenhus
Fastigheter kommer att ske pa marknadsmassiga villkor samt att
Stenhus Fastigheter vid utgangen av det kalenderar under vilket
avyttringen av aktier i MaxFastigheter genomfors innehar aktier
i MaxFastigheter motsvarande mer an sammanlagt 50 procent
av det totala antalet roster i MaxFastigheter, bor reglerna om
framskjuten beskattning vid andelsbyten vara tillimpliga for fy-
siska personer och reglerna om uppskovsgrundande andelsbyten
tillampliga f6r juridiska personer avseende avyttringen av aktier
i MaxFastigheter, varom mer nedan. Forutsatt att Erbjudandet
genomfors, avser Stenhus Fastigheter att inneha aktier i Max-
Fastigheter pa sa satt att dessa férutsattningar ar uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i Sverige bor
anses ha forvarvat aktier i Stenhus Fastigheter for ett pris som
motsvarar omkostnadsbeloppet for aktier i MaxFastigheter
om reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten ar
tillampliga. Det kan noteras att sjdlva andelsbytet inte behdver
deklareras. Eventuell kontant ersattning ska dock tas upp som
kapitalvinst utan avdrag fér motsvarande del av omkostnadsbe-
loppet det ar andelsbytet sker.

Om en fysisk person upphér att vara bosatt eller stadigva-
rande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskjuten
beskattning har tillampats, blir en "fiktiv"’ kapitalvinst hanforlig
till aktiebytet skattepliktig. Kapitalvinst respektive kapitalfériust
berdknas som skillnaden mellan marknadsvardet av aktier i
Stenhus Fastigheter som erhalls vid tidpunkten for avyttringen
och omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i MaxFastigheter.
Stenhus Fastigheter avser att géra en begéran till Skatteverket for
faststdllande av marknadsvérdet av aktier i Stenhus Fastigheter
vid tidpunkten f&r avyttring. Information om vardet kommer
att tillhandahallas pa Stenhus Fastigheters och Skatteverkets
respektive webbplatser, www.stenhusfastigheter.se och www.
skatteverket.se.



Aktiebolag

Aktiebolag som dnskar uppskov med beskattning av en kapital-
vinst vid avyttring av aktier (enligt reglerna om uppskovsgrun-
dande andelsbyten) maste redovisa vinsten i sin deklaration samt
framstalla yrkande om uppskov med beskattningen. Eventuell
kontant ersattning ska dock tas upp som kapitalvinst utan

avdrag fér motsvarande del av omkostnadsbeloppet det ar det
uppskovsgrundande andelsbytet sker. Kapitalvinst respektive
kapitalfériust berdknas som skillnaden mellan marknadsvardet
pa aktierna i Stenhus Fastigheter som erhallas vid tidpunkten

for avyttringen och omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i
MaxFastigheter. Stenhus Fastigheter avser att gbra en begdran
till Skatteverket for faststallande av marknadsvardet av aktier i
Stenhus Fastigheter vid tidpunkten for avyttring. Information om
vardet kommer att tillhandahallas pa Stenhus Fastigheters och
Skatteverkets respektive webbplatser, www.stenhusfastigheter.se
och wwwiskatteverket.se.

Om ett aktiebolag har begart uppskov avseende kapitalvinst han-
forliga till avyttrade aktier i MaxFastigheter ska den uppskjutna
kapitalvinsten aterforas till beskattning senast nar erhallna aktier i
Stenhus Fastigheter avyttras, eller upphor att existera. Om detta
bolag redan dgde aktier i Stenhus Fastigheter av samma slag och
sort fére accepterandet av Erbjudandet eller férvarvar sadana
aktier i Stenhus Fastigheter efter accepterandet av Erbjudandet,
tillimpas en sarskild turordning. Aktier i Stenhus Fastigheter ska
anses ha avyttrats i f6ljande ordning.

. Aktier férvérvade fére Erbjudandet.

2. Aktier forvarvade genom Erbjudandet.

3. Aktier forvarvade efter Erbjudandet.

Avyttring av teckningsoptioner i MaxFastigheter
mot aktier i Stenhus Fastigheter

For fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudandet
och darigenom avyttrar teckningsoptioner i MaxFastigheter mot
nya aktier i Stenhus Fastigheter, kommer kapitalvinstbeskattning

att ske.

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sasom kapitalvinster i inkomstslaget
kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital ar 30 procent. Kapital-
vinst respektive kapitalforiust berdknas som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag fér forsaljningsutgifter; och
omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i inkomstdeklarationen.

Omkostnadsbeloppet for teckningsoptioner av samma slag och
sort ldggs samman och berdknas gemensamt med tillimpning
av genomsnittsmetoden. Vid forsaljning av marknadsnoterade
aktier far alternativt schablonmetoden anvandas. Denna metod

1214 procent fér tidigare rikenskapsar.

innebar att omkostnadsbeloppet far bestdmmas till 20 procent
av férsaljningsersattningen efter avdrag for férsaljningsutgifterna.

Kapitalfriust pa marknadsnoterade teckningsoptioner far dras
av fullt ut mot skattepliktig kapitalvinst som uppkommer samma
ar dels pa aktier och teckningsoptioner, dels pa marknadsnote-
rade vardepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar

i vardepappersfonder eller specialfonder som innehéller endast
svenska fordringsratter, sa kallade rantefonder). For kapitalfériust
pa marknadsnoterade teckningsoptioner och andra deldgarratter
som inte dragits av genom namnda kvittningsmajlighet medges
avdrag i inkomstslaget kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pa inkomst av tjanst och ndringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen
ar 30 procent av den del av underskottet som inte Sverstiger

100 000 SEK och 2l procent av det dterstdende underskottet.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Forsaljningsersattningen utgors, vad galler Erbjudandet, av
marknadsvardet av de mottagna aktierna i Stenhus Fastigheter
vid tidpunkten for avyttringen samt eventuell kontant erséttning,
Omkostnadsbeloppet for mottagna aktier i Stenhus Fastigheter
motsvarar marknadsvardet pa avyttrade teckningsoptioner efter
avdrag for eventuell kontant ersattning. Stenhus Fastigheter avser
att géra en begaran till Skatteverket for faststéllande av mark-
nadsvardet av aktier i Stenhus Fastigheter samt teckningsoptio-
ner i MaxFastigheter vid tidpunkten fér avyttring. Information om
vardet kommer att tillhandahéllas pa Stenhus Fastigheters och
Skatteverkets respektive webbplatser, www.stenhusfastigheterse
och wwwi.skatteverket.se.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapi-
talvinster, i inkomstslaget naringsverksamhet med 20,6 procent
for rakenskapsar som pabérias tidigast | januari 2021

Kapitalvinst respektive kapitalforlust pa teckningsoptioner berak-
nas i enlighet med vad som beskrivits ovan for fysiska personer.

Avdrag for avdragsgill kapitalforiust pa teckningsoptioner medges
endast mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier. Kapitalforlust som inte
har kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag
som haft férlusten) och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster
pa aktier och andra vdrdepapper som beskattas som aktier un-
der efterféljande beskattningsar utan begransning i tiden. Om en
kapitalfériust inte kan dras av hos det féretag som gjort forlusten,
far den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och an-
dra vardepapper som beskattas som aktier hos ett annat foretag
i samma koncern, om det foreligger koncernbidragsratt mellan
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foretagen och bada féretagen begér det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft
det om inte nagot av féretagens bokfringsskyldighet upphdr).
Sarskilda skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa féretagskatego-
rier eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag
och livférsakringsforetag.

Forsaljningsersattningen utgors, vad giller Erbjudandet, av
marknadsvardet av de mottagna aktierna i Stenhus Fastigheter
vid tidpunkten f6r avyttringen samt eventuell kontant erséttning,
Ombkostnadsbeloppet f6r mottagna aktier i Stenhus Fastigheter
motsvarar marknadsvardet pa avyttrade teckningsoptioner efter
avdrag for eventuell kontant ersattning. Stenhus Fastigheter avser
att géra en begaran till Skatteverket for faststéllande av mark-
nadsvardet av aktier i Stenhus Fastigheter samt teckningsoptioner

i MaxFastigheter vid tidpunkten for avyttring. Information om
vardet kommer att tillhandahéllas pa Stenhus Fastigheters och
Skatteverkets respektive webbplatser, www.stenhusfastigheter.se
och wwwi.skatteverket.se.

Beskattning av aktiedgare i Stenhus Fastigheter
efter slutférandet av Erbjudandet
Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sdsom rantor, utdelningar och kapital-
vinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital
ar 30 procent. Kapitalvinst respektive kapitalfériust pa marknads-
noterade aktier berdknas i enlighet med vad som beskrivits ovan
under Avyttring av teckningsoptioner i MaxFastigheter mot aktier i
Stenhus Fastigheter — Fysiska personer.

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den
preliminadra skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapi-
talvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget narings-
verksamhet med 20,6 procent for rakenskapsar som pabdrjas
tidigast den | januari 2021.2 Kapitalvinst respektive kapitalforiust
berdknas och kvittas i enlighet med vad som beskrivits ovan
under Avyttring av teckningsoptioner i MaxFastigheter mot aktier i
Stenhus Fastigheter — Aktiebolag.

Aktiedgare som dr begrinsat skattskyldiga i sverige
For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normatt
svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett
svenskt aktiebolag i samband med bland annat inlésen av aktier
och aterkdp av egna aktier genom ett férvarvserbjudande som

2 214 procent for tidigare rakenskapsar.
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har riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av
ett visst slag. Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen reduceras
emellertid generellt sett genom skatteavtal f6r undvikande av
dubbelbeskattning. | Sverige verkstaller normalt Euroclear eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for
kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedsattning
av kdllskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet
forutsatt att Euroclear eller forvaltaren erhallit erforderliga upp-
gifter om den utdelningsberiattigade. Investerare beréttigade till
en reducerad skattesats enligt tillampliga skatteavtal kan begira
aterbetalning fran Skatteverket om kallskatt har innehallits med
en skattesats om 30 procent.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier eller
teckningsoptioner. Aktiedgare kan emellertid bli foremal for
beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel dr dock fysiska personer som ar begransat
skattskyldiga i Sverige f6remal for kapitalvinstbeskattning i Sverige
vid avyttring av aktier eller andra vardepapper som beskattas
som aktier (t.ex. teckningsoptioner), om de vid nagot tillfalle un-
der det kalenderar da avyttringen sker eller under de féregaende
tio kalenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande
vistats i Sverige. Tillampligheten av regeln dr dock i flera fall
begransad genom dubbelbeskattningsavtal.



DEFINITIONER

Foljande definitioner tillimpas genomgaende i detta Prospekt, med undantag fér om sammanhanget krdver annat:

"BTA”

"Ekonomisk uthyrningsgrad”

"Erbjudandet”

"Den Nya Koncernen”

"Historiska Finansiella Informationen”

"Hyresvarde”
"IFRS”
"Koden”

"Koncernen”

"SOL-boende”
"LSS-boende”
"MDSEK”
"MSEK”

"Nasdaq First North”

”Oberoende virderarna”’

"Prospektforordningen”

"Rantetackningsgrad”

"SEK”

“Stenhus Fastigheter” eller "Bolaget”

"Soliditet”
"TSEK”
"Varderingsintyg”

"WAULT”

Bruttoarea

Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal

Ett offentligt uppkopserbjudande avseende samtliga aktier och teckningsoptioner i
MaxFastigheter med de villkor som anges i detta Prospekt

Koncernen med MaxFastigheter som heldgt dotterbolag eller Bolaget med MaxFastigheter som
ett heldgt dotterbolag, sésom sammanhanget kraver

Den reviderade arsredovisningen for rakenskapsaret 2020 och den oreviderade delarsrapport
som avser perioden | januari 202! till och med 3| mars 202|

Summan av avtalade hyror och vardet pa vakanta utrymmen
International Financial Reporting Standards sa som antagits av EU
Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolaget, den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget,
sasom sammanhanget kraver

Bostad med sarskild service enligt Socialtjanstlagen

Bostad med sdrskild service for vuxna enligt Lagen om stéd och service till vissa funktionshindrade
Miljarder SEK

Miljoner SEK

Nasdag First North Growth Market. Den handelsplattform som drivs av Nasdaq Stockholm
Aktiebolag

Newsec Advice AB, Nordier Property Advisors AB och Cushman & Wakefield Sweden AB
Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt
som ska offentliggdras ndr vardepapper erbjuds till allmédnheten eller tas upp till handel pa en
reglerad marknad, inklusive andringar

Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal”
Svenska kronor

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507

Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal”
Tusen SEK

Vérderingsintyg avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogas i Prospektet

Aterstaende viktad genomsnittlig hyreslangd fér Koncernens fastigheter
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