






Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslån per 2022-12-31

Säkerställda
banklån

mkr

Icke 
säkerställda

banklån
mkr

Obligationslån 
mkr

Totalt
mkr

Genomsnittlig
ränta

%
Andel

%

< 1 år 1 882 608 199  1 689 5,05 20

1–2 år 1 944 – 297  2 241 4,55 27

2–3 år 2 815 – – 2 815 4,04 34

3–4 år 715 – – 715 4,57 9

4–5 år 132 – – 132 4,21 2

> 5 år 714 – – 714 2,92 9

Summa/genomsnitt 7 203 608 496  8 306 4,33 100

Räntebindningsstruktur bank- och obligationslån per 2022-12-31

Kapital
mkr

Derivat 
mkr

Netto-
belopp

mkr

Genomsnittlig
ränta

%
Andel

%

< 1 år 8 073 -1 917 6 156 5,00 74

1–2 år – 228 228 0,15 3

2–3 år 88 1 074 1 161 1,12 14

3–4 år 20 115 135 0,66 2

4–5 år – 250 250 2,81 3

> 5 år 125 250 375 3,47 5

Summa/genomsnitt 8 306 – 8 306 4,12 100

1 Utöver kreditförfall om 1 689 mkr < 1 år redovisar Bolaget i balansräkningen även kortfristig del av långfristig finansiering om 168 mkr under kortfristiga räntebärande skulder.

Eget kapital och skulder
 Räntebärande skulder (8 306 mkr) 54%
 Aktiekapital (371 mkr) 2%
 Fritt eget kapital (5 754 mkr) 37%
 Övriga skulder (615 mkr) 4%
 Uppskjuten skatt (266 mkr) 2 %
 Minoritsintressen (45 mkr) 0 %

Räntebärande finansiering
 Säkerställda banklån (7 203 mkr) 87%
 Icke-säkerställda banklån (608 mkr) 7%
 Obligationslån (493mkr) 6% 8,3

Mdr
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Kapitalbindning
Per rapportperiodens slut uppgick den genomsnittli-
ga kapitalbindningstiden för Bolagets räntebärande 
finansiering till 3,53 år. Detta är i linje med Stenhus 
finanspolicy som stipulerar att den genomsnittliga 
kapitalbindningstiden inte ska understiga 2,50 år.

Lån som förfaller inom tolv månader uppgick till 
1 689 miljoner kronor, varav brygglån utgjorde 564 
miljoner kronor och obligationslån 199 miljoner kronor. 
Under kvartalet genomförda refinansieringar och 
nyupplåningar har bidragit till att minska andelen lån 
som förfaller inom tolv månader från 26 procent till 20 
procent av total räntebärande skuld.

Brygglån och obligationer förväntas refinansieras 
med en kombination av eget kapital och säkerställda 
banklån. Det egna kapitalet förväntas komma från 
operativt kassaflöde, realisering av projektvinster 
samt fastighetsförsäljningar.

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslån
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Räntebindning
Stenhus hanterar ränterisken med fasträntelån 
och ränteswappar. Säkrad volym med ränteswappar 
uppgick per rapportperiodens slut till 1 917 miljoner 
kronor och fasträntelån uppgick till 542 miljoner kro-
nor. Ränteswapparna värderas till verkligt värde över 
resultaträkningen. Per 31 december uppgick totalt 
verkligt värde på ränteswappar till 98 miljoner kronor.

Genomsnittlig räntebindningstid inkl effekt av ränte-
derivat uppgick per rapportdatum till 1,10 år. Bolagets 
räntestrategi är att varje kvartal uppta nya ränteswap-
par i syfte att upprätthålla en genomsnittlig ränte-
bindningstid om 1,5 år och som aldrig understiger 1,0 
år. Under det fjärde kvartalet upptogs två nya rän-

teswappar med ett nominellt belopp om 250 mkr 
vardera på löptiderna 4 och 5 år. Bolagets förfal-
lostruktur av kapital och ränta inklusive effekt av rän-
teswappar framgår av tabellen ovan.

Genomsnittlig låneränta
Skuldportföljens genomsnittliga ränta inklusive rän-
teswappar, byggkreditiv och kreditfaciliteter uppgick 
vid periodens utgång till 4,12 procent. Denna basera-
de sig på en genomsnittlig STIBOR 3M om 2,18 pro-
cent.

Finansiella riktlinjer 
I syfte att säkerställa en sund och väl riskavvägd fi-
nansiering, stipulerar Stenhus finanspolicy ett antal 
begränsningar kopplat till nettobelåningsgrad, solidi-
tet, räntetäckningsgrad och kapitalbindning. Per 31 
december 2022 ligger utfallet gällande samtliga 
nyckeltal inom ramen för de finansiella begränsning-
arna enligt Bolagets finanspolicy. 

Banklånen är upptagna mot sedvanliga säkerheter 
såsom bland annat pant i fastigheter, pant över aktier 
och i förekommande fall borgensåtaganden från 
moderbolaget. Avtalen kan även innehålla informa-
tions- och finansiella åtaganden (s.k. kovenanter). De 
finansiella kovenanterna innebär restriktioner kring 
belåningsgrad, räntetäckningsgrad och soliditet. 
Efterlevnaden av Bolagets generella finanspolicy och 
lånefaciliteternas kovenanter övervakas löpande och 
rapporteras till styrelsen på kvartalsbasis. De finan-
siella riskbegränsningarna enligt finanspolicyn jämte 
faktiskt utfall per rapportperiodens slut presenteras 
nedan. 

Samtliga kovenanter var per 31 december uppfyllda.

Nyckeltal finansiell risk

Mål 2022
31 dec

Nettobelåningsgraden ska långsiktigt  
understiga 55% över tid 54,8

Räntetäckningsgraden  
ska överstiga 2,25 gånger 2,58

Soliditeten ska överstiga 35% 40,7

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid
ska över tid uppgå till minst 2,5 år 3,53
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Totalt fanns 370 628 606 (248 980 323) aktier ute-
stående före utspädning per 31 december 2022. 

Förvaltningsresultatet per vägt genomsnittligt antal 
aktier före utspädning uppgick till 0,99 (0,75) kronor. 
Resultat per vägt genomsnittligt antal aktier före 
utspädning uppgick till 0,68 (4,19) kronor per aktie. 

Beslut om optionsprogram
Årsstämman den 27 maj 2021 beslutade om ett op-
tionsprogram riktat till personer i Bolagets lednings-
grupp och andra anställda i Bolaget. Optionspro-
grammet omfattar högst 1 000 000 
teckningsoptioner. Deltagarna erbjöds att förvärva 
teckningsoptionerna på marknadsmässiga villkor och 
med rätt att under perioden från och med den 1 juni 
2024 till och med den 30 juni 2024 för en (1) teck-
ningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, för en 
teckningskurs som motsvarar 150 procent av genom-
snittet av aktiens volymviktade senaste betalkurs 
under de trettio (30) handelsdagar som föregår års-
stämman, dock lägst ett belopp motsvarande aktiens 
kvotvärde. 

Extrastämman den 26 oktober 2022 beslutade om ett 
ytterligare optionsprogram riktat till personer i Bola-
gets ledningsgrupp och andra anställda i Bolaget, 
samt i nytillkomna bolag i koncernen. Optionspro-
grammet omfattar högst 3 000 000 teckningsoptio-
ner. Teckningsoptionerna överlåtes vederlagsfritt till 
ett dotterbolag till Bolaget, Stenhus TEOP AB, med 
rätt och skyldighet för dotterbolaget att överlåta 
teckningsoptionerna till Bolagets samtliga anställda. 
Deltagarna kommer att erbjudas förvärva teck-
ningsoptionerna på marknadsmässiga villkor och äger 
rätt att under perioden från och med den 1 november 
2025 till och med den 30 november 2025 för en (1) 

teckningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, för en 
teckningskurs som motsvarar 130 procent av genom-
snittet av den för varje handelsdag noterade volym-
viktade betalkursen för Bolagets aktie under den 
period om fyra veckor som föregår den extra bolags-
stämman, dock lägst ett belopp motsvarande aktiens 
kvotvärde. Teckningsoptionerna omfattas av sedvan-
liga omräkningsvillkor.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer 
Bolagets aktiekapital att öka med 3 000 000 kronor 
genom utgivande av 3 000 000 aktier, var och en med 
kvotvärde om 1 krona, dock med förbehåll för den 
höjning som kan föranledas av att omräkning enligt 
optionsvillkoren kan komma att ske till följd av emis-
sioner, m.m. 

Vid fullt utnyttjande var utspädningseffekten av de 
nya aktierna motsvarande cirka 1,1 procent av totalt 
antal utelöpande aktier och röster i Bolaget per 2022-
12-31. 

Aktien efter utspädning
Totalt fanns vid periodens utgång 371 223 606
 (256 676 311) aktier efter utspädning utestående per 
31 december 2022. 

Förvaltningsresultatet per vägt genomsnittligt antal 
aktier efter utspädning uppgick till 0,99 (0,75) kronor. 
Resultat per vägt genomsnittligt antal aktier efter 
utspädning uppgick till 0,68 (4,18) kronor per aktie.

Aktien och ägarna

Största aktieägare per 2022-12-31

Ägare Antal aktier Procent

Sterner Stenhus Holding AB 90 301 378 24,4

Fastighets AB Balder 69 041 556 18,6

Investment AB Öresund 23 500 000 6,3

Länsförsäkringar Fonder 23 194 157 6,3

FastPartner AB 10 359 254 2,8

PriorNilsson Fonder 9 661 416 2,6

Creades AB 9 375 000 2,5

Nötudden Fastigheter Holding AB 9 295 244 2,5

Conny Ryk 8 617 308 2,3

Danske Invest Sverige Småbolag 7 675 000 2,1

Summa 10 största ägarna 261 020 313 70,4

Övriga aktieägare 109 608 293 29,6

Summa 370 628 606 100,0
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Resultat- samt kassaflödesposter avser perioden 
1 januari-31 december 2022 med jämförelsetal 1 janu-
ari-31 december 2021. Balansposternas belopp avser 
ställningen vid periodens utgång.

Bolaget har under perioden befunnit sig i en expansiv 
fas och antalet fastigheter har ökat med netto 64 
fastigheter. Detta avspeglas i företagets intäkter, 
kostnader och resultat jämfört med samma period 
föregående år.

Intäkter 
Koncernens hyresintäkter uppgick till 712,4 (283,6) 
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska 
uthyrningsgraden uppgick till 95,8 (95,1) procent och 
hyresdurationen uppgick till 6,2 (6,4) år. I genomsnitt 
var cirka 95 procent av bashyresvolymen till 100 pro-
cent indexerade enligt KPI.

Kostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 180,6 (58,9) miljo-
ner kronor och merparten av driftkostnaderna för 
uthyrda ytor debiteras på hyresgäst. Fastighetskost-
naderna har ökat till följd av den kraftiga prisutveck-
lingen för el och uppvärmning samt på grund av ökade 
kostnader för fastighetsskatt efter nya taxeringsbe-
slut. De centrala administrations kostnaderna uppgick 
till 52,7 (30,3) miljoner kronor. Del av denna ökning 
hänförs till kostnader av engångskaraktär till följd av 
samgåendet med Randviken, varför kostnaden för 
central administration framöver väntas vara lägre 
givet oförändrad organisation.

Finansnetto uppgick till -194,4 (-52,3) miljoner kronor. 
Inom denna post redovisas i enlighet med IFRS 16 
även räntekostnader för leasing avtal inkluderande 
tomträtt samt leasingbilar, dessa uppgick till -4,6 
(-2,1) miljoner kronor under perioden. Leasingskulden 
uppgår till 187,1 (134,4) miljoner kronor.

Den genomsnittliga räntenivån uppgick till 4,12 (2,49) 
procent. Nettobelåningsgraden på fastigheterna var 
54,8 (45,5) procent. Soliditeten var 40,7 (49,4) pro-
cent och räntetäckningsgraden var 2,58 (3,68) gång-
er vilket väl överträffar de finansiella långsiktiga må-
len.

Driftöverskott och förvaltningsresultat
Driftöverskottet uppgick under perioden till 531,8 

(224,8) miljoner kronor. Förvaltningsresultatet upp-
gick för perioden till 311,0 (142,1) miljoner kronor, 
motsvarande 0,99 (0,75) kr per aktie efter utspäd-
ning.

Resultat från intresseföretag
Bolaget redovisade intäkter från intresseföretag om 
26,3 (-) miljoner kronor. Intresseföretagen består av 
Krona Public Real Estate AB och Backaheden Fastig-
hets AB. Ett Impairment test har genomförts i enlighet 
med föreskrifterna i IAS 36 och bedömningen är att 
kassaflödet från utdelningen ger att Stenhus kan 
försvara värdet på de uppbokade andelarna.

Övriga externa resultatposter
Omstruktureringskostnader uppgick till -4,5 (-7,0) 
miljoner kronor och avsåg organisatoriska omstruktu-
reringar i samband med förvärvet av Randviken. 

Värdeförändringar
Värdeförändringar på fastigheter uppgick under peri-
oden till -39,7 (899,1) miljoner kronor, varav orealise-
rade uppgick till -20,5 (897,1) miljoner kronor. Den 
orealiserade värdeförändringen uppgick till -0,1 (14,3) 
procent. Nyförhyrningar/omförhandlingar har ökat 
fastigheternas värden  med cirka 82 miljoner kronor. 
Dock har antaganden om höjda avkastningskrav lett 
till en minskning av fastigheternas värden med cirka 
-102,5 miljoner kronor. Den orealiserade värdeföränd-
ringen var -0,1 (14,3) procent. 

Värdeförändringar på finansiella placeringar uppgår 
till 80,7 (4,6) miljoner kronor varav 51,1 (4,6) miljoner 
kronor avser derivat och 32,0 (0) miljoner är hänförli-
ga till Halmslätten bestående av utdelning samt reali-
serat resultat vid inlösenförfarande av aktier i 
Halmslätten. I övrigt avser -2,4 (0) miljoner realiserat 
resultat från det syntetiska återköpsprogrammet.  

Skatt
Redovisad skatt uppgick till -100,9 ( -214,4) miljoner 
kronor, varav -27,9 (-10,0) miljoner kronor var aktuell 
skatt. Den redovisade skatten i relation till resultat 
före skatt uppgick för perioden till 29,0 (21,1) procent. 
Både aktuell skatt och uppskjuten skatt har beräknats 
utifrån en nominell skattesats om 20,6 procent. Att 
den redovisade skatten överstiger 20,6 procent av 
resultat före skatt hänförs främst till ej avdragsgilla 
räntor samt effekten av att det ej redovisas någon 

Intäkter, kostnader, resultat och  
kassaflöde för perioden
Bolagets resultat för perioden uppgick till 246,6 (801,3) miljoner kronor efter skatt. Hyresdura
tionen uppgick till 6,2 (6,4) år. Nettokassaflödet uppgick till 39,5 (117,7)  miljoner kronor.
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Koncernens resultat i sammandrag, mkr 

2022 
okt-
dec

2021 
okt-
dec

2022 
jan- 
dec

2021 
jan- 
dec

2020 
4 sept- 

dec

Hyresintäkter 235,3 110,1 712,4 283,6 20,7

Förvaltningskostnader1 -84,5 -37,9 -233,3 -89,2 -7,1

Resultat från intresseföretag 6,0 – 26,3 – –

Finansnetto -76,5 -22,0 -194,4 -52,3 -3,8

Noteringskostnader – – – – -3,3

Omstruktureringskostnader – – -4,5 -7,0 –

Kostnader förtidslösen lån – – – -23,3 –

Värdeförändringar  
förvaltningsfastigheter -306,2 206,8 -39,7 899,1 76,2

Värdeförändringar  
finansiella instrument -2,7 3,9 80,7 4,6 –

Skatt -42,2 -56,2 -100,9 -214,4 -10,7

Resultat -270,8 204,7 246,6 801,3 72,0

1 I förvaltningskostnader ingår fastighetskostnader samt centrala omkostnader. 

uppskjuten skattefordran om skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga värde och skattemässiga värde 
understiger de förvärvade temporära skillnaderna 
hänförliga till genomförda tillgångsförvärv. 

Att aktuell skatt har uppkommit i perioden är till följd 
av att befintliga underskottsavdrag har varit inlåsta 
och därmed inte kunnat nyttjas inom hela Stenhus 
Fastigheter. Kvarvarande underskottsavdrag har 
beräknats till 167,8 (96,7) miljoner kronor, vilket mot-
svarar en skatteeffekt om 34,6 (19,9) miljoner kronor. 
Skatteeffekten för kvarvarande underskottsavdrag 
har för perioden nettoredovisats under uppskjutna 
skatteskulder.

Fastigheternas verkliga värde översteg dess skatte-
mässiga värde med 8 241,6 (3 712,5) miljoner kronor, 
varav 6 924,0 (2 617,6) miljoner kronor avsåg tempo-
rära skillnader vid tillgångsförvärv för vilka uppskjuten 
skatt ej redovisats. Uppskjuten skatteskuld har redo-
visats på nettot på dessa poster, 1 317,6 (1 094,9) 
miljoner kronor, motsvarande 271,4 (225,5) miljoner 
kronor.

Vidare fanns uppskjuten skatt hänförlig till eliminering 
av obeskattade reserver om 9,2 (7,1) miljoner kronor 
och uppskjuten skatteskuld hänförlig till finansiella 
instrument vilken uppgick till 20,3 (1,0) miljoner kro-
nor.

Inom koncernen finns inga pågående skattetvister.

Resultat efter skatt
Resultatet efter skatt uppgick till 246,6 (801,3) miljo-
ner kronor, motsvarande 0,68 (4,18) kr per aktie efter 
utspädning.

Moderbolag
Moderbolaget äger inga fastigheter. Moder bolaget 
utför endast tjänster koncerninternt. Intäkterna upp-
gick till 61,5 (34,3) miljoner kronor. Det fanns 33 (6) 
anställda i moderbolaget. Resultatet uppgick till -10,2 
(-0,8) miljoner kronor. 

Moderbolaget ägde aktier i dotterbolag för 192,0 
(186,6) miljoner kronor och hade en koncern intern 
nettofordran på 4 581,2 (2 717,9) miljoner kronor. 
Andelar i intressebolag uppgick till 261,3 (-) miljoner 
kronor och långfristiga finansiella placeringar uppgick 
till - (110,5) miljoner kronor.  Övriga fordringar uppgick 
till 3,9 (229,7) miljoner kronor och likvida medel till 
46,2 (28,2) miljoner kronor. Det egna kapitalet upp-
gick till 4 549,2 (3 264,7) miljoner kronor. Räntebä-
rande skulder uppgick till 563,6 (-). Övriga skulder 
uppgick per 31 december till 26,6 (8,3) miljoner kro-
nor.
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Likvida medel vid  
periodens ingång: 

333,9

Likvida medel vid  
periodens utgång: 

294,4

Koncernens kassaflöde i sammandrag, mkr

Aktieägartillskott: –

Löpande verksamhet: 292,9

Upptagna lån: 3 628,2

Nyemisson: 220,8

Amortering och övrig finansieringsverksamhet -3 399,3

Investeringar: -782,1

Kassaflöde
Kassaflödet från den löpande verksamheten uppgick 
till 292,9 (138,8) miljoner kronor. Ökningen är främst 
hänförlig till ökat driftöverskott som en följd av större 
fastighetsbestånd. 

Kassaflödet från investeringsverksamheten uppgick 
till -782,1 (-1 346,2) miljoner kronor. Förvärv av fastig-
heter via dotterbolag uppgick till -1 176,1 (-955,3) 
miljoner kronor varav värdet på de förvärvade fastig-
heterna uppgick till -7 618,2 (-4 278,2) miljoner kro-
nor, se tabell Förvärv av dotterbolag. Försäljning av 
fastigheter via dotterbolag uppgick till 953,7 (83,2) 
miljoner kronor varav värdet på de sålda fastigheterna 
uppgick till 961,8 (84,9) miljoner kronor, se tabell 
Försäljning av dotterbolag. Fastighetsförvärv och 
investeringar i befintligt bestånd uppgick till - (-279,8) 
respektive -474,2 (-162 ,2) miljoner kronor. 

Övriga större investeringar avsåg förvärven av intres-
seföretagen Backaheden Fastighets AB och Krona 
Public Real Estate AB till ett belopp av -261,3 (-) mil-
joner kronor. Investeringar i finansiella tillgångar av-
såg förvärvet av Halmslätten till ett belopp av -121,7 
(-32,4) med avdrag för emissionsdel 63,6 (-) miljoner 
kronor. Utdelning från finansiella tillgångar om 114,2 
(-) miljoner kronor avsåg utdelning från Halmslätten. 
Avyttring av finansiella tillgångar om 123,5 (0,5) miljo-
ner kronor varav majoriteten hänförs till inlösenförfa-
randet av Halmslätten. 

Kassaflödet från finansieringsverksamheten uppgick 
till 449,8 (1 089,7) varav upptagna lån uppgår till 
3 628,2 (1 693,6) och amorteringar har skett med 
-3 327,0 (-823,0) miljoner kronor. Nyemission uppgick 
till 220,8 (449,5) miljoner kronor och övriga finansiella 
poster uppgick till -72,2 (-230,4) miljoner kronor. 
Periodens kassaflöde uppgick till -39,5 (-117,7) miljo-
ner kronor.

Förvärv av dotterbolag, tkr

2022 jan-dec 2021 jan- dec

Förvärv av förvaltningsfastigheter -7 618 248 -4 278 170

Apportemission 1 960 852 1 231 688

Övertagnade av räntebärande skulder 4 403 806 2 031 764

Övertagande av övriga tillgångar -132 906 -101 464

Övertagande av övriga Skulder 210 445 160 857

Kassaflöde påverkande -1 176 051 -955 325

Försäljning av dotterbolag, tkr

2022 jan-dec 2021 jan-dec

Försäljning av förvaltningsfastigheter 961 756 84 873

Överlåtande av övriga tillgångar 2 752 864

Överlåtande av övriga skulder -10 807 -2 509

Kassaflöde påverkande 953 701 83 228
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Botkyrka Samariten 1 Segment: Offentliga fastigheter  Region: Stockholm  Uthyrningsbar yta: 21 912 kvm.  
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Finansiell information
Koncernens resultaträkning

Belopp i tkr

2022 
okt- 
dec

2021 
okt- 
dec

2022 
jan- 
dec

2021 
jan- 
dec

Hyresintäkter 235 341 110 119 712 402 283 643

Fastighetskostnader -67 103 -23 840 -180 578 -58 864

Driftöverskott 168 238 86 279 531 824 224 779

Centrala administrationskostnader -17 412 -14 082 -52 683 -30 319

Resultat från intresseföretag 6 038 – 26 328 –

Finansnetto -76 534 -22 020 -194 423 -52 348

Förvaltningsresultat 80 330 50 177 311 046 142 112

Omstruktureringskostnader – – -4 500 -7 000

Kostnader förtidslösen lån – – – -23 250

Värdeförändringar förvaltningsfastigheter -306 233 206 797 -39 748 899 122

Värdeförändringar av finansiella instrument -2 671 3 865 80 720 4 637

Resultat före skatt -228 574 260 839 347 518 1 015 621

Skatt -42 222 -56 173 -100 942 -214 367

Periodens/Årets resultat -270 796 204 666 246 576 801 254

Hänförligt till:

Moderbolagets aktieägare -289 604 196 147 212 488 792 049

Innehav utan bestämmande inflytande 18 808 8 519 34 088 9 205

Data per aktie

Årets resultat -289 604 196 147 212 488 792 049

Viktat genomsnittligt antal aktier före utspädning, tusental 370 436 247 208 313 481 189 159

Resultat per viktat genomsnittligt 
antal aktier före utspädning, kr -0,78 0,79 0,68 4,19

Resultat per viktat genomsnittligt antal 
aktier efter utspädning, kr -0,78 0,79 0,68 4,18

Rapport över koncernens totalresultat

Belopp i tkr

2022 
okt- 
dec

2021 
okt- 
dec

2022 
jan- 
dec

2021 
jan- 
dec

Periodens/Årets resultat -270 796 204 666 246 576 801 254

Övrigt totalresultat – – – –

Periodens/Årets totalresultat -270 796 204 666 246 576 801 254

Hänförligt till:

Moderbolagets aktieägare -289 604 196 147 212 488 792 049

Innehav utan bestämmande inflytande 18 808 8 519 34 088 9 205
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Koncernens balansräkning

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Tillgångar

Förvaltningsfastigheter 14 259 215 7 168 448

Tomträtter och övriga nyttjanderättstillgångar 187 101 134 359

Immateriella anläggningstillgångar 3 524 –

Övriga materiella anläggningstillgångar 1 079 540

Andelar i intresseföretag 277 808 –

Finansiella placeringar – 110 483

Derivat 98 237 4 664

Summa anläggningstillgångar 14 826 964 7 418 494

Skattefordringar – 13 117

Kundfordringar 15 512 6 112

Tecknat men ej inbetalt kapital – 222 500

Finansiella placeringar 49 143 – 

Övriga fordringar 97 924 59 986

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 73 401 16 638

Likvida medel 294 414 333 869

Summa omsättningstillgångar 530 394 652 222

Summa tillgångar 15 357 358 8 070 716

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital 

Aktiekapital 370 629 248 980

Pågående nyemission – 222 500

Övrigt tillskjutet kapital 4 922 274 2 798 669

Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 831 671 633 981

Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare 6 124 574 3 904 130

Innehav utan bestämmande inflytande 45 174 13 554

Summa eget kapital 6 169 748 3 917 684

Skulder

Långfristiga räntebärande skulder 6 449 679 2 201 920

Långfristig leasingskuld 187 101 134 359

Uppskjutna skatteskulder 266 316 213 746

Summa långfristiga skulder 6 903 096 2 550 025

Kortfristiga räntebärande skulder 1 856 796 1 394 846

Leverantörsskulder 115 584 28 742

Skatteskulder 37 662 26 972

Övriga skulder 66 094 38 743

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 208 378 113 704

Summa kortfristiga skulder 2 284 514 1 603 007

Summa skulder 9 187 610 4 153 032

Summa eget kapital och skulder 15 357 358 8 070 716
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                                                                                       Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare

    Balanserade
    vinstmedel  Innehav
   Övrigt inklusive  utan best-  
 Aktie- Pågående tillskjutet periodens-     ämmande Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital totalresultat Summa inflytande kapital

 

Ingående eget kapital 
2022-01-01 248 980 222 500 2 798 669 633 981 3 904 130 13 554 3 917 684

Årets totalresultat       

Årets resultat    212 488 212 488 34 088 246 576

Årets totalresultat    212 488 212 488 34 088 246 576

Nyemission 114 563  1 909 9141  2 024 477  2 024 477

Avslutad pågående nyemission 7 086 -222 500 215 414  –  –

Emissionskostnader   -1 710  -1 710  -1 710

Inlösen av teckningsoptioner   -13  -13  -13

Förvärvade minoritetsandelar      29 956 29 956

Transaktion med 
minoritetsandelsägare    -14 798 -14 798 -32 424 -47 222

Utgående eget kapital 
2022-12-31 370 629 – 4 922 274 831 671 6 124 574 45 174 6 169 748 

   

1 I posten ingår IFRS 2-effekten vid förvärv av tillgångar om ett belopp på 728 013 tkr.

   Koncernens förändring i eget kapital      
 
                                                                                       Eget kapital hänförligt till moderbolagets aktieägare

    Balanserade
    vinstmedel  Innehav
   Övrigt inklusive  utan best-  
 Aktie- Pågående tillskjutet periodens-     ämmande Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital totalresultat Summa inflytande kapital

 

Ingående eget kapital 
2021-01-01 130 253 – 1 158 161 72 043 1 360 457 – 1 360 457

Årets totalresultat       

Årets resultat    792 049 792 049 9 205 801 254

Årets totalresultat    792 049 792 049 9 205 801 254

Nyemission 118 727 222 500 1 641 026  1 982 253  1 982 253

Emissionskostnader   -1 059  -1 059  -1 059

Aktieägartillskott       588 588

Utgivande av teckningsoptioner   541  541  541

Förvärvade minoritetsandelar      4 662 4 662

Inlösen av hybridobligation    -230 111 -230 111 -901 -231 012

Utgående eget kapital 
2021-21-31 248 980 222 500 2 798 669 633 981 3 904 130 13 554 3 917 684 
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Koncernens kassaflödesanalys

Belopp i tkr

2022 
okt- 
dec

2021 
okt- 
dec

2022 
jan- 
dec

2021 
jan- 
dec

Den löpande verksamheten

Resultat före skatt -228 574 260 839 347 518 1 015 621

Justering för poster som inte ingår i 
kassaflödet 307 898 -210 598 -52 579 -903 688

79 324 50 241 294 939 111 933

Betald inkomstskatt 11 358 -615 -3 895 -6 533

Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före förändringar av rörelsekapital 90 682 49 626 291 044 105 400

Ökning (-)/Minskning(+) av rörelsefordringar 
exkl omklassificeringar och kundförlust mm -34 554 -137 226 -36 964 -110 673

Ökning (+)/Minskning(-) av rörelseskulder 
exkl omklssificeringar 27 059 99 367 38 819 144 105

Kassaflöde från den löpande verksamheten 83 187 11 767 292 899 138 832

Investeringsverksamheten

Förvärv av dotterbolag -261 606 -138 111 -1 176 051 -955 325 

Försäljning av dotterbolag 176 375 – 953 701 83 228

Förvärv av immateriella anläggingstillgångar -3 524 – -3 524 –

Förvärv av materiella anläggingstillgångar -1 018 -319 -1 034 -319

Försäljning av materiella anläggningstillgångar – – 500 69

Förvärv av förvaltningsfastigheter – -28 088 – -279 787

Investeringar i 
förvaltningsfastigheter -219 565 -71 509 -474 022 -162 242

Investeringar i intresseföretag – – -261 304 –

Investeringar i finansiella tillgångar – -32 418 -58 069 -32 418

Utdelning från finansiella tillgångar – – 114 227 –

Avyttring av finansiella tillgångar – 584 123 470 584

Kassaflöde från investeringsverksamheten -309 338 -269 861 -782 106 -1 346 210

Finansieringsverksamheten

Nyemission -53 11 220 790 449 481

Erhållna aktieägartillskott – 588 – 588

Transaktion med minoritetsandelsägare -18 272 – -47 222 –

Upptagna lån 1 070 330 1 027 634 3 628 192 1 693 602

Amortering av lån -862 850 -619 517 -3 326 995 -822 994

Inlösen personaloptioner – – -13 –

Inlösen hybridobligation – – – -231 012

Syntetiskt återköpsprogram 15 000 – -25 000 –

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 204 155 408 716 449 752 1 089 665

Periodens/Årets kassaflöde -21 996 150 622 -39 455 -117 713

Likvida medel ingående balans 316 410 183 247 333 869 451 582

Likvida medel utgående balans 294 414 333 869 294 414 333 869
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   Moderbolagets resultaträkning      

     2022  2021
     jan- jan-
Belopp i tkr     dec dec

Nettoomsättning     61 535 34 325

Övriga externa kostnader     -42 339 -34 500

Avskrivningar av materiella och immateriella anläggningstillgångar    -414 -13

Personalkostnader     -31 884 -7 961

Rörelseresultat     -13 102 -8 149

      

Ränteintäkter och liknande resultatposter      

Resultat från andelar i koncernföretag     -22 900 -100

Resultat från andelar i intresseföretag     10 019 –

Resultat från övriga värdepapper och fordringar som är anläggningstillgångar    29 664 –

Ränteintäkter och liknande resultatposter     9 405 2 848

Räntekostnader och liknande resultatposter     -19 029 -4

Resultat efter finansiella poster     -5 943 -5 405

      

Resultat före skatt     -5 943 -5 405

      

Skatt på årets resultat     -4 304 4 622

Periodens/Årets resultat     -10 247 -783 
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Moderbolagets balansräkning

Belopp i tkr 2022-12-31 2021-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i koncernföretag 191 993 186 568

Andelar i intressebolag 261 304 –

Immateriella anläggningstillgångar 3 524 –

Materiella anläggningstillgångar 691 –

Finansiella placeringar  – 110 483

Fordringar hos koncernföretag 4 555 302 2 690 089

Nyttjanderättstillgångar 1 377 220

Uppskjutna skattefordringar 318 4 622

5 014 509 2 991 982

5 014 509 2 991 982

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 214 7

Tecknat men ej inbetalt kapital – 222 500

Finansiella placeringar 49 143 –

Fordringar hos koncernföretag 25 912 28 095

Övriga fordringar 1 976

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 3 401 1 547

78 671 253 125

Kassa och bank 46 242 28 201

46 242 28 201

Summa tillgångar 5 139 422 3 273 308

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 370 629 248 980

370 629 248 980

Pågående nyemission

Aktiekapital – 7 086

Överkursfond – 215 414

– 222 500

Fritt eget kapital

Överkursfond 4 192 213 2 796 608

Balanserat resultat -3 420 -2 637

Årets resultat -10 247 -783 

4 178 546 2 793 188

Summa eget kapital 4 549 175 3 264 668

Kortfristiga skulder

Räntebärande skulder 563  599 –

Leasingskuld 1 377 220

Leverantörskulder 5 884 4 844

Skulder till koncernföretag 42 300

Övriga kortfristiga skulder 7 570 1 776

Upplupna kostnader och förutbetalade intäkter 11 775 1 500

590 247 8 640

Summa eget kapital och skulder 5 139 422 3 273 308
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   Moderbolagets förändring i eget kapital      

         Bundet eget kapital   Fritt eget kapital  
  

 Aktie- Pågående Överkurs- Balanserat- Årets totala   Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital

 

Ingående eget kapital 2021-01-01 130 253 – 1 155 761 2 400 -5 037 1 283 377

Omföring av föregående års resultat    -5 037 5 037

Årets totalresultat       

Årets resultat     -783 -783

Årets totalresultat     -783 -783

Nyemission 118 727 222 500 1 641 026   1 982 253

Emissionskostnader   -1 059   -1 059

Utgivande av teckningsoptioner   880   880

Utgående eget kapital 2021-12-31 248 980 222 500 2 796 608 -2 637 -783 3 264 668

 

         

         Bundet eget kapital   Fritt eget kapital  
  

 Aktie- Pågående Överkurs- Balanserat- Årets totala    Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital

 

Ingående eget kapital 2022-01-01 248 980 222 500 2 796 608 -2 637 -783 3 264 668

Omföring av föregående års resultat    -783 783

Årets totalresultat       

Årets resultat     -10 247 -10 247

Årets totalresultat     -10 247 -10 247

Nyemission 114 563  1 181 901   1 296 464

Avslutad pågende nyemssion 7 086 -222 500 215 414   –

Emissionskostnader   -1 710   -1 710

Utgående eget kapital 2022-12-31 370 629 – 4 192 213 -3 420 -10 247 4 549 175
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Belopp i tkr om inget annat anges.

Företagsinformation
Koncernredovisningen avseende räkenskapsåret 
2022-01-01 – 2022-12-31 för Stenhus Fastigheter i 
Norden AB (publ) (”Koncernen”, ”Bolaget”), har upp-
rättats av VD och styrelsen. Moderbolaget är ett 
svenskt aktiebolag med säte i Stockholm, Sverige. 
Bolaget bildades 2020-09-04 och äger och förvaltar 
fastigheter, direkt eller indirekt genom bolag, samt 
bedriver därmed förenlig verksamhet. 

Allmänna redovisningsprinciper
Denna delårsrapport i sammandrag för koncernen har 
upprättats i enlighet med IAS 34 Delårsrapportering 
samt tillämpliga bestämmelser i årsredovisningslagen. 
Tillämpade redovisnings- och värderingsprinciper har 
varit oförändrade jämfört med årsredovisningen.

Delårsrapporten för moderbolaget har upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och Rådet för 
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 
2 Redovisning för juridiska personer. Moderföretaget 
tillämpar samma redovisningsprinciper som koncernen 
med de undantag och tillägg som anges i RFR 2. För 
övrig information om redovisningsprinciper rekom-
menderas koncernens årsredovisning för 2021 som 
finns tillgänglig på Stenhus Fastigheters hemsida.

Kassaflödesanalys
Från och med Q2 2022 har Stenhus ändrat sitt pre-
sentationsformat av kassaflödesanalysen till nettore-
dovisning vid förvärv genom bolagstransaktioner. 
Tidigare visades bruttoförändringen i kassaflödesa-
nalysen vilket speglade förändringarna i balanspos-
terna. Denna ändring bidrar till att enskilda poster har 
förändrats i kassaflödesanalysen men kassaflödena 
för varje period är oförändrade. I tabell nedan framgår 
effekterna på justeringen. 

Övriga upplysningar 

Verksamhet, belopp i tkr

okt-dec 2021 Tidigare Omarbetad Skillnad

Löpande 42 858 11 767 -31 091

Investering -386 727 -269 861 116 866

Finansiering 494 491 408 716 -85 775

Kassaflöde 150 622 150 622 0

jan-dec 2021

Löpande 192 861 138 832 -54 029

Investering -4 746 419 -1 346 210 3 400 209

Finansiering 4 435 845 1 089 665 -3 346 180

Kassaflöde -117 713 -117 713 0
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Resultat och balansposter per segment

2022
jan-dec
tkr Offentlig

Lager/
lätt industri/

logistik

Sällanköps-/
dagligvaru-

handel Kontor

Koncerngemen-
samma poster

& elimineringar
Koncernen

totalt

Hyresintäkter 117 939 313 732 210 098 70 633 – 712 402

Resultat från intresseföretag – – – 26 328 26 328

Förvaltningsresultat 49 918 132 326 83 713 18 761 26 328 311 046

Orealiserade värdeförändringar 60 367 14 885 -58 314 -37 426 – -20 488

Realiserade värdeförändringar 5 682 -8 652 – -16 290 – -19 260

Värdeförändringar av finansiella 
instrument  – – – – 80 720 80 720

Resultat före skatt 115 967 138 559 25 399 -34 955 102 5481 347 518

Förvaltningsfastigheter 2 907 3402 6 305 887 3 043 780 2 002 208 – 14 259 215

Räntebärande skulder 1 350 658 3 044 067 1 745 244 1 063 080 1 103 426 8 306 475

Förvärv 1 799 438 3 619 542 350 319 1 848 949 – 7 618 248

Försäljning -489 932 -292 114 – -179 710  – -961 756 

Investeringar i befintliga fastigheter 24 385 277 527 40 426 131 685 – 474 023

Omklassificering av segment – – -255 000 255 000 – –

Resultat och balansposter per segment

2021
jan-dec
tkr Offentlig

Lager/
lätt industri/

logistik

Sällanköps-/
dagligvaru-

handel Kontor

Koncerngemen-
samma poster

& elimineringar
Koncernen

totalt

Hyresintäkter 50 810 120 613 112 220 – – 283 643

Förvaltningsresultat 24 192 65 725 52 675 – -480 142 112

Orealiserade värdeförändringar 156 667 294 896 445 685 – _ 897 248

Realiserade värdeförändringar – 1 874 – – – 1 874

Värdeförändringar av finansiella 
instrument – – – – 4 637 4 367

Resultat före skatt 180 859 362 495 498 360 – -26 0931 1 015 621

Förvaltningsfastigheter 1 507 400 2 694 699 2 966 349 – – 7 168 448

Skulder till kreditinstitut 540 995 1 192 699 1 370 887 – 492 185 3 596 766

Förvärv 279 855 1 846 858 2 431 244 – – 4 557 957

Försäljning – -84 963 – – – -84 963

Investeringar i befintliga fastigheter 90 878 31 944 39 420 – – 162 242

1 Resultat före skatt inkluderar koncerngemensamma poster av ej återkomma karaktär om – 4 500 (- 30 250) tkr.
2 Förvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet. 
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Närståendetransaktioner
Koncernen 
Koncernens huvudägare är Sterner Stenhus Holding 
AB. De tjänster som koncernen köper in från bolag 
vilket Sterner Stenhus Holding AB har direkt eller 
indirekt inflytande över består av teknisk och kameral 
förvaltning samt administrations tjänster. I dessa 
tjänster inkluderas även hyra för Bolagets lokaler. 
Utöver detta köps tjänster för Due Diligence samt 
till- och ombyggnationer från bolag inom Sterner 
Stenhus Holding AB sfären. Den totala kostnaden för 
dessa tjänster uppgick under perioden till 47,3 (18,2) 
miljoner kronor varav 35,4 (8,9) miljoner kronor hän-
förliga till till- och ombyggnationer. Under kvartal tre 
förvärvades även aktier i Backaheden Fastighets AB 
från Sterner Stenhus Holding AB-sfären till ett belopp 
om 40,6 miljoner kronor.

   Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

  
  2022  2021
   jan-dec jan-dec

   Försäljning av varor/tjänster  – 993

   Inköp av varor/tjänster  47 321 18 228

   Övrigt  40 625 –

   Fordran på balansdagen  – 111 250

   Skuld på balansdagen  1 659 4 756

Ersättning till bolag som övrig styrelse och ledning har 
direkt eller indirekt inflytande över uppgick under 
perioden till 10,4 (8,8) miljoner kronor och avsåg 
kostnader för Due Diligence samt projektledning.

Koncerninterna tjänster inom Stenhus Fastigheter i 
Norden AB koncernen består av förvaltningstjänster 
samt Due Diligence kostnader vilka elimineras i kon-
cernen.

Utöver ovan har inga närståendetransaktioner förele-
gat.

   Styrelse och ledning, tkr

  
  2022  2021
   jan-dec jan-dec

   Försäljning av varor/ tjänster  – –

 Inköp av varor/tjänster  10 380 8 846

 Övrigt  – –

 Fordran på balansdagen  – –

 Skuld på balansdagen  663 1 307
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Närståendetransaktioner 
Moderbolaget 
De tjänster som köps in från bolag vilka Sterner Sten-
hus Holding AB har direkt eller indirekt inflytande över 
består av teknisk- och kameral förvaltning samt admi-
nistrationstjänster. Utöver detta består dessa tjänster 
av hyra för Bolagets lokaler samt Due Diligence tjäns-
ter. Den totala kostnaden för dessa tjänster uppgick 
under perioden till 11,9 (9,3) miljoner kronor. Under 
kvartal tre förvärvades även aktier i Backaheden 
Fastighets AB från Sterner Stenhus Holding AB sfä-
ren till ett belopp om 40,6 miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under perioden 
utfört förvaltnings- samt Due Diligence tjänster till 
Bolagets direkt eller indirekt ägda dotterbolag till ett 
belopp om 61,5 (34,3) miljoner kronor. 

Ersättning till bolag som övrig styrelse och ledning har 
direkt eller indirekt inflytande över uppgick under 
perioden till 9,8 (7,9) miljoner kronor och avsåg kost-
nader för Due Diligence.

Utöver ovan har inga närståendetransaktioner 
 förelegat.

   Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

  
  2022  2021
   jan-dec jan-dec

   Försäljning av varor/ tjänster  – –

 Inköp av varor/tjänster  11 941 9 249

 Övrigt  40 625 –

 Fordran på balansdagen  – 111 250

 Skuld på balansdagen  564 3 215

   Stenhus Fastigheter i Norden AB koncernen, tkr

  
  2022  2021
   jan-dec jan-dec

   Försäljning av varor/ tjänster  61 535 34 325

 Inköp av varor/tjänster  – –

 Övrigt  – –

 Fordran på balansdagen  4 581 214 2 718 184

 Skuld på balansdagen  42 300

   Styrelse och ledning, tkr

  
  2022  2021
   jan-dec jan-dec

   Försäljning av varor/ tjänster  – –

 Inköp av varor/tjänster  9 796 7 872

 Övrigt  – –

 Fordran på balansdagen  – –

 Skuld på balansdagen  663 922
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Väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer
Ledningens antaganden
För att säkerställa att redovisningen sker i enlighet 
med god redovisningssed måste företagsledningen 
göra bedömningar och antaganden. Dessa kan påver-
ka redovisade tillgångs- och skuldposter respektive 
intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information 
i övrigt. Faktiskt utfall kan avvika från dessa bedöm-
ningar (se vidare Allmänna redovisningsprinciper).

Fastighetsrelaterade risker
Värdering av förvaltningsfastigheter kan påverkas 
kraftigt av de bedömningar och antaganden som görs 
av företagsledningen. För att minska risken för felakti-
ga värderingar låter Bolaget marknadsvärdera 100 
procent av fastighetsbeståndet externt varje kvartal.

Risker uppstår också i form av hyresförluster och 
vakanser. Bolaget prioriterar hyresgäster med hög 
kreditvärdighet och långa löptider på hyresavtalen. 

Bolaget är också exponerat för risk gällande oförut-
sedda ökningar i drifts- eller underhållskostnader 
som inte kan kompenseras fullt ut via hyresavtal med 
hyresgäster.

Fastighetstransaktioner är en del av Bolagets verk-
samhet och till sin natur förenat med viss osäkerhet 
och risk.

Finansiella risker
Bolagets finansiering består av eget kapital och rän-
tebärande skulder. Fastighetsägande förutsätter att 
det finns en fungerande kreditmarknad. Den största 
finansiella risken för Bolaget är att inte ha tillgång till 
finansiering. Bolaget har därför tydliga mål gällande 
soliditet, kapital- och räntebindning (se vidare avsnit-
tet om ”Finansiella mål”). 

Hållbarhetsrisker
Med hållbarhetsrisker avses risker som är direkt eller 
indirekt förknippade med exempelvis miljörisker, kli-
matförändring, uppförandekod och ansvarsrisker. 

Marknadsrisker
Marknaden har under året påverkats mycket av osä-
kerhet i världen. Dels genom konflikter men även 
pandemin. Detta medför bland annat risk för ökade 
priser på material till fastighetsutvecklingsprojekt, 
liksom för ökade priser på energi. Högre priser eller 
brist på material kan innebära ökade kostnader både 
för pågående projekt och för löpande drift av fastig-
heterna. Den rådande situationen har också effekter 
på inflationen, som stigit kraftigt under senare tid. Det 
har medfört stigande räntor och högre finansierings-
kostnader. 

Stenhus har en diversifierad finansieringsstruktur och 
en diversifierad fastighetsportfölj, vilket medför en 
ökad riskspridning. Stenhus följer utvecklingen och 
anpassar löpande verksamheten utifrån förändrade 
förutsättningar.

Väsentliga händelser efter periodens utgång
•   Den 16 februari 2023 meddelade Stenhus Fastig-

heter om förtidsinlösen av, genom dotterbolaget 
MaxFastigheter i Sverige AB (publ), utestående 
obligationslån om 200 miljoner kronor.  

•  Den 17 februari 2022 meddelade Stenhus Fastig-
heter att omklassificering skett rörande  förvärvet 
av Randviken vilket påverkar den finansiella rap-
porteringen avlämnad avseende kvartal tre 2022.
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Denna delårsrapport har inte varit föremål för granskning av Bolagets revisorer.

Informationen är sådan som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ska offentliggöra  
enligt EU:s marknadsmissbruksförordning. Informationen lämnades för offentliggörande  
den 21 februari 2023, klockan 08.00 CET.

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot
  

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

Styrelsens försäkran
Styrelsen och VD ger sin försäkran om att denna delårsrapport ger en rättvisande översikt över Bo-
lagets och koncernens verksamhet, finansiella ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker 
och osäkerhetsfaktorer som Bolaget och de bolag som ingår i koncernen står inför. 
 
Stockholm, den 21 februari 2023 
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
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Definitioner av nyckeltal 
Europeiska värdepappers- och marknadsmyndigheten 
(ESMA) har gett ut riktlinjer avseende användandet av 
alternativa nyckeltal (Alternative Performance  Measures, 
APM). Med alternativa nyckeltal avses finansiella mått 
som inte definieras eller anges i de tillämpliga reglerna 
för finansiell rapportering, IFRS. Riktlinjerna är framtagna 
i syfte att öka transparensen och jämförbarheten. 

Bolagets ledning har valt att använda nedan definitio-
ner av nyckeltal då de på ett tydligt sätt beskriver 
Bolagets förvaltningsverksamhet, finansiering samt 
Bolagets värdeutveckling.

Nyckeltal Beskrivning Syfte

Aktuellt substans-
värde; EPRA NTA 
(Net Tangible 
Assets)

Redovisat eget kapital hänförligt till stamaktien med 
återläggning av nominell uppskjuten skatt och verkligt 
värde på derivat samt justerat med bedömd verklig 
uppskjuten skatt om 5,9 procent. 

Nyckeltalet åskådliggör nettotillgångarnas verkliga 
värde i ett långsiktigt perspektiv. 

Aktuellt substans-
värde;  
EPRA NTA, per aktie

EPRA NTA dividerat med antalet utestående aktier. Nyckeltalet åskådliggör nettotillgångarnas verkliga 
värde i ett långsiktigt perspektiv per aktie.

Areamässig 
uthyrningsgrad 

Kontrakterad area vid periodens utgång i förhållande till 
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgång.

Nyckeltalet belyser den faktiska uthyrningsgraden i 
förhållande till total uthyrningar yta.

Avkastning på eget 
kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget 
kapital. Vid kvartalsbokslut har avkastningen omräknats 
till helårsbasis utan hänsyn till säsongsvariationer som 
normalt uppstår i verksamheten.

Nyckeltalet åskådliggör hur ägarnas kapital 
förräntats under perioden. 

Nettoskuld Räntebärande skulder minus kassa och kortfristiga 
finansiella placeringar.

Ett mått på kvarstående räntebärande skulder efter 
avräkning av likvida tillgångar och kortfristiga placeringar. 

Belåningsgrad 
fastigheter (LTV) 

Räntebärande skulder i relation till fastigheternas 
verkliga värde.

Nyckeltalet belyser finansiell risk ej beaktat likvida medel 
eller kortfristiga finansiella placeringar.

Belåningsgrad 
fastigheter, netto 
(Net LTV) 

Nettoskuld i relation till fastigheternas verkliga värde. Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat likvida medel och 
kortfristiga finansiella placeringar.

Driftnetto Totala hyresintäkter för fastigheterna minskat med 
fastigheternas driftskostnader. 

Ett mått på fastigheternas resultatgenerering.

Ekonomisk 
uthyrningsgrad 

Kontrakterad årshyra vid periodens utgång i förhållande 
till hyresvärde vid periodens utgång. 

Nyckeltalet belyser uthyrningsgraden ur ett ekonomiskt 
perspektiv.

Förvaltningsresultat Periodens resultat exklusive värdeförändringar och skatt. Ett mått på verksamhetens resultatgenerering oaktat 
värdeförändringar.

Genomsnittlig ränta Viktad genomsnittlig ränta på räntebärande skulder 
inklusive derivat

Ett mått på koncernens genomsnittliga kostnad för lånat 
kapital.

Genomsnittlig 
räntebindning

Ett viktat snitt av återstående räntebindningstid 
avseende räntebärande skulder, inklusive derivat.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Hyresduration Viktat genomsnitt av fastigheternas återstående 
kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal år. 

Nyckeltalet belyser operativ risk.

Kapitalbindning Ett viktat snitt av återstående kapitalbindningstid 
avseende räntebärande skulder.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Långsiktigt 
substans värde,  
EPRA NRV (Net 
Reinstatement 
Value)

Redovisat eget kapital med hänförligt till stamaktien med 
återläggning av redovisad uppskjuten skatt och verkligt 
värde på derivat.

Nyckeltalet åskådliggör nettotillgångarnas verkliga 
värde i ett långsiktigt perspektiv.

Långsiktigt 
substansvärde,  
EPRA NRV, per aktie

EPRA NRV dividerat med antalet utestående aktier vid 
periodens utgång.

Nyckeltalet åskådliggör nettotillgångarnas verkliga värde i 
ett långsiktigt perspektiv, per aktie.

Resultat per aktie Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal 
aktier, före och efter utspädning. 

Nyckeltalet belyser aktieägarnas andel av resultatet.

Räntetäckningsgrad Förvaltningsresultatet efter återläggning av finansiella 
kostnader i förhållande till finansiella kostnader.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Soliditet Eget kapital i relation till totala tillgångar exklusive de 
nyttjanderätter för leasade tillgångar som redovisas i 
enlighet med IFRS 16.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

För beräkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Bedömd intjäningsförmåga
Aktuell intjäningsförmåga är endast att betrakta som 
en teoretisk ögonblicksbild, vars syfte är att presente-
ra intäkter och kostnader på årsbasis givet fastighets-
bestånd, lånekostnader, kapitalstruktur och organisa-
tion vid en bestämd tidpunkt. Det är inte en prognos. 
Intjäningsförmågan innehåller ingen bedömning av 
kommande period vad gäller utveckling av hyror, va-
kansgrad, fastighetskostnader, värdeförändringar 
eller andra resultatpåverkande faktorer. 

Den långsiktiga intjäningsförmågan inkluderar intäk-
ter och bedömda kostnader för de förvärv/avyttringar 
Stenhus har tillträtt/frånträtt efter 31 december 2022 
samt effekter av pågående projekt där signerade 
hyreskontrakt finns.  

Hyresintäkter baseras på kontrakterade intäkter på 
årsbasis inklusive hyrestillägg för fastighetsskatt med 
mera. Indexering baserat på KPI-talet för oktober 

månad 2022 är inkluderad i hyresintäkten. Den pre-
senterade hyresintäkten exkluderar årliga hyresga-
rantier om 2,9 miljoner kronor.

Fastighetskostnader är baserade på bedömd kostnad 
under ett normalår och grundar sig på faktiskt utfall 
med beaktande av byggnadernas tekniska systems 
ålder och bestämmelser i hyresavtal. Kostnader för 
central administration har beräknats utifrån en upp-
skattning av nödvändig organisation och består till 
största del av ersättning till personal, administrativ 
förvaltning av Bolaget och kontorshyra. Finansie-
ringskostnaderna är uppskattade givet Bolagets 
kapitalstruktur. Kostnaderna för de räntebärande 
skulderna har beräknats med utgångspunkt i under-
liggande basränta (STIBOR3M) om 3,00 % samt 
kontrakterade lånemarginaler. Byggnadskreditiven 
har justerats upp som om de vore utnyttjade till fullo.

Ögonblicksbild av långsiktig intjäningsförmåga, mkr

Per 31 dec 2022 Projekt Tillträtt Frånträtt1 Långsiktigt

Justerat hyresvärde 1 036 56 – -3 1 089

Vakans -44 – – – -44

Hyresintäkter 992 56 – -3 1 045

Fastighetskostnader -224 -1 – 0 -225

Driftöverskott 768 54 – -2 820

Central administration -54 – – – -54

Resultat från intresseföretag 16 – – – 16

Finansnetto -387 -27 – 2 -412

Förvaltningsresultat 342 28 – -1 369

Ingående antal aktier 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606

Nya aktier – – – – –

Utgående antal aktier 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606

Långsiktig intjäning per aktie 0,92 0,07 – -0,00 1,00

1 Inkluderar även effekter av refinansieringar

Nedan känslighetsanalys illustrerar förvaltnings-
resultatet beroende på hur basräntan (STIBOR3M) 
och driftnettot förändras.

Känslighetsanalys av långsiktigt förvaltningresultat, mkr

STIBOR3M

Driftnettoförändring 2,00% 2,50% 3,00% 3,50% 4,00% 

-10% 345 316 287 259 230

-5% 386 357 328 300 271

0% 427 398 369 341 312

5% 468 439 410 381 353

10% 509 480 451 422 394
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Intjäningsförmåga rullande tolv månader
Stenhus intjäningsförmåga för rullande 12 månader 
baseras till skillnad från den ögonblicksbild som den 
långsiktiga intjäningsförmågan illustrerar på förväntat 
kassaflöde de kommande tolv månaderna. Hyresin-
täkter från projekten inkluderas från och med kon-
trakterad inflyttningsdatum. I likhet med den långsik-

tiga intjäningsförmågan görs ingen bedömning av 
kommande period vad gäller utveckling av hyror va-
kansgrad, fastighetskostnader, värdeförändringar 
eller andra resultatpåverkande faktorer och utgör 
därmed inte en prognos.

Intjäningsförmåga - rullande 12 månader, mkr

Per 31 dec 2022 Projekt Tillträtt Frånträtt1 Rullande 12

Justerat hyresvärde 1 018 25 – -0 1 043

Vakans -44 – – – -44

Hyresintäkter 974 25 – -0 999

Fastighetskostnader -224 -1 – – -224

Driftöverskott 750 25 – -0 774

Central administration -54 – – – -54

Resultat från intresseföretag 16 – – – 16

Finansnetto -387 -27 – 1 -412

Förvaltningsresultat 324 -2 – 1 324

Ingående antal aktier 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606

Nya aktier – – – – –

Utgående antal aktier 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606 370 628 606

Långsiktig intjäning per aktie 0,88 -0,00 0,00 0,00 0,87

1 Inkluderar även effekter av refinansieringar
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Kontaktuppgifter
VD
Elias Georgiadis
Telefon: +46 707 96 13 34
Email: elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Vice VD
Mikael Nicander
Telefon: +46 708 70 35 91
Email: mikael.nicander@stenhusfastigheter.se

Vice VD
Gustaf Segerborg
Telefon: +46 702 76 88 89
Email: gustaf.segerborg@stenhusfastigheter.se

Bolaget 
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besöksadress:
Årstaängsvägen 11
117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00
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