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Arsredovisning 2021

Stenhus Fastigheter har under 2021 vuxat fran 14 tll 116 fastigheter och okat vérdet pa fastighets-
portfolien fran 1 634,0 mkr tll 7 168,4 mkr: Stenhus Fastigheter har under 2021 hojt malet for under-
liggande fastighetsvdrde fran 10 mdkr tll 20 mdkr per utgangen av 2025.

Perioden avser 1 januari - 31 december 2021
med jamforelsetal 4 september - 31 december
2020.

Helaret i sammandrag

e Hyresintdkterna uppgick till 283,6 (20,7) mkr.

e Forvaltningsresultatet uppgick till 1421 (9,8)
mkr, motsvarande 0,75 (0,13) kr per aktie
efter utspadning.

o Vardeférandringar pa fastigheter uppgick
till 899,1 (76,2) mkr varav orealiserade 8971
(76,2) motsvarande 14,3 (4,9) procent.

e Resultatet uppgick till 801,3 (72,0) mkr.

e Investeringar i fastigheter uppgick till 4 720,3
(1 557,8) mkr varav 4 558,0 (1 557,5) mkr av-
sag forvarv av 103 (14) fastigheter och 162,3
(0,3) mkr avsag ny- till och ombyggnationer.

e Marknadsvardet pa bolagets fastigheter
uppgick till 7 168,4 (1 634,0) miljoner kronor
vid periodens slut.

o Nettokassaflodet uppgick till -117,7 (451,6)
mkr och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 333,9 (451,6) mkr.

e Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid
uppgick till 2,70 (217) ar, att jamforas med
det langsiktiga malet om minst 2,5 ar.

Soliditeten uppgick till 49,4 (64,7) procent
att jamfora med malet att den ska dverstiga
35 procent.

Nettobel&ningsgraden (Net LTV) av bolagets
fastighetsbestand uppgick till 45,5 (14,9)
procent att jamféra med malet att den ska
understiga 55 procent pa lang sikt.
Bel&ningsgraden (LTV) av bolagets fastig-
hetsbestand uppgick till 50,2 (42,5) procent
att jamfora med malet att den ska understiga
60 procent pa lang sikt.
Rantetackningsgraden uppgick till 3,68
(3,56) ganger, att jamféra med malet att den
ska o6verstiga 2,25 ganger pa lang sikt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till
9571 (92,5) procent.

Resultatet efter skatt uppgick till motsvarande
4,18 (0,93) kr per aktie efter utspadning.
Ingen utdelning foreslas till aktiedgarna.
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Nyckeltal i sammandrag

2021 2020
jan- 4 sept-
dec dec

Hyresintakter, mkr 283,6 20,7
Driftoverskott, mkr 224.,8 17,3
Forvaltningsresultat, mkr 1421 9,8
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, mkr 8991 76,2
Resultat efter skatt, mkr 801,3 72,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,75 013
Resultat per aktie, kr 418 0,93
Rantetackningsgrad, ggr 3,68 3,56
2021 2020

31dec 31 dec

Marknadsvarde fastighetsportfolj, mkr 71684 1634,0
Antal fastigheter, st 116 14
Hyresduration, ar 6,4 8,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,70 217
Nettobelaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (Net LTV), % 45,5 14,9
Belaningsgrad fastigheter (LTV), % 50,2 42,5
Soliditet 49,4 64,7
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, per aktie, kr 16,13 10,58
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, per aktie, kr 15,27 10,55

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Vasentliga handelser i korthet

0

o Bolaget forvarvar 20 fastigheter.

¢ Bolaget lamnar ett offentligt uppkops-
erbjudande till innehavare av aktier och
teckningsoptioner i MaxFastigheter i
Sverige AB.
Nyemittering av aktier i samband med

forvarv sker till en kurs pa mellan 13,00
och 15,00 kronor per aktie.

03

e Bolaget forvarvar 62 fastigheter.

e Bolaget konsoliderar MaxFastigheter
Sverige AB med Stenhus Fastigheter

o Bolaget erhaller att langsiktigt kreditbetyg
om BB fran kreditvarderingsinstitutet
Nordic Credit Rating ("NCR”).

e Bolaget genomfér en riktad nyemission i
enlighet med beslut pa arsstamman.
Nyemissionen sker till en teckningskurs
om 15,00 kronor per aktie, innebarande en
okning av aktiekapitalet med 30 Mkr kronor
och en 6kning av disponibla medel med
450 Mkr kronor.

Q2

e Bolaget forvarvar 9 fastigheter.

o Nyemittering av aktier i samband med
forvarv sker till en kurs pa mellan 15,00
och 16,50 kronor per aktie.

04

e Bolaget forvarvar 12 fastigheter.

e Bolaget erhaller att langsiktigt kreditbetyg
om BB fran kreditvarderingsinstitutet
Nordic Credit Rating ("NCR”).

e Bolaget hojer malet for vardet pa
fastighetsportfoljen till minst 20 000 mkr
per utgangen av 2025, samt justerar sina
finansiella nyckeltal.

o MaxFastigheter i Sverige AB avnoteras
fran Nasdagq First North Growth Market.

e Bolaget Iamnar ett offentligt uppkops-
erbjudande till aktiedgare i Halmslatten
Fastighets AB (publ).

o Nyemittering av aktier i samband med
forvarv sker till en kurs pa mellan 20,00
och 20,80 kronor per aktie.
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Fastighetsbeteckning: Steninge 44 Segment: Offentliga fastigheter Region: Stockholm Uthyrningsbar yta: 3 924 kvm.
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Fastighetsbeteckning: Samariten 1 Segment: Offentliga fastigheter Region: Stockholm Uthyrningsbar yta: 21 942 kvm.
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VD har ordet

Aret 2021

Aret 2021 har praglats av starkt tillvaxt, vi har
Okat vart varde pa fastighetsportfoljen fran 1,6
till knappt 7,2 miljarder kronor vid arets utgang.

Vi hade inledningsvis, nar vi bérsnoterades i
november 2020, en malbild om att uppna ett
varde pa var fastighetsportfolj om 10 miljarder
kronor. Under 2021 och med var starka tillvaxt i
ryggen har vi reviderat var malbild om bolagets
storlek i framtiden. Fastighetsvardet ska uppga
till minst 20 miljarder vid utgangen av 2025.

Trots ett transaktionsintensivt ar uppgar net-
tobelaningsgraden per 31 december till endast
ca 45,5 procent vilket ligger val under de 55
procenten vi satt som langsiktigt mal.

“Fastighetsvdrdet ska uppgd
tll manst 20 nularder vid
utgangen av 2025.”

Stoérre férvarv

Vart enskilt storsta forvarv under 2021 var
forvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB som
vi konsoliderade in hos oss per 1 juli. Vi forvar-
vade da 60 fastigheter till ett varde av cirka

3 miljarder kronor. Integreringen av dessa fast-
igheter ar fullt genomford och MaxFastigheter i
Sverige AB avnoterades per 12 oktober 2021.

Under aret lade vi ocksa ett ovillkorat bud pa
Halmslatten Fastighets AB. Per utgangen av
2021 &gde vi 14,57 procent av aktierna och
idag ager vi knappt 34 procent vilket innebar
att vi ar den storsta enskilda agaren i bolaget.
Vi kan dock konstatera att Halmslattens sty-
relse valde en annan vag och sélde de enskilda
fastigheterna till annan aktoér men att Stenhus
aktieagare anda gynnades av en mycket bra
finansiell placering.

Kassaflodet fran placeringen i Halmslatten har
bidragit till att vi nu kunnat lagga en stor del i
kontantvederlag gallande vart uppkopserbju-
dande till Randvikens aktiedgare som vi lamnade
den 19 april 2022. Budet pa Randviken ar villkorat
av att minst 50,1 procent av aktiedgarna tackar
ja till erbjudandet och idag ar detta villkor upp-
fyllt da vi har en acceptans pa dver 52 procent.

Randviken ar ett bolag som liknar Stenhus pa
manga satt, t ex vad galler storlek, fastighets-
segment, tillvaxtmal och strategi.

Tittar vi pa fastighetsvardena per 31 december
2021 i Stenhus och Randviken tillsammans sa
kommer fastighetsportféljens varde att uppga
till knappt 14 miljarder. Bagge bolagen har dock
under 2022 fortsatt sin tillvaxt genom att for-
varva fler fastigheter. Om vi summerar Stenhus
och Randvikens sammanlagda intjaningsfor-
maga per 31 december 2021 sa uppgar for-
valtningsresultatet till 474 miljoner kronor utan
hansyn taget till synergieffekter vilket innebar
en 6kning med knappt 80 procent for Stenhus.
Den 6kande intjaningsférmagan ger oss ett
starkt kassaflode att investera for en fortsatt
tillvaxt aven i framtiden.

Vi ser fram emot denna resa tillsammans

med Randviken och det finns mycket som
talar for att detta kommer bli ett valdigt lyckat
samgaende.

”Den dkande intyiningsfor-
mdgan ger oss ell starkt kassa-
flode att investera for en _fortsatt

tllvéixt dven 1 framtiden.”
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Framtiden

Vi lever i en turbulent tid vad galler det politiska
och ekonomiska laget i varlden. Det ar svart att
forutspa vad som kommer handa i framtiden.
Vi maste ocksé ta ansvar for att leva hallbart.

Var tillvaxtresa kommer fortsdtta men det ar
nu annu viktigare att gora det pa ett sakert och
hallbart satt for framtiden. Som varande ett
fastighetsbolag sa kan vi, trots osékerheten,
identifiera ett antal viktiga framgangsfaktorer
som alla ryms inom ramen for vara finansiella
mal och som leder till en mer saker och hallbar
tillvaxt.

Géllande vara intakter har vi idag en lag
vakansgrad och vi kommer aven i fortsattningen
investera i fastigheter med stabila hyresgaster
och efterstrava langa hyreskontrakt for att
motverka hyresforluster. Vi har dven i princip
samtliga av vara hyreskontrakt indexerade vilket
ger oss trygghet i kontraktens varde aven vid
Okat inflationstryck.

Vad galler risken for 6kade réantekostnader

sa innebar var finansiella policy att var netto-
belaningsgrad langsiktigt ska understiga 55
procent, vilket ger oss utrymme och trygghet
aven under stigande rantenivaer. Gallande risken
for 6kade kostnader i vara projekt sa ar Stenhus
strategi att riskminimera alla projekt vilket
innebar att det alltid finns hyresavtal patecknat
innan byggstart. Entreprenadavtalen ar alltid
totalentreprenadavtal for att minimera risken
for oforutsedda kostnader. Bolaget stravar efter
att, dar méjlighet finns, koppla hyresavtalet till
entreprenadkostnaden.

Stenhus har under 2021 inlett processen med
att konkretisera synen pa hallbart féretagande.
Vi har definierat en malbild for verksamheten
som stracker sig till 2026. Vi har under 2021
aven tillsatt en hallbarhetskommitté vars upp-
gift ar att leda det framtida hallbarhetsarbetet.
Vi har ocksa tagit fram ett antal policys som har
implementerats och kommunicerats pa var
hemsida.

Avslutningsvis

Sammantaget s kommer vi fortsatta var tillvaxt
inom den strategiram vi definierade redan nar vi
bildade Stenhus. Den kommer vara hallbar dven
i framtiden trots rédande osakerhet i omvarlden.
Vi kommer fortsatta framat mot vart mal att
generera en langsiktigt hog och stabil avkast-
ning med fokus pa kassafléde och hallbar
tillvaxt. Vi ser fram emot 2022 med spanning
och tillférsikt och samgéaendet med Randviken
kommer bli en fantastisk resa.

Vi kommer fortsitta
framdt mot vart mal att
generera en langsiktigt hog
och stabil avkastning med
Jokus pa kassaflode och
hallbar tillvéixt.”

Avslutningsvis vill jag tacka alla vara aktieagare
som varit med pa detta handelserika ar, 2021.
Jag vill ocksa varmt valkomna alla nya aktieaga-
re som ansluter sig under 2022 till var gemen-
samma tillvéxtresa mot framtiden.

Elias Georgiadis
Verkstallande direktor
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Affdrsidé, mal och strateg

Bolagets affarsidé ar att dver tid skapa ett dwersifierat fastighetsbestand for att generera stirsta
majliga riskjusterade avkastming for bolagets aktiedgare. Bolagets tilloixt ska huvudsakligen ske
genom_fastighetsforvdro men dven genom fastighets- och projektutveckling

Affirsidé

Mal

Affarsmodell

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

e Forvaltningsverksamheten ska strava efter
langa hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

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

e Alla forvarv ska ske i enlighet med investe-
ringsstrategin.

e Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med bola-
gets finansieringsstrategi.

Overgripande mal

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

Operativa mal

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

e Fastighetsvardet ska uppga till minst
20 miljarder vid utgangen av 2025.

¢ Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal

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

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

e Soliditeten ska 6verstiga 35 procent.

e Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska
langsiktigt understiga 55 procent.

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt
understiga 60 procent.

e Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,25
ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

10
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Strategt

Investeringsstrategi

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

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

o offentliga fastigheter (trygg langsiktig
avkastning),

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

o sillankops-/dagligvaruhandel.

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

Finansieringsstrategi

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

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

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

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

Utdelningspolicy

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

Hallbarhet

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

Bolagets investeringsverksamhet, férvaltning
och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte

att uppna basta maojliga langsiktiga, hallbara
utfall. Planering, styrning och uppratthallande
av hallbarhetsarbetet foljer bolagets organisa-
tionsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod i
interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal samt
lagar, externa riktlinjer och regelverk.

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

Hallbarhet innebér dven ett [angsiktigt samarbete
med kunder for att mojliggora langa kontrakt.
Detta leder till en lagre belastning pa miljon da
det minskar miljopaverkan genom t ex ombygg-
nationer vid omflyttningar.

1
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Hallbarhet

Var ambition dr att bolaget genom att dga, utveckla och_forvalta fastigheter ska bidra till att

hallbart frimga det lokala samhdllets utveckling

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning,
projekt- och finansieringsverksamhet bedrivs

i syfte att uppna basta maojliga langsiktiga,
hallbara utfall. Planering, styrning och uppratt-
hallande av hallbarhetsarbetet foljer bolagets
organisationsstruktur med tydlig delegering av
ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar
stdd i interna policyer, riktlinjer, Gvergripande

Stenhus Fastigheters forsta steg ar att definiera
en malbild for verksamheten som stracker sig
till 2026. Under kvartal ett 2022 implementeras
och kommuniceras Stenhus 6vergripande mal
samt hallbarhetspolicy. En hallbarhetskommitté
har tillsatts for att ansvara for att regelbundet
folja upp, redovisa och forbattra hallbarhetsar-
betet.

mal, lagar, externa riktlinjer och regelverk.

FN:s
globala mal

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

Stenhus Fastigheters malbild

Efterstrava anvandning av miljosmarta produkter.
Minimera férekomsten av skadliga amnen.

Efterstrava anvandning av férnybar energi i s& stor
utstrackning som mojligt t ex solenergi, bergvarme,
fiarrvarme etc.

Efterstrava att senast under 2022 stélla om till 100%
Gron EL alternativt klimatkompensera.

Efterstrava 0% fossil uppvarmning (olja) senast 2023.
Efterstrava att samtliga fastigheter i portfolien
kartlaggs for att 6ka energieffektiviteten.

Efterstrava langa hyresrelationer vilket minimerar
behovet av ombyggnationer och rivningar av tekniskt
valfungerade lokaler och fastigheter.

Vid ombyggnation ska hela kedjan tas i beaktande
dvs allt fran t ex transporter till materialval.

Vid investeringar bor utredning goras om miljocertifie-
ring ar mojlig enligt "green building” eller likvardigt.
Efterstrava samverkan med hyresgaster kring
kéllsortering av avfall och dtervinnings-l6sningar samt
ansvarsfull hantering av kemikalier.

Exempel pa pagaende/vidtagna atgarder

Vid ny-, till-, och ombyggnationer utférs kontroller
avseende forekomst av skadliga amnen i byggnad och
mark, sdsom asbest, pcb eller andra skadliga &mnen.
Sanering sker vid behov. Vara LSS enheter i Sigtuna
och Norrkoping kommer att utrustas med bergvarme.
LSS enheten i Visby kommer att anslutas till

kommunens fjarrvarmenatverk.
P3a fastigheten i Vimmerby tas spillvirket fran
produktionen tillvara och atervinns till uppvarmning

via fastighetens fjarrvarmeanlaggning.

Under 2021 har investeringar i LED belysning skett

i samarbete med véra hyresgaster i flera av vara
handelsfastigheter.

Vi har pabérjat energikartlaggningen av fastigheterna.
Under perioden har ett antal hyresavtal forlangts med
10-15 ar med befintliga hyresgéster i befintliga lokaler.

10 ke
o
=)

v

1 FREDLIGA OCH INKLU-
DERANDE SAMHALLEN

(4
11

Efterstrava att anstélla medarbetare och anlita
leverantorer oberoende av exempelvis: kon, etnicitet,
religion, funktionsvariation, alder och politisk stéllning.
Vi ska alltid ha hog afféarsmoral.

Vi ska aldrig medverka till eller tillata korruption och vi
accepterar inte att med arbetare later sig mutas eller
ta emot gavor som kan liknas vid mutor.

Under 2022 kommer bolaget att implementera en
uppférandekod for medarbetare samt en
visselblasarfunktion.

Under kvartal ett 2022 kommuniceras och implemen-
teras policyer géllande likabehandling, antikorruption,
uppférandekod internt och uppférandekod leveranto-
rer. Arbete med implementation av visselblasarfunktion
pagar.

Stenhus har tillsatt ett socialt hallbarhetsrad som ska
ha en hallbarhetsfond till sitt forfogande.

Stenhus sponsrar Eskilstuna United och Eskilstuna
Friidrott som bl a anordnar aktiviteter inom jamstalld-
hets- och integrationsprojekt.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

Tlll\ﬂy
i

Efterstrava langsiktiga hyresrelationer.

Erbjuda medarbetare goda och konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor.

Individuella utvecklingsplaner for respektive
medarbetare

Erbjuda medarbetarna att delta incitamentsprogram.

Finansiell stabilitet och utveckling

Efterstrava l&nga hyresrelationer

Tillse en kreditration BBB- senast 2026

Vihar under aret erbjudit samtliga anstéllda att delta
bolagets incitamentsprogram.
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Fastighetsportfoly

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och kommersiella fastigheter.
Det samlade marknadsvdrdet uppgick tll 7 168, 4 muiljoner kronor vid periodens slut.

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga
och kommersiella fastigheter inom segmenten
offentliga fastigheter, lager/Iatt industri/logistik
samt séllankdps-/dagligvaruhandel.

Den 31 december 2021 bestod Bolagets fastig-
hetsportfolj av 116 (14) fastigheter varav 11 (1)
tomtratter. De fem storsta hyresgasterna stod
tillsammans fér omkring 28 (60) procent av
hyresintakterna.

De totala hyresintdkterna pa kontrakterade
hyror uppgar till 427,0 (95,7) miljoner kronor.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 95,1 (92,5) procent. Den genomsnittliga
aterstaende I0ptiden pa hyresavtalen per 31
december 2021 uppgick till cirka 6,4 (8,8) ar.

Tyngdpunkten av fastigheterna ligger, i och
med periodens férvary, vardemassigt inom
segmentet sallankdps-/dagligvaruhandel med
2 911 miljoner kronor i fastighetsvarde. Hyres-
intdkterna pa kontrakterade hyror uppgick inom
segmentet till drygt 193,6 miljoner kronor.

Vad galler projekt ar Stenhus strategi att risk-
minimera alla projekt vilket innebar att det alltid
finns hyresavtal patecknat innan byggstart.
Entreprenadavtalen ar alltid totalentrepre-
nadavtal for att minimera risken for oforutsedda
kostnader. Bolaget stravar efter att, dar mojlig-
het finns, koppla hyresavtalet till entreprenad-
kostnaden. Per 31 december finns forpliktelser
gallande projekt om 260,6 miljoner kronor.

Stenhus har Iamnat ett offentligt uppkodpser-
bjudande till aktiedgare i Halmslatten Fast-
ighets AB (publ) att forvarva samtliga aktier i
Halmslatten. For vidare uppgifter se Stenhus
hemsida.

Inga ytterligare avtalsenliga forpliktelser fore-
ligger per 31 december gallande projekt eller
forvarv av bolag eller fastigheter.

Fastighetsvardering

Under perioden har 100 procent av fastigheterna
varderats av Newsec Advise AB, Cushman &
Wakefield Sweden AB samt Nordier Property
Advisors AB. Varderingen 6verensstammer i all
vasentlighet med det redovisade vardet per den
31 december. Vardeférandringar pa fastigheter
uppgick under perioden till 899,1 (76,2) miljoner
kronor, varav orealiserade uppgick till 8971 (76,2)
miljoner kronor. Den orealiserade vardeférand-
ringen var 14,3 (4,9) procent. Den kan forklaras
av nyforhyrningar/omférhandlingar uppgaende
till ca 87 miljoner kronor, forséljningar om ca

2 miljoner kronor samt av andrade avkastnings-
krav och forbattrade kassafloden inom samtliga
segment. Det samlade marknadsvardet for
fastighetsbestandet uppgick darav till 7 168,4

(1 634,0) miljoner kronor.

Varderingsmodellen som anvands ar avkast-
ningsbaserad enligt kassaflodesmodell, komplet-
terad med ortsprisanalyser. Varderingsmodell
och parametrar for den senast gjorda vardering-
en redovisas i tabell nedan. Géllande pagaende
projekt upptas nedlagda kostnader som varde
pa projektet till dess projektet ar fardigstallt och
vardering sker.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde i enlighet med fair value option IAS 40 och
vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS 13.
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Fordelning per segment, per 2021-12-31

Segment Uthyrbar yta Hyresintakter’ Fastighetsvarde
kvm andel % tkr andel % mkr andel %

Offentliga fastigheter 36 876 8 56186 13 1397 19

Lager/Iatt industri/logistik 214529 49 177 233 42 2689 38

Séllankops-/dagligvaruhandel 183 220 42 193 608 45 291 41

Totalt 434 625 100 427026 100 6998,2 98

Byggratter 170 2

Totalt 7168,4 100

2021-12-31 2020-12-31

Uthyrbar yta

Lager/latt industri/logistik 49% 74%

Offentliga fastigheter 9% 24%

Séllanképs-/dagligvaruhandel 42% 2%

Kontrakterad hyra pa arsbasis

Lager/Iatt industri/logistik 42% 51%
Offentliga fastigheter 13% 46%
Séllanképs-/dagligvaruhandel 45% 4%
Fastighetsvérde - Lager/Iatt industri/logistik
Lager/Iatt industri/logistik 38% 37% - Offentliga fastigheter
Offentliga fastigheter 19% 54% lanképs-/dadli h |
Séllanképs-/dagligvaruhandel 41% 3% Séllankdps-/dagligvaruhande
Byggrétter 2% 6% Byggratter
" Avser kontrakterade hyresintakter per 2021-12-31
Fastighetsbestandet per region, per 2021-12-31

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

kvm tkr kr/kvm mkr kr/kvm

Stockholm 32 96188 142 203 1478 2829,6 29 417
Malardalen 32 131224 122 559 934 17879 13 625
Karlstad 21 83973 69 449 827 12151 14 470
Linkdping 7 61338 35297 575 4787 7804
Ovriga Sverige 24 61902 57 518 929 8571 13846
Totalt 116 434 625 427 026 983 71684 16 493

" Avser kontrakterade hyresintakter per 2021-12-31
2Fastighetsvarde inkluderar byggréatter
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Uthyrbar area, férdelning per segment och region, per 2021-12-31

Lager/ | Sallankops-

Offentliga | lattindustri/ | /dagligvaru- Andel av

Region fastigheter logistik handel Total totalt
kvm kvm kvm kvm %

Stockholm 24175 40022 31991 96188 22
Malardalen 3591 71120 56 513 131224 30
Karlstad 9110 28 247 46 616 83973 19
Linkoping = 39 637 21701 61338 14
Ovriga Sverige = 35503 26 399 61902 14
Totalt 36 876 214 529 183 220 434 625 100

Hyresintakter', fordelning per segment och region, per 2021-12-31

Lager/ | Sallankops-

Offentliga |lattindustri/ | /dagligvaru- Andel av

Region fastigheter logistik handel Total totalt
tkr tkr tkr tkr %

Stockholm 43803 56 023 42 377 142 203 33
Malardalen 2 452 52 315 67 791 122 559 29
Karlstad 9931 19106 40 412 69 449 16
Linkdping = 16 080 19 217 35297 8
Ovriga Sverige = 33709 23810 57518 13
Totalt 56 186 177 233 193 608 427 026 100

" Avser kontrakterade hyresintakter per 2021-12-31

Stoérsta hyresgéster, per 2021-12-31

Hyres- Hyres- Hyres-

Area intakter’ intékter! Andel duration

kvm tkr kr/kvm % ar

Dollarstore 37088 33730 909 8 58

Botkyrka Kommun 12 935 31749 2 454 7 14

Bilia AB 14 947 21130 1414 5 12,0

Willys 15187 18132 1194 4 33

City Gross 10763 14587 1355 3 18

Top 5 90920 119 327 1312 28 7.5

Ovriga 323171 307 699 952 72 6,0

Totalt 414091 427 026 1031 100 6,4
Uthyrningsgrad % 95,3 951

" Avser kontrakterade hyresintakter per 2021-12-31
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Projektportfol

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggritter samt utveckling och

Jorddling av befintliga fastigheter.

Vi arbetar I6pande med att identifiera utveck-
lingsmajligheter och outnyttjade byggratter inom
bestandet. Malet med projektverksamheten

ar att 6ka avkastningen och skapa vardetill-

vaxt genom noéjda kunder med langa avtal och
forbattrade kassafloden daven med fokus pa en
miljomassigt hallbar utveckling.

Stenhus strategi ar att riskminimera alla projekt
vilket innebar att det alltid finns hyresavtal
patecknat innan byggstart. Entreprenadavtalen
ar alltid totalentreprenadavtal for att minimera
risken for oforutsedda kostnader. Bolaget stravar
efter att, dar mojlighet finns, koppla hyresavtalet
till entreprenadkostnaden.

Fokus och utveckling

Stenhus driver tre typer av projekt:
e Planprojekt

e Fastighetsutveckling/byggratt
e JV projekt

Planprojekt

Planprojekt drivs pa fastigheterna Samariten 1

i Tumba, Botkyrka. Byggratterna uppgar till ca
33000 kvm. P& Samariten utgors ca 25 000
kvm BTA av potentiella attraktiva bostadsbygg-
ratter for bade nybyggnation och pabyggnation.

Ovriga 8 000 kvm BTA utgors av byggréatter
huvudsakligen inom segmentet offentliga
fastigheter.

Den externa varderingen av dessa projekt upp-
gar till ca 110 miljoner kronor.

Fastighetsutveckling/Byggratt

Bolagets projektverksamhet fokuserar primart
pa att utveckla befintliga fastigheter dar vi till-
sammans vaxer med vara befintliga hyresgaster
och skapar varden och langa avtalsrelationer.
D4 det alltid finns ett kontrakt innan byggnation
pabdrjas kan denna typ av projekt likstéllas med
hyresgastanpassningar oavsett om det innefattar
en ombyggnation av befintlig fastighet eller en
nybyggnation. Totalt uppgar vardet pa fastig-
hetsutveckling/byggratter till 60 miljoner kronor.

JV projekt

Stenhus har under kvartal tre bildat ett JV-bolag
med JSR AB i syfte att gemensamt forvarva
projektfastigheter for vidaretverlatelse till
Stenhus efter fardigstallande. JV-bolaget ags

till 51 procent av Stenhus och 49 procent av JSR.
D3 inflyttning skett kommer Stenhus forvarva

de aterstdende 49 procent av det gemensamma
bolaget av JSR AB.

Spinnaren 6, Képing Etapp 1,
Fastighetskategori: Sallankdpshandel
Projekttyp: Nyproduktion

Projektyta: 3 684 kvm

Byggstart: 2022

Uthyrt vid projektstart: 100 %,

Hyresgaster: Stadium outlet samt Rusta,
Villkor: Hyresavtal villkoras av bygglov.
Projektet beraknas vara fardig stallt 2023
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Bolagets projektverksamhet

Okat | Uthyr-
Invest- hyres- | nings- Fardig-
Fastighet Kommun Yta ering varde grad stallande Status Villkor?
kvm, ca mkr, ca mkr, ca % prel
Planprojekt
Samariten 1 Botkyrka 33000 — — — — — DP
Fastighets-utveckling/Byggratt
Montéren 1 Koping 2000 33 24 100 Q32022 Pagar Uppfyllda
Steninge 1:66 Sigtuna 470 22,25 13 100 Q12022 Pagar Uppfyllda
Steninge 1:217 Sigtuna 470 22,25 13 100 Q2 2022 Pagar Uppfyllda
Granestad 4:3 Norrkdping 500 225 135 100 2022/2023 Ej tilltratt HA/BL
Timmergatan 1:128 Norrkdping 500 225 135 100 2022/2023 Ej tilltratt HA/BL
Kolgérden 14 Visby 675 30,6 1,85 100 2022/2023 Ejtilltratt | DP/HA/BL
Kumla 2:175 Tyreso 470 26,5 135 100 2022/2023 Ejtilltratt | DP/HA/BL
Spinnaren 6 (Etapp 1) Képing 3684 438 32 100 2023 Projektering DP/BL
Spinnaren 6 (Etapp 2) Képing 3600 - - - 2022/2023 Uthyrning pagar | DP/HA/BL
Fyrislund 12:2 Uppsala 5785 | Prel170 |Prel103 100 2023 | Projektering/Pagar Uppfyllda
Fanfaren7 Karlstad 3965 145 78 100 2021 Fardigstalld Uppfyllda
Skiftinge 1:5 och 1:6 Eskilstuna Pre 12000 — — — — — | DP/HA/BL
Skiftinge 1:5 och 1:6 Eskilstuna 700 40 — 100 2022 Fardigstalld Uppfyllda
JVprojekt
Fyrislund 14:2 Uppsala 3800 75 56 100 2022/2023 Projektering DP
Fotografen 4 Tyreso 3200 55 47 100 2022 Projektering BL
Summa 74819

Villkor: DP-Detaljplan, HA-Hyresavtal, BL-Bygglov
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Storre forvdro

Forvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB

Bakgrund

| mars 2021 lamnade Stenhus Fastigheter ett
offentligt uppkodpserbjudande till innehavare av
aktier och teckningsoptioner i MaxFastigheter om
att forvarva samtliga aktier och teckningsoptio-
ner i bolaget. Den initiala acceptfristen avslutades
den 28 juni 2021. Den 29 juni 2021 forklarade
Stenhus Fastigheter erbjudandet ovillkorat.

Konsolidering

Med anledning av fullféljandet av Erbjudandet
beddmdes att kontroll dver MaxFastigheter
erhdlls per 1 juli 2021 och bolaget har saledes
konsoliderats med Stenhus Fastigheter kon-
cernen fran och med 1 juli 2021. Férvarvet har
klassificerats som ett tillgangsforvarv enligt
IFRS 3 genom av bolaget utfort koncentrations-
test. Denna klassificering innebar att anskaff-
ningskostnaderna fordelas ut pa de enskilda
forvarvade tillgangarna samt att kostnader att
genomfora transaktionen inkluderas i anskaff-
ningsvardet pa tillgangen. Vid tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt pa de forvar-
vade temporara skillnaderna.

Héandelser i samband med forvarvet

| anslutning till nar kontroll erhélls dver
MaxFastigheter gjordes en inlésen av den
hybridobligation som fanns i MaxFastigheter.
Detta resulterade i en minskning av koncernens
egna kapital om ett belopp pa 231,0 miljoner
kronor varv 230,1 miljoner kronor ar hanférliga
till moderbolagets aktieagare. Aterbetalningen
av hybridobligationen finansierades uteslutande
av den nyemission som gjordes till huvudagarna
Sterner Stenhus Holding AB och Fastighets AB
Balder om 450,0 miljoner kronor.

Efter genomférandet av forvarvet har beslut
tagits om att refinansiera majoriteten av
MaxFastigheters rantebarande skulder.
Kostnaderna for att fortidsinlésa dessa Ian
berdknas uppga till ett totalt belopp om 23,3
miljoner kronor vilket har tagits som en kostnad
i perioden. Som en foljd av forvarvet genomfor
bolaget en omstrukturering av organisatorisk
karaktar och den totala kostnaden fér omstruk-
tureringen berdknas uppga till 7 miljoner kronor.

MaxFastigheter Sverige AB avnoterades fran
Nasdaq First North den 12 oktober 2021.

Forvarvet av aktier i Halmslatten Fastighets AB

Bakgrund

Under kvartal fyra forvarvade Stenhus 14,57
procent av aktierna i Halmslatten Fastighets AB
samt ldmnade per den 23 november 2021 ett
offentligt uppkopserbjudande till samtliga aktie-
agare i Halmslatten Fastighets AB att forvarva
samtliga aktier i Halmslatten Fastighets AB som
inte ags av Stenhus Fastigheter. Erbjudandet
bestod av ett kontantvederlag om 50 kronor
per aktie samt ett aktievederlag om fyra aktier
Stenhus Fastigheter per en aktie i Halmslatten
Fastighets AB.

Acceptfrist
Acceptfristen paborjades den 3 januari 2022
och l6pte ut 1 april 2022. For att sakerstalla

finansieringen av kontantvederlaget i erbju-
dandet genomfordes en riktad nyemission till
huvudagaren Sterner Stenhus och Balder om
ett belopp om 222,5 miljoner kronor per den
23 mars 2022.

Storsta agare

Stenhus Fastigheter ar enskilt storsta agare
i Halmslatten Fastighets AB. Andelarna i
Halmslatten Fastighets AB redovisas som
Finansiella placeringar.
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Forvaltrangsberiittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ), org. nr.

259269-9507, avger hirmed drsredovisning avseende rikenskapsdret 1 januar: till
31 december 2021 for koncernen och moderbolaget.

Information om verksamheten

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som
ager och forvaltar offentliga och kommersiella
fastigheter med tydligt geografiskt fokus pa
Storstockholmsregionen.

Bolagets affarsidé ar att investera i fastigheter
och att generera stérsta majliga riskjusterade
avkastning for Bolagets aktieagare.

Fastigheterna aterfinns inom segmenten
offentliga fastigheter, lager/lattindustri/logistik
samt sallankops-/dagligvaruhandel. Stenhus
Fastigheter arbetar aven aktivt med projekt-
verksamhet vilken inrymmer utveckling av bygg-
ratter samt utveckling och foradling av befintliga
fastigheter. Totalt &ger Stenhus Fastigheter, per
31 december 2021, 116 fastigheter med ett sam-
manlagt varde om 7 168,4 miljoner kronor.

Hallbarhetsarbetet

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvi-
ka kortsiktiga vinster som uppstar till priset av
negativa konsekvenser pa langre sikt. Bolagets
investeringsverksamhet, forvaltning och finansie-
ringsverksamhet bedrivs i syfte att uppna basta
majliga langsiktiga, det vill sdga hallbara, utfall.
Planering, styrning och uppférande av hallbar-
hetsarbetet foljer Bolagets organisationsstruktur
med tydlig delegering av ansvar och befogenhet.

Hallbarhetsarbetet tar stéd i interna policyer,
riktlinjer, dvergripande mal samt lagar, exter-

na riktlinjer och regelverk. Hallbarhetsarbetet
innebar ocksa att Bolaget tillsammans med sina
kunder arbetar for att kontinuerligt effektivisera
energianvandningen i Bolagets fastigheter, och
darigenom arbetar for miljo och resurseffektivitet.
Hallbarhet innebér dven ett langsiktigt samarbe-
te med kunder for att mojliggora langa kontrakt
vilket leder till en lagre belastning pa miljon.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Bolaget har under aret forvarvat 103 fastighe-
ter fastigheter till ett varde av 4 558,0 miljoner
kronor. Delar av dessa forvarv har skett via ny-
emittering av aktier, kurserna for detta har varit
fran 13,00 kronor per aktie under kvartal ett till
20,80 kronor per aktie under kvartal fyra.

Framtida utveckling

For framtiden ska Bolaget ska genom att 4ga,
utveckla och forvalta fastigheter bidra till att
hallbart framja det lokala samhallets utveckling.
Fastighetsvardet ska uppga till minst

20 miljarder kronor vid utgangen av 2025.
Bolagets tillvaxt ska ske genom forvarv och
projektutveckling. Handelser efter rakenskapsar-
ets utgang tyder pa att malen kommer uppnas.

Bolagets projektverksamhet fokuserar primart
pa att utveckla befintliga fastigheter dar vi till-
sammans vaxer med vara befintliga hyresgaster
och skapar varden och langa avtalsrelationer.

19

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



Intéikter, kostnader, resultat och kassaflode for perioden

Bolagets resultat for perioden uppgick ull 801,3 (72,0) muljoner kronor efler skatt. Orealiserade vérde-
Jordndringar pa fastighelerna uppgick ull 897,1(76,2) miljoner kronor: Hyresdurationen uppgick tll 6,4
(8,8) ar. Nettokassaflodet uppgick tll -117,7 (451,6) miljoner kronor och utgjordes framst av likvids-
letseffekten av de forvérvade och forsalda fastigheterna och mvesteringar samt nyemussion och nyupplagna lan.

Resultat- samt kassaflddesposter avser perio-
den 1 januari-31 december 2021 med jamforel-
setal 4 september-31 december 2020.

Balansposternas belopp avser stéllningen vid
periodens utgang.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 283,6 (20,7)
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,1 (92,5) procent
och hyresdurationen uppgick till 6,4 (8,8) ar.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 58,9 (3,4)
miljoner kronor och de centrala administrations-
kostnaderna uppgick till 30,3 (3,7) miljoner kronor.
| de centrala administrationskostnaderna ingar
kostnader for konsolidering av organisationerna
i MaxFastigheter och Stenhus efter genomfort
forvarv.

Finansnetto uppgick till -52,3 (-3,8) miljoner
kronor. Inom denna post redovisas i enlighet
med IFRS 16 aven rantekostnader for lea-
singavtal inkluderande tomtratt samt leasing-
bilar, dessa uppgick till 2,1 (0,1) miljoner kronor
under perioden. Skulden hanforlig till nyttjande-

rattstillgangar uppgar till 134,4 (11,6) miljoner
kronor.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till
2,49 (1,84) procent. Belaningsgraden, LTV, pa
fastigheterna var 50,2 (42,5) procent, nettobe-
l&ningsgraden, Net LTV, uppgick till 45,5 (14,9).
Soliditeten var 49,4 (64,7) procent och rante-
tackningsgraden var 3,68 (3,56) ganger vilket
val overtraffar de finansiella Iangsiktiga malen.

Jamforelsestérande poster

Bolaget har haft kostnader av engangskaraktar
i samband med forvarvet av MaxFastigheter

pa motsvarande 30,3 miljoner kronor, se vidare
avsnittet Forvarvet av MaxFastigheter i Sverige
AB i Q3-rapporten.

Vardeforandringar

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under
perioden till 899, (76,2) miljoner kronor, varav
orealiserade uppgick till 8971 (76,2) miljoner
kronor. Den orealiserade vardedkningen ar 14,3
(4,9) procent. Den kan forklaras av nyférhyr-
ningar/ omforhandlingar uppgaende till ca 87
miljoner kronor, férsaljningar om ca 2 miljoner
kronor samt av andrade avkastningskrav och
forbattrade kassafloden inom samtliga segment.

Koncernens resultat i sammandrag, mkr

2021 2020

jan- 4 sept-

Belopp i tkr dec dec
Hyresintakter 283,6 20,7
Forvaltningskostnader -141,5 10,9
Noteringskostnader — -3,3
Omstruktureringskostnader -70 =
Kostnader fortidslosen lan -233 =
Vardeférandringar forvaltningsfastigheterheter 8991 76,2
Vardeférandringar finansiella instrument 4,6 -
Skatt 2144 -10,7
Resultat 801,3 72,0
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Skatt

Redovisad skatt uppgick till 214.4 (10,7) miljoner
kronor, varav 10,0 (0,07) miljoner kronor ar aktuell
skatt. Den redovisade skatten i relation till resultat
fore skatt uppgar for perioden till 21,1 (13,0)
procent. Den procentuella 6kningen av den
effektiva skatten jamfort mot tidigare period
hanfors framst till forgaende periods utnyttjan-
de av tidigare ej utnyttjande underskottsavdrag.
Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berak-
nats utifran en nominell skattesats om 20,6 %.

Skattemassiga avskrivningar och direktavdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt
nyttjande av underskottsavdrag leder till att den
aktuella skattekostnaden ar lag. Aktuell skatt
uppkommer till foljd av att befintliga underskotts-
avdrag ar inlasta och darmed inte kan nyttjas
inom hela Stenhus Fastigheter. Kvarvarande
underskottsavdrag kan beraknas till 96,7 (39,1)
miljoner kronor, vilket motsvarar en skatteeffekt
om 19,9 (8,0) miljoner kronor. Skatteeffekten for
kvarvarande underskottsavdrag har for perioden
nettoredovisats under uppskjutna skatteskulder.

Fastigheternas verkliga varde overstiger dess
skattemassiga varde med 3 712,5 (929,2) miljo-
ner kronor, varav 2 617,6 (842,1) miljoner kronor
avser temporara skillnader vid tillgangsforvarv
for vilka uppskjuten skatt ej redovisas. Uppskjuten
skatteskuld redovisas pa nettot pa dessa poster,
10949 (871) miljoner kronor, motsvarande
225,5 (18,0) miljoner kronor.

Vidare finns uppskjuten skatt hanforliga till elimi-
nering av obeskattade reserver om 7,1 (1,3) miljo-
ner kronor och uppskjuten skatteskuld hanforlig

till derivat vilket uppgar till 1,0 (0) miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive
vardeférandringar, jamforelsestdrande poster
och skatt, uppgick for perioden till 1421 (9,8)
miljoner kronor, motsvarande 0,75 (0,15) kr per
aktie fore utspadning. Resultatet efter skatt
uppgick till 801,3 (72,0) miljoner kronor, motsva-
rande 418 (0,93) kr per aktie efter utspadning.

Kassafléde

Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till -4 746,4 (-1 557,8) miljoner kronor
och utgjordes av likviditetseffekten av férvarvade
och forsalda fastigheterna samt investeringar
om -4 635,3 (-1 557,8), investeringar i intresse-
foretag om -110,5 (0) samt investeringar i dvriga
finansiella tillgdngar om -0,6 (0) miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick under perioden till 4 435,8 (1 982,8)
miljoner kronor bestaende av upptagande av
fastighetslan om 3 7254 (696,6) miljoner kronor,
nyemission om 1759,2 (1 286,0) miljoner kronor,
erhéllet aktieagartillskott 0,6 (2,4) miljoner kronor
samt amortering av lan pa -823,0 (-2,3) miljoner

Koncernens kassafléde i sammandrag, mkr

Likvida
medel

vid periodens
ingang:

451,6

Foérvarvade minoritetsandelar: 4,7

Amortering och inlésen hybrid: -1 054,0

Likvida
medel

vid periodens
utgang:

333,9

Investeringar: -4 7464
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kronor. Under perioden har aven hybridobligationer
om -231 (0) miljioner kronor l6sts samt att minori-
tetsandelar upptagits till 4,7 (0) miljoner kronor.

Nettokassaflodet uppgick till -117,7 (451,6) mil-
joner kronor och likvida medel uppgick vid peri-
odens utgang till 333,9 (451,6) miljoner kronor.

Moderbolag

Moderbolaget ager inga fastigheter. Moderbo-
laget utfér endast tjianster koncerninternt.
Intdkterna uppgar till 34,3 (1,7) miljoner kronor.
Det fanns sex anstéllda i moderbolaget. Resul-
tatet uppgick till -0,8 (-5,0) miljoner kronor.

Moderbolaget agde aktier i dotterbolag till ett
varde av 186,6 (0) miljoner kronor och hade en
koncernintern nettofordran pa 2 717,9 (895,9)
miljoner kronor. Moderbolaget dgde aven aktier
i intressebolag till att varde av 110,5 (0) miljoner
kronor, se vidare avnittet om "Halmslatten Fast-
ighets AB” Ovriga fordringar uppgick till 7.4 (1,4)
miljoner kronor och likvida medel uppgick till
28,2 (387,0) miljoner kronor. Det egna kapitalet
uppgick till 3 264,7 (1 283,4) miljoner kronor.
Ovriga skulder uppgick per 31 december till 8,3
(09) milioner kronor.

Forslag till vinstdisposition

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa varde
for bolagets aktiedagare. Under de kommande
aren beddmer bolagets styrelse att detta gors
bast genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt
genom forvarv och projektutveckling, vilket leder
till bedoémningen att ingen utdelning kommer att
utga de narmaste aren.

Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier utga
med minst 30 procent av forvaltningsresultatet.

Till arsstammans forfogande staende
vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel

Overkursfond 2796 608
Balanserat resultat -2 637
Arets resultat -783
Disponibla vinstmedel ‘ 2793188

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras
enligt féljande, kr:

Vinstdisposition

Till aktiedgare utdelas ‘ 0
| 2793188

Till ny rakning 6verfores

Flerarsoversikt

Nyckeltal i sammandrag

2021 2020
jan-dec sep-dec
Hyresintakter, mkr 283,6 20,7
Driftoverskott, mkr 224,8 173
Forvaltningsresultat, mkr 1421 9,8
Vardeforandringar
férvaltningsfastigheter, mkr 8991 76,2
Resultat efter skatt, mkr 801,3 72,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,75 015
Resultat per aktie, kr 418 0,93
Rantetackningsgrad, ggr 3,68 3,56
2021 2020
31dec 31dec
Marknadsvarde fastighetsportfolj,
forvaltningsfastigheter, mkr 71684 1634,0
Antal fastigheter, st 116 14
Hyresduration, ar 6,4 8,8
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 2,70 2,17
Belaningsgrad fastigheter vid
periodens utgang (LTV), % 50,2 425
Belaningsgrad fastigheter vid
periodens utgang (Net LTV), % 455 14,9
Soliditet 49,4 64,7

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten.
For berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Finansiering

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

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

Bolagets kreditfacilitetsavtal innehaller sed-
vanliga ataganden. De finansiella dtaganden
som ldmnats avser bland annat beldningsgrad,
noteringsklausul, stallande av 1an och krediter
och darutéver sedvanliga sa kallade negativ-
klausuler. Harutover har Bolaget informations-
ataganden. Moderbolaget har dven lamnat
borgensataganden och dotterbolagen har stallt
pant i fastigheter. Samtliga ataganden ar per
2021-12-31 uppfyllda.

Bolaget hade vid periodens utgang kreditavtal
om 3 596,8 (694,0) miljoner kronor, varav lang-
fristig del uppgick till 2 201,9 (606,4) miljoner
kronor och kortfristig del till 1 394,8 (88,0)
miljoner kronor. Sakerstallning av langfristiga
lan i bank sker i normalfallet via pantbrev i fast-
igheter och/eller borgensatagande.

Belaningsgraden pa fastigheterna (LTV), dvs
rantebarande skulder med sakerhet i fast-
igheter i relation till fastigheternas verkliga
varde uppgick till 50,2 (42,5) procent vilket val
overensstammer med det langsiktiga malet att
belaningsgraden ska understiga 60 procent.
Nettobelaningsgraden pé fastigheterna (Net
LTV), dvs réantebarande skulder, med sakerhet
i fastigheter, minus kassa, i relation till fastig-
heternas verkliga varde uppgick till 45,5 (14.,9)
procent vilket val dverensstammer med det
langsiktiga malet att det ska understiga 55
procent over tid.

Skuldportféljens genomsnittliga ranta inkl
ranteswappar uppgick vid periodens utgang

till 2,49 (1,84) procent. Bolaget har under det
fiarde kvartalet refinansierat ett antal 1an, vilket
bidragit till att minska den genomsnittliga
rantan med 0,17 procentenheter jamfort med
foregdende kvartal. Under 2022 pagar flera
refinansieringsprocesser med svenska
storbanker.

Den genomsnittliga viktade kapitalbindnings-
tiden uppgick vid periodens utgang till 2,7
(217) ar. Pa lang sikt ar malet att genomsnitt-
lig kapitalbindning ska uppga till minst 2,5 ar.
Stenhus hanterar rénterisken med fastrantelan
och swapar. Ranteswappar uppgar till 594,9
miljoner kronor och fastrantelan med en rén-
tebindning langre an tre manader uppgick till
329,7 miljoner kronor. Ranteswaparna varderas
till verkligt varde 6ver resultatrakningen.

Se vidare not 16 Derivat.
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Risker

Risker relaterade till branschen och
verksamheten

Vardeférandringar pa Bolagets fastigheter
Vardeforandringar i Bolagets fastighetsbestand
kan uppsta antingen till féljd av makroekono-
miska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller
fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflo-
desrelaterade). Utdver detta finns risk att fast-
igheter inom fastighetsbestandet ar felaktigt
varderade. Oavsett orsak paverkar vardefor-
andringar saval resultatrakning som finansiell
stallning. Stora negativa vardeférandringar kan
medfora att avtalade villkor och ataganden i
Bolagets kreditavtal bryts, vilket kan leda till
dyrare upplaning, eller i varsta fall, att krediterna
kan sagas upp av kreditgivarna i fraga. Stenhus
Fastigheter foljer IFRS och redovisar fastighe-
terna till verkligt varde i balansrakningen och
eventuella vardeférandringar i fastighetsbe-
standet redovisas Over resultatrakningen.

Konjunkturutvecklingen /

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrack-
ning av makroekonomiska faktorer sasom
allman konjunkturutveckling, nationell och
regional ekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utvecklingen, produktionen av nya bostader och
lokaler, infrastrukturell utveckling, befolknings-
tillvaxt, demografisk utveckling, inflation och
rantenivaer. Inflationsférvantningar paverkar
rantenivaer, vilket foljaktligen paverkar Koncer-
nens forvaltningsresultat da rantekostnader
utgor en stor kostnadspost. Férandringar av
rantenivaer och inflation kan paverka avkast-
ningskrav pa fastigheter och, foljaktligen, mark-
nadsvéardet pa Koncernens fastigheter. Det kan
i sin tur medfora negativa foljdeffekter.

Hyresmarknaden, hyresintakter och
hyresutvecklingen

Hyresintakterna utgor Bolagets huvudsakliga
|6pande intakter. Dessa ska tacka drifts- och
underhdllskostnader samt kapital och adminis-
trationskostnader. En minskning av hyresintak-
terna kan harledas till hyresnivaer, kundforluster
eller vakanser. Hyresintakterna kan paverkas

negativt av en mangd olika faktorer sasom
sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupp-
rakningar, minskade ytbehov, 6kade vakanser,
minskad efterfragan eller 6kade kundforluster.
Vid fastighetsutveckling kompenseras ofta en
kvalitetshojning med en hojning av hyresnivan.

Om investeringarna blir dyrare an beraknat
eller om tidsplaner inte halls kan det innebara
en risk att Idnsamheten sjunker eftersom avtal-
senliga hyresintakter inte tacker uppkommen
kostnad. Stenhus Fastigheter ar darvid beroen-
de av att hyresgaster betalar avtalade hyres-
avgifter i tid. Om en eller flera av Koncernens
stdrsta hyresgaster inte forlanger ett hyresavtal
som gatt ut, kommer det resultera i minskade
hyresintékter och hogre vakansgrad om Kon-
cernen inte kan fa motsvarande hyresintakter
fran nya hyresgaster.

Hyresintakterna ar beroende av utvecklingen
av nuvarande marknadshyror. En langsiktig
nedatgaende trend i marknadshyror paverkar
Koncernens hyresintakter negativt och en lag-
konjunktur dkar risken for vakanta fastigheter.
Minskade hyresintakter leder till samre finan-
siell stalining for Bolaget.

Bristande betalningsférmaga hos
fastigheternas hyresgaster

Hyresgasternas formaga att betala hyra ar
viktig. Om fastigheternas hyresgaster hamnar
pa obestand, till exempel pa grund av Covid-19,
och darfor inte har mdjlighet att fullgéra for-
pliktelser enligt géllande hyresavtal, kan det
fa negativa effekter pa Bolagets intakter. | en
lagkonjunktur okar risken for att hyresgaster
gar i konkurs, vilket kan leda till intaktsbortfall
for Koncernen.

Forandring i underhalls- och driftskostnader
Drifts- och underhallskostnader uppstar framst
for att underhalla fastigheter eller modernisera
gamla fastigheter. Eftersom Stenhus Fastighe-
ter ar ett fastighetsbolag ar kostnader for drift
och underhall oundvikliga. Drifts- och under-
hallskostnader bestar framst av kostnader for
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el, stadning, vatten, sophantering, varme och
reparation och underhall.

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en
Oppen, avreglerad och delvis internationell
marknad och ovriga driftkostnader styrs delvis
av lokala monopol, vilket skapar osakerhet i
framtida kostnader. Kostnader kan aven upp-
komma som en foljd av bestammelser i hyres-
avtal eller regulatoriska krav och om Bolaget inte
genomfor underhall och reparationer i enlighet
med sadana bestammelser kan Bolaget &dra sig
skadestandsansvar eller béter. Att anpassa fast-
igheter till nya regler ar generellt sett forenat med
olika kostnader.

Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister (till exempel
elavbrott, asbest eller mdgel), skador (till exem-
pel pa grund av brand eller naturpaverkan) och
féroreningar, och Bolaget kan behéva atgarda
eller reparera séddana brister med anledning av
kontraktuella eller regulatoriska krav. Om nagon
av dessa risker skulle forverkligas kan det resul-
tera i oférutsedda kostnader som ar vasentliga
for Bolaget, paverkar Koncernens fastigheters
attraktionskraft negativt, kraver betydande
kostnader att avhjalpa eller atgarda samt mins-
kar uthyrningsgraden och hyresintékterna.

Nyckelpersoner i ledande stéllning med
anledning av Bolagets storlek

Bolagets verksamhet ar beroende av formagan
att rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade
medarbetare. Stenhus Fastigheter ar uppbyggd
kring ett antal individer med mangarig erfaren-
het inom fastighetsforvaltning, projektutveckling
och finansiering. Pa grund av organisationens
begransade storlek ar Koncernen och dess verk-
samhet beroende av ett antal nyckelpersoner.
Det kan inte garanteras att Stenhus Fastigheter
kan erbjuda alla nyckelpersoner tillfredstallande
villkor i den konkurrens som rader med andra
bolag i branschen eller narstaende branscher.
Om nyckelpersoner lamnar Bolaget, eller om
framtida vakanser inte kan fyllas, kan det fa
negativ inverkan pa verksamheten och Bolagets

ekonomiska utveckling. Detta kan fran tid till
annan medfora risker for drojsmal och hogre
kostnader, med negativ paverkan pa Bolagets
ekonomiska utveckling som foljd.

Forvaltningsavtal med Sterner Stenhus
Forvaltning AB och andra vasentliga avtal
Det finns en osakerhet om Koncernens forvalt-
ningskapacitet for det fall forvaltningsavtalet
med Sterner Stenhus Foérvaltning AB inte for-
nyas efter dess |0ptid. Koncernen ar dessutom
beroende av tjanster och produkter fran vissa
konsulter for att framgangsrikt genomfora sin
affarsplan. Om férvaltningsavtalet med Sterner
Stenhus Foérvaltning AB, eller andra avtal som ar
viktiga for Bolagets verksamhet, sags upp kan
det innebara en negativ paverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forsakringsrisk

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara
otillrackligt fér kompensation av skador rela-
terade till exempelvis Koncernens fastigheter.
Sarskilt vissa typer av risker (sdsom krig, terror-
handlingar, bristande férberedelse i handelse av
naturkatastrofer eller extrema vaderforhallan-
den) kan vara, eller kan i framtiden bli, omoj-
liga att forsakra sig mot. Om en skada pa en
fastighet skulle uppsta och sedermera leda till
att hyresgaster sager upp eller inte férnyar sina
hyresavtal finns det dessutom risk att Bolagets
forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyres-
intakter med anledning av detta. Om en of6r-
sakrad skada skulle uppsta, eller om en skada
Overstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget
komma att forlora det kapital som investerats i
den drabbade fastigheten samt framtida intak-
ter fran fastigheten. Stenhus Fastigheter kan
dessutom bli ansvarigt for att reparera skador
som orsakats av oforsakrade risker. Bolaget kan
aven bli ansvarigt for skulder och andra ekono-
miska forpliktelser avseende skadade byggna-
der. Oforsakrade forluster, eller forluster som
overstiger forsakringsskyddet, kan darmed fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolaget verksam-
het, resultat och finansiella stallning.
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Finansiella risker

Ranterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet ar utsatt for ranterisk da
kostnader och resultat kan forandras i takt med
att marknadsrantan férandras. Ranterisk upp-
star om tillgangar, skulder och derivat inte har
en l6ptidsmatchning. For Bolaget oférdelaktiga
ranteandringar kan paverka Bolagets resultat
negativt. Rantekostnaderna ar en stor kost-
nadspost for Bolaget. Férandringar i ranteniva-
er far stor inverkan pa saval kassafléde som re-
sultat och nyckeltal. Hur mycket och hur snabbt
en ranteférandring far genomslag i resultatet
beror pa vald rantebindningstid for lanen.

Med finansieringsrisk avses risken att finan-
sieringen av Koncernens kapitalbehov samt
refinansieringen av utestaende lan forsvaras
eller fordyras. Fastigheter ar en langfristig
tillgdng som kréaver langfristig finansiering med
fordelning mellan eget kapital och réantebarande
skulder. For det fall Bolaget inte kan erhalla ny
finansiering eller refinansiera befintliga facilite-
ter, eller endast kan erhalla sadan finansiering
pa oférmanliga villkor, kan det bland annat med-
fora 6kade kostnader och minskade intakter.

Legala och regulatoriska risker

Skatter och andrad lagstiftning

| den verksamhet Koncernen bedriver finns ett
flertal omraden som beskattas och skatt &r en
betydande kostnadspost for bolagen i Koncer-
nen. Forutom inkomstskatt som belastar de i
Koncernen ingaende bolagen finns bland annat
fastighetsskatter, mervardesskatt, stampelskat-
ter och energiskatter. Politiska beslut sasom
foérandringar i foretagsbeskattning, skattelag-
stiftning eller dess tolkningar kan leda till att
Bolagets skattesituation férandras negativt.

Legala risker

Bolagets verksamhet &r i hog utstrackning
styrd av lagar och férordningar, foreskrifter
samt myndighetsbeslut avseende exempelvis
plan- och byggéatgarder, miljohansyn, sakerhet
och uthyrning. For att Koncernens fastigheter
ska kunna anvandas och utvecklas som avsetts

kan det kravas tillstand och beslut, innefattan-
de bland annat detaljplaner och olika former

av fastighetsbildningar. Det finns en risk att
Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand
eller erhaller de beslut som kravs for att bedri-
va och utveckla verksamheten pa ett dnskvart
satt, vilket kan paverka Bolagets resultat och
finansiella stallning negativt. Det finns aven risk
att férandringar sker i tillamplig lagstiftning och
att Bolaget eller kunder till Bolaget maste folja
dessa, vilket innebar att det finns en risk att
Bolaget kan behoéva lagga betydande resurser
pa att anpassa sig darefter.

Tvister

Bolaget kanner inte till nagra omstandigheter
som skulle kunna féranleda att ndgot sadant
rattsligt forfarande eller skiljeforfarande upp-
kommer. Det finns daremot risk for att Bolaget
kan komma att bli inblandat i sddana tvister

i framtiden. Tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan leda till att Bolaget blir
skyldigt att betala skadestand eller att upphora
med vissa forfaranden. Dessutom kan Bolaget,
eller dess styrelseledamoter, chefer, anstéllda
eller narstaende bolag, komma att bli foremal
for utredningar eller brottmalsprocesser. Sa-
dana tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden kan vara tidskravande, stora den
dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa
betydande belopp samt medféra betydande
rattegangskostnader. Darutover kan det ofta
vara svart att forutse utgangen i komplexa tvis-
ter, ansprak, utredningar och rattsliga forfaran-
den. Foljaktligen kan tvister m.m. f& en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet.

Risker som ar specifika for aktierna

Handeln med Bolagets aktier
Marknadskursen som Bolagets aktier kommer
att handlas till och det pris till vilket investe-
rare kan genomfora sin investering kommer

att paverkas av ett flertal faktorer, varav vissa
ar specifika for Bolaget och dess verksamhet
medan andra ar generella fér bolag som ar no-
terade pa Nasdaq First North och som séaledes
ar utanfér Bolagets kontroll. Noteringen och

26

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



upptagandet till handel pa Nasdaq First North
bor inte tolkas som att det kommer att utveck-
las en aktiv och likvid handel for Bolagets aktier.
Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas,
eller inte ar varaktig, kan det innebara svarighe-
ter for innehavarna att avyttra aktier i Bolaget,
snabbt eller dverhuvudtaget. Det finns vidare en
risk for att priset pa Bolagets aktier blir mycket
volatilt i samband med upptagandet till handel
pa Nasdagq First North. Om n&gon av dessa
risker skulle forverkligas skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa aktiernas mark-
nadskurs och mojligheten for innehavare att fa
tillbaka investerat kapital.

Aktieférsaljning fran befintliga aktiedgare
Forsalining av ett betydande antal aktier, sarskilt
forsaljningar gjorda av Stenhus Fastigheters sty-
relse, ledande befattningshavare eller storre aktie-
agare, kan paverka kursen for aktierna negativt.

Kontrollstruktur
Se vidare avsnittet om Bolagsstyrning.
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Bolagsstyrming

Allmant

Stenhus Fastigheter tillampar svensk lag och
interna riktlinjer for sin bolagsstyrning. Bolagets
bolagsstyrning handlar om att sékerstalla att
Bolaget skots hallbart, ansvarsfullt och effektivt.
Genom en god bolagsstyrning ges dgarna en
mojlighet att tillvarata sina intressen och darmed
Oka vardet pa investerat kapital. Bolagets bolags-
styrning styrs bland annat av aktiebolagslagen
(2005:551), bolagsordningen, Nasdaq First
North Growth Market Rulebook samt interna
styrdokument.

Bolaget tillampar dven Svensk kod for bolags-
styrning ("Koden”). Koden &r som huvudregel
inte tillamplig pa bolag vars aktier ar upptag-
na till handel pa en handelsplattform, sdsom
Nasdaq First North Growth Market. Bolaget ar
saledes inte skyldigt att félja Koden, men har
under varen 2022 inlett en process for att efter
en eventuell notering av Bolagets aktier pa Pre-
mier-listan, Nasdaq First North Premier Growth
Market, folja Koden. Denna bolagsstyrningsrap-
port har darfor frivilligt upprattats av Bolaget i
enlighet med Koden och arsredovisningslagen
(1995:1554) 6 kap. 6 och 7 §8. Eftersom Bola-
get valt att frivilligt folja Koden, redovisas inga
eventuella avsteg fran Koden.

Valberedning
Arsstamman 2021 beslutade om foljande
principer for tillsattande av valberedning:

Valberedningen ska besta av fyra ledaméter
varav en ledamot ska vara styrelsens ordféran-
de. Majoriteten av valberedningens ledaméter
ska vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Styrelseledamoter kan inga i
valberedningen, men ska inte utgdra en majoritet
av valberedningens ledamdter. Om mer an en
styrelseledamot ingar i valberedningen far hogst
en av dem vara beroende i forhallande till bola-
gets storre aktiedgare. Minst en av valberedning-
ens ledaméter ska vara oberoende i forhallande
till den i bolaget rostmassigt stérsta aktiedgaren
eller grupp av aktiedgare som samverkar om
bolagets forvaltning. Styrelsens ordférande ges

i uppdrag att, med utgadngspunkt fran Euroclear
Sweden AB:s aktiedgarforteckning per den sista
bankdagen vid tredje kvartalets utgang, kontakta
de tre storsta aktiedgarna i bolaget, vilka sedan
ager ratt att utse en ledamot var till valbered-
ningen. Styrelseordféranden ska vara samman-
kallande till det forsta moétet dar valberedningen
konstitueras och ordférande utses.

Ordférande i valberedningen ska, om inte
ledamoterna enas om annat, vara den ledamot
som rostmassigt representerar den storste
aktiedgaren. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot ska dock inte vara valbered-
ningens ordférande. Om nagon av de tre storsta
aktiedgarna avstar sin ratt att utse ledamot till
valberedningen ska nasta aktiedgare i storlek
beredas tillfélle att utse ledamot till valbered-
ningen. Valberedningens mandatperiod stracker
sig fram till dess att ny valberedning utsetts.
Valberedningens sammansattning ska offentlig-
gobras pa bolagets webbplats sa snart de utsetts,
dock senast sex manader fore arsstdmman.

Om ledamot utsetts av viss agare ska dgarens
namn anges. Ledamot ska lamna valberedning-
en om aktiedgaren som utsett denne ledamot
inte langre ar en av de tre storsta aktiedgarna,
varefter ny aktiedgare i storleksmassig turord-
ning ska erbjudas att utse ledamot. Om ej sar-
skilda skal foreligger ska dock inga forandringar
ske i valberedningens sammansattning om
endast mindre forandringar i rostetal &gt rum.

Aktiedgare som utsett representant till ledamot
i valberedningen &ger ratt att entlediga sadan le-
damot och utse ny representant till ledamot i val-
beredningen. Férandringar i valberedningen ska
offentliggdras omedelbart. Valberedningen ska
infor &rsstdmma lamna forslag till (i) val av ord-
forande vid arsstamma, (i) val av styrelseordfo-
rande och 6vriga ledaméter till bolagets styrelse,
(iii) styrelsearvode for styrelseordférande samt
ledamoéter, (iv) val av, samt arvode till, revisor, (v)
beslut om instruktion fér valberedningen.

28

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



Valberedningen ska i évrigt ha den samman-
sattning och fullgéra de uppgifter som fran tid
till annan foljer av Svensk kod for bolagsstyr-
ning. Eventuella avvikelser ska vara valmotivera-
de och redogéras for vid arsstamman. Valbe-
redningens ledamoter ska inte uppbara arvode
fran bolaget. Eventuella omkostnader som
uppstar i samband med valberedningens arbete
ska erlaggas av bolaget under forutsattning att
dessa godkants av styrelsens ordférande.

Valberedning arsstamma 2022
Valberedningens bestar av féljande ledaméter:
Erik Selin utsedd av Fastighets AB Balder,
Elias Georgiadis utsedd av Sterner Stenhus
Holding AB,

Johannes Wingborg utsedd av Lansforsakringar
Fondférvaltning AB (publ), samt

Rickard Backlund i egenskap av styrelseordfo-
rande i Stenhus Fastigheter.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets ange-
|agenheter utdvas vid bolagsstamma. Varje rost-
berattigad kan rosta for fulla antalet foretradda
aktier. Inom sex manader fran utgangen av varje
rakenskapsar ska aktiedgarna halla arsstamma,
dar styrelsen ska lagga fram arsredovisningen
och revisionsberattelsen, samt koncernredovis-
ningen och koncernrevisionsberattelsen. Bolagets
arsstamma 2022 planeras att hallas den 24 maj
2022. Bokslutskommuniké avseende raken-
skapsaret 2021 offentliggérs den 21 februari
2022 och koncernredovisning den 27 april 2022.

Beskrivning av intern kontroll 6ver

finansiell rapportering och riskhantering
Stenhus interna kontroll avseende den finansiella
rapporteringen ar utformad for att hantera risker
och sakerstalla en hog tillforlitlighet i processerna
kring upprattandet av de finansiella rapporter-
na. Stenhus Fastigheter har mot bakgrund av
internkontrollfunktionen bedémt att en tillracklig
tillforlitlighet uppnas i den finansiella rapporte-
ringen utan en sjalvstandig avdelning for internre-
vision. Stenhus Fastigheteters styrelse utvarderar
arligen behovet av en internrevision.

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll avseende finansiell rap-
portering utgdrs av kontrollmiljon, som bestar av
olika delar som tillsammans formar den kultur och
de varderingar som Stenhus styrs utifran:

Styrelsens arbetsordning

Instruktion till VD

Delegationsordning

Attestordning

Ovriga interna styrdokument och policyer

Riskbeddmning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen,
samt revisionsutskottet, en gang om aret en
genomgang av bolagets interna kontroll. Identi-
fiering gors av de risker som beddms finnas och
atgarder faststélls for att reducera dessa risker.
Vasentliga risker Stenhus specifikt har identifierat
kopplat till den finansiella rapporteringen ar felak-
tigheter i redovisning och vardering av fastigheter,
att finansiering saknas, rantebarande skulder,
skatt och moms, samt risk for bedrageri, forlust
eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter
Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga,
upptacka samt korrigera fel och avvikelser. Risker
som identifierats avseende finansiell rapportering
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och styrs
framst av:
e Styrelsens arbetsordning
e Utskottens arbetsordning
¢ Beslutsordning
e Instruktioner for firmateckning, fullmakt

och attestratt
¢ Redovisningsstruktur
e Rapportstruktur
e Stenhus policyer

Utover detta genomfor revisorerna en oversiktlig
granskning av delarsrapport for januari—oktober.

Styrelse och ledning

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska
Bolagets styrelse besta av lagst tre och hogst
atta ledamoter. Tillsattande och entledigande
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av styrelseledaméter finns ej reglerat i bolags-
ordningen. Bolagets styrelse bestar per den

31 december 2021 av fem ordinarie ledamoter
valda for tiden intill slutet av arsstamman 2022.
Bolagsordningen innehéller inga sarskilda bestam-
melser om tillsattande och entledigande av styrel-
seledamater eller om andring av bolagsordningen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktieagar-
nas intresse och bar ytterst ansvar for bolagets
organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Styrelsen har fastslagit en
arbetsordning for styrelsen och en instruktion
for VD. Darutover har styrelsen ocksa beslutat
om ett antal 6vergripande policys, riktlinjer och
instruktioner for bolagets verksamhet. Vad
styrelseledaméterna har erfarit inom ramen for
styrelsens arbete omfattas av sekretess.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning
for styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs
styrelsens arbetsuppgifter samt ansvarsfor-
delningen mellan styrelsen och verkstallande
direktéren. Av arbetsordningen framgar aven
vilka drenden som ska hanteras pa respekti-
ve styrelsemote samt instruktioner avseende
den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen féreskriver ocksa att styrelsen
ska ha ett revisions- och ett ersattningsutskott
samt en hallbarhetkommitté.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse
att styrelsens ledamoter, genom verkstallande
direktoérens forsorg, fortldpande far den infor-
mation som behovs for att kunna folja bolagets
stallning, resultat, likviditet, ekonomiska pla-
nering och utveckling. Det aligger ordféranden
att fullgéra uppdrag lamnat av arsstamman
betraffande inrattande av valberedning och att
delta i dess arbete.

Styrelseutskott
Utskotten har en beredande och handlaggande
roll. De fragor som har behandlats vid utskot-

tens moten protokollférs och rapporteras vid
nasta styrelsemote.

Styrelsen har i enlighet med Koden inrattat

ett ersattningsutskott som har till huvudsaklig
uppgift att félja och utvardera ersattningar sty-
relseledamoter och ledande befattningshavare.
Ledamoéter i ersattningsutskottet utses arligen
av bolagsstamman.

Bolaget har aven ett revisionsutskott vars huvud-
sakliga uppgift ar att understddja styrelsen i
arbetet med att kvalitetssakra den finansiella
rapporteringen. Ledaméter i revisionsutskottet
utses arligen av styrelsen.

Utover detta har Bolaget aven tillsatt en
hallbarhetskommitté som ska ansvarar for att
regelbundet f6lja upp, redovisa och forbattra
hallbarhetsarbetet. Ledaméter utses arligen
av styrelsen.

Styrelsens arbete under 2021

Stenhus styrelse har under 2021 haft 25
sammantraden — varav ett konstituerande
sammantrade.

Styrelsen har under 2021 fattat beslut om flera
storre forvary, avyttringar, investeringar, finan-
sieringar och refinansieringar. Styrelsemaoten
halls alltid i anslutning till bolagets rapportering,
varvid arsbokslut, forslag till vinstdisposition
samt fragor i samband med arsstamman be-
handlas i januari, delarsbokslut i april, juli och
oktober, strategi i juni samt budget for nast-
kommande ar vid december manads mote.

Ersattning till styrelsen

Arvoden och dvrig ersattning till styrelsele-
damoter, inklusive ordforanden, faststalls av
bolagsstamman.
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Narvaro av totalt antal méten

Ledamot Styrelse Ersattningsutskott! Revisionsutskott | Hallbarhetskommitté!
Rickard Backlund 25/25 = = =
Elias Georgiadis 25/25 — - —
Frank Roseen 25/25 - 5/5 -
Malin af Petersens 25/25 - 5/5 -
Erik Borgblad 25/25 = = =

" Arbetet inom respektive kommitté/utskott startar 2022.

Revisor

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha
en revisor med eller utan revisorssuppleant eller
ett registrerat revisionsbolag. Bolagets revisor
utses av arsstamman fér en period om ett ar.
Bolagets revisor ar Ernst & Young Aktiebolag,
med Mikael lkonen som huvudansvarig revisor.
Mikael Ikonen ar auktoriserad revisor och med-
lem i FAR, branschorganisationen for revisorer
i Sverige. Ernst & Young Aktiebolag har varit
Bolagets revisor sedan Bolagets bildande.

Adress:

Ernst & Young Aktiebolag
Box 7850

103 99Stockholm

Aktier och aktiekapital

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska
aktiekapitalet vara lagst 137 000 000 SEK och
hogst 548 000 000 SEK fordelat pa lagst

137 000 000 aktier och hogst 548 000 000
aktier. Per 31 december 2021 uppgick Bolagets
aktiekapital till 248 980 323 SEK, fordelat pa
248 980 323 aktier, envar med ett kvotvarde
om 1 SEK.

Aktieagare

De storsta dgarna per den 31 december 2021
var Sterner Stenhus Holding AB, 34,1 procent
samt Fastighets AB Balder, 19,8 procent. De 10
storsta agarna representerade cirka 81,7 procent
av aktierna och rosterna i Stenhus Fastigheter.
Stenhus hade inga egna aktier.

Arsstamman 2021 bemyndigade styrelsen

att emittera nya aktier i Stenhus Fastigheter
motsvarande maximalt 10 procent av det totala
antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman
2021. Bemyndigandet har per den 31 december
2021 utnyttjats elva ganger.

Arsstamman 2022 foreslas ge styrelsen fornyat
bemyndigande att besluta om att emittera aktier.
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Bolagets ledning och styrelse

Elias Georgiadis Styrelseledamot och verkstdllande direktér sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Elias har drivit sina egna verksamheter som VD under 23 &r inom entreprenad-

och fastighetsbranschen. Han har tidigare bland annat varit styrelseledamot i Amasten Fastigheter AB (publ)
och styrelseledamot i Handelsbankens styrelse i Skarholmen

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagéende uppdrag: VD och Koncernchef Sterner Stenhus-gruppen, samt styrelseledamot i
koncernens bolag, Styrelseordférande Premia Properties SA

Innehav i Stenhus Fastigheter: 85 555 824 aktier indirekt genom Sterner Stenhus Holding AB,

dar Elias Georgiadis ager 70 procent, 500 000 aktier privat samt 147 096 aktier genom narstaende
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Nej

Mikael Nicander Vice VD sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD Stenddrren Fastigheter AB (publ), vWD Kvalitena AB (publ),
VD Lantméannen Fastigheter AB, Styrelseledamot Stendérren Fastigheter AB (publ),
Styrelseledamot Admiral Capital A/S (publ)

Utbildning: Teknisk Kandidatexamen fastighetsekonomi och bygg KTH

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande MiloMnA Real Estate AB, Styrelseledamot
Fair Investments Sweden AB

Innehav i Stenhus Fastigheter: 333 048 aktier direkt, indirekt genom bolag och genom
narstaende

Tomas Georgiadis CFO sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Arbetschef Sterner Stenhus AB, ansvar for inkép och projektledning
Sterner Stenhus AB, Styrelseledamot i Fasadgruppen Group AB, Styrelseledamot i SPEF en
branschférening.

Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik & elektroteknik LiTH

Andra pagaende uppdrag: VWD & CFO Sterner Stenhus-gruppen

Innehav i Stenhus Fastigheter: 85 555 824 aktier indirekt genom Sterner Stenhus Holding
AB, dar Tomas Georgiadis ager 30 procent samt 124 399 aktier privat.

Mattias Leksell Projekt-/hdllbarhetschef sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: 20 ars erfarenhet fran bygg- och fastighetsbranschen. Ledande
befattningar sdsom Regionchef Ost for Serneke projektutveckling, affarsomradeschef
Fastighetsutveckling NAI Svefa, olika befattningar pa Jernhusen AB.

Utbildning: Byggnadsingenjorsprogrammet, Hogskolan i Halmstad. Med inriktning pa
internationell produktion och projektledning

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

Innehav i Stenhus Fastigheter: 98 070 aktier direkt och indirekt genom bolag

Michael Johansson Affdrsomrddeschef sedan 2021

Arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet inom detaljhandel, fastighetsforvaltning,
transaktion och finansiering. VD for ICA Fastigheter Sverige AB, VD-positioner for bolag
inom Skanska-koncernen samt VD fér Tre Kronor Property Investment AB.

Utbildning: Civilingenjérsexamen fran Lunds tekniska hégskola

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Gilvert Development AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem &ren): VD fér Tre Kronor Property Investment AB:s
dotterbolag och Managing Director for Catella Property Asset Management AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 75 200 aktier direkt och indirekt genom bolag.
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Rickard Backlund Styrelseordférande sedan 2020

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

Utbildning: Civilingenjor VoV fran KTH

Andra pagéende uppdrag: VD Granit Bostad AB

Innehav i Stenhus Fastigheter: 400 000 aktier

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare: Ja

Elias Georgiadis Styrelseledamot och verkstdllande direktér sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Elias har drivit sina egna verksamheter som VD under 23 ar inom entreprenad-

och fastighetsbranschen. Han har tidigare bland annat varit styrelseledamot i Amasten Fastigheter AB (publ)
och styrelseledamot i Handelsbankens styrelse i Skarholmen

Utbildning: Gymnasium inom handel

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

Innehav i Stenhus Fastigheter: 85 555 824 aktier indirekt genom Sterner Stenhus Holding AB,

dér Elias Georgiadis &ger 70 procent, 500 000 aktier privat samt 147 096 aktier genom narstaende
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Nej

Frank Roseen Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: CEO GE Capital Real Estate Germany and Central & Eastern Europe, CFO
GE Capital Real Estate Asia Pacific, CFO GE Capital Real Estate Nordic, styrelsele-damot Ronson
Developement, Chief Investment Officer & CFO WCM AG, Styrelseledamot Bonava AB (publ).
Utbildning: Magisterexamen i foretagsekonomi vid Stockholms Universitet

Andra pagaende uppdrag: Executive Director Capital Markets och Styrelseledamot Aroundtown
SA, Styrelseordférande TLG Immobilien AG, Vice Styrelseordférande Premia Properties SA,
Styrelseordférande WCM AG

Innehav i Stenhus Fastigheter: 513 250 aktier direkt och indirekt genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till bolagets storre aktiedgare: Nej

Malin af Petersens Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Malin har mellan 1998 och 2019 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 grupp-CFO (fastigheter).

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet

Andra pagaende uppdrag: CFO Swib Holding AB

Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Erik Borgblad Styrelseledamot sedan 2020

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 Born Advokater, Styrelseordférande i
Svenska Kramfabriken AB

Innehav i Stenhus Fastigheter: 510 000 aktier direkt och indirekt genom bolag
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja
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Fnansiell information

Koncernens resultatrakning

2021 2020
jan- 4 sept-
Belopp i tkr dec dec
Hyresintakter Not 5 283 643 20712
Fastighetskostnader Not 6 -58 864 -3415
Driftéverskott 224779 17 297
Centrala administrationskostnader Not 7, 8 -30 319 -3 682
Finansnetto Not 9 -52 348 -3805
Forvaltningsresultat 142112 9810
Noteringskostnader Not 10 - -3272
Omstruktureringskostnader Not 10 -7 000 =
Kostnader fortidslosen 1an Not 10 -23 250 -
Forvaltningsresultat efter kostnader av engangskaraktar 111862 6538
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter Not 11 899122 76 242
Vardefoérandring av finansiella instrument Not 16 4 637 =
Resultat fore skatt 1015 621 82780
Skatt Not 22 -214 367 10737
Arets resultat 801254 72043
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 792 049 72 043
Innehav utan bestdmmande inflytande 9205 =
Data per aktie
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 792 049 72 043
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 189299 | 77706 361
Resultat per viktat genomsnittligt antal aktier fére utspadning, kr 419 0,93
Resultat per viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, kr 418 0,93

Rapport éver koncernens totalresultat

2021 2020

jan- 4 sept-

Belopp i tkr dec dec

Arets resultat 801254 72043

Ovrigt totalresultat - -

Arets resultat 801254 72043
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 792 049 72 043

Innehav utan bestammande inflytande 9205 —
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Koncernens balansréakning

Belopp i tkr 2021-12-31 | 2020-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter Not 11 7168 448 1634000
Tomtratter och dvriga nyttjanderattstillgadngar Not 12 134 359 11 580
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar Not 13 540 29
Finansiella placeringar Not 15 110 483 -
Derivat Not 16 4 664 -
Uppskjutna skattefordringar Not 22 - 8048
Summa anliggningstillgangar 7418 494 1653 657
Skattefordringar Not 22 13117 973
Kundfordringar Not 17 6112 250
Tecknat men ej inbetalt kapital Not 24 222 500 -
Fordringar hos koncernféretag Not 18 - 675
Ovriga fordringar Not 19 59986 6 467
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 20 16 638 1781
Likvida medel 333869 451582
Summa omséttningstillgdngar 652 222 461728
Summa tillgdngar 8070716 2115 385
Belopp i tkr

Eget kapital Not 28

Aktiekapital 248980 130 253
Pagaende nyemission 222 500 -
Ovrigt tillskjutet kapital 2798 669 1158161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 633981 72 043
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3904130 1360 457
Innehav utan bestdmmande inflytande 13 554 -
Summa eget kapital 3917 684 1360 457
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder Not 21 2201920 606 388
Langfristig leasingskuld Not 12 134 359 11 580
Uppskjutna skatteskulder Not 22 213746 19 253
Summa langfristiga skulder 2550025 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder Not 21 1394 846 88 006
Leverantérsskulder 28742 3761
Skulder till koncernféretag - 1037
Skatteskulder Not 22 26972 350
Ovriga skulder 38743 2886
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 23 13704 21181
Avséattningar - 486
Summa kortfristiga skulder 1603 007 117707
Summa skulder 4153032 754 928
Summa eget kapital och skulder 8070716 2115 385
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Koncernens férandring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-
Aktie- Pagaende tillskjutet periodens- ammande Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital | totalresultat Summa inflytande kapital
Arets totalresultat
Arets resultat 72 043 72 043 72043
Arets totalresultat 72043 72043 72043
Nybildning 600 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531 1296 531
Emissionskostnader 11117 11117 11117
Aktiedgartillskott 2 400 2400 2 400
Utgaende eget kapital
2020-12-31 130 253 - 1158 161 72043 1360 457 - 1360 457
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Balanserade
vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-
Aktie- Pagaende tillskjutet periodens- ammande Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital | totalresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2021-01-01 130 253 = 1158 161 72043 1360 457 = 1360 457
Arets totalresultat -
Arets resultat 792 049 792 049 9205 801254
Arets totalresultat 792 049 792 049 9205 801254
Nyemission 18727 222 500 1641026 1982253 1982 253
Emissionskostnader -1059 -1059 -1059
Aktiedgartillskott 588 588
Utgivande av teckningsoptioner 541 541 541
Forvarvade minoritetsandelar 4 662 4 662
Inlésen av hybridobligation -230 111 -230 111 -901 -231012
Utgaende eget kapital
2021-21-31 248 980 222 500 2798 669 633981 3904130 13 554 3917 684
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Koncernens kassaflédesanalys

2021 2020
jan- 4 sept-
Belopp i tkr dec dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 1015 621 82780
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet Not 26 -903 688 76 241
111933 6539
Betald inkomstskatt 4 448 2176
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital 116 381 8715
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -73563 -9172
exkl omklassificeringar och kundférlust mm
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 150 043 27 019
exkl skatteskulder och omkissificeringar
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 192 861 26 562
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -582 -30
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -4720199 -1557758
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 84 873 =
Investeringar i finansiella tillgangar -111 095 =
Avyttring av finansiella tillgdngar 584 =

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Erhallna aktiedgartillskott
Forvarvade minoritetsandelar
Upptagna lan

Amortering av lan

Inlésen hybridobligation

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

-4 746 419 -1557788

1759 235 1286 014

588 2400

4 662 =
3725366 696 644
-822 994 -2250
-231012 -

4 435 845 1982808

Arets kassaflode 17713 451582
Likvida medel ingadende balans 451582 =
Likvida medel utgdende balans 333869 451582
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Moderbolagets resultatrékning

2021 2020
jan- 4 sep-
Belopp i tkr dec dec
Nettoomsattning Not 5 34 325 1692
Ovriga externa kostnader Not 7 -34500 -6 050
Personalkostnader Not 8 -7 961 -679
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -13 =
Rérelseresultat -8 149 -5037
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -4 =
Resultat fran andelar i koncernforetag -100 —
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 9 2848 =
Resultat efter finansiella poster -5 405 -5 037
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -5 405 -5 037
Skatt pa arets resultat Not 22 4 622 —
Arets resultat -783 -5037
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i tkr

2021-12-31 | 2020-12-31

Tillgdngar
Anl3ggningstillgdngar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Finansiella placeringar
Fordringar hos koncernféretag
Nyttjanderattstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfodringar

Tecknat men ej inbetalt kapital
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Not 14 186 568 25
Not 15 110 483 =
Not 18 2690089 895 258
Not 12 220 =
Not 22 4622 =

2991982 895 283
2991982 895 283

Not 17 7 =
Not 24 222 500 =
Not 18 28 095 2064
Not 19 976 1236
Not 20 1547 157

253125 3457

28 201 386 970
28 201 386 970

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder

3273308 1285710

Eget kapital Not 28
Bundet eget kapital
Aktiekapital 248980 130 253
248980 130 253
Pagaende nyemission
Aktiekapital 7086 —
Overkursfond 215 414 -
222 500 -
Fritt eget kapital
Overkursfond 2796 608 1155 761
Balanserat resultat -2 637 2400
Arets resultat 783 -5037
2793188 1153124
Summa eget kapital 3264668 | 1283377
Kortfristiga skulder
Leasingskuld Not 12 220 -
Leverantérskulder 4 844 23
Skulder till koncernféretag 300 1457
Ovriga kortfristiga skulder 1776 164
Upplupna kostnader och forutbetalade intékter Not 23 1500 689
8 640 2333

Summa eget kapital och skulder

3273308 1285710
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Moderbolagets féréandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Pagaende Overkurs- Balanserat- Arets totala Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital
Arets totalresultat
Arets resultat -5037 -5037
Arets totalresultat -5 037 -5 037
Nybildning 600 600
Nyemission 129 653 1166 878 1296 531
Emissionskostnader 11117 1117
Aktiedgartillskott 2 400 2400
Utgédende eget kapital 2020-12-31 130253 - 1155 761 2400 -5 037 1283377

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Pagaende Overkurs- Balanserat- Arets totala Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 130 253 - 1155761 2 400 -5037 1283377
Omféring av féregéende érs resultat -5037 5037
Arets totalresultat
Arets resultat 783 783
Arets totalresultat -783 -783
Nybildning
Nyemission 18727 222 500 1641026 1982 253
Emissionskostnader -1059 -1059
Utgivande av teckningsoptioner 880 880
Utgéaende eget kapital 2021-12-31 248 980 222500 2796 608 -2 637 -783 3264668
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Moderbolagets kassafléde

2021 2020
jan- 4 sept-
Belopp i tkr dec dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -5 405 -5037
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet Not 26 — —
-5 405 -5 037
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital -5 405 -5037
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -27168 -3 457
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 6087 2333
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -26 486 -6 161
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -186 543 -25
Investeringar i finansiella tillgangar -1905 314 -895 258
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 091857 -895 283
Finansieringsverksamheten
Nybildning - 600
Nyemission 1759 574 1285 414
Erhallna aktiedgartillskott - 2400
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 1759 574 1288 414
Arets kassaflode -358 769 386 970
Likvida medel ingadende balans 386 970 -
Likvida medel utgdende balans 28 201 386 970
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Ovriga upplysningar

Not1 Foretagsinformation

Belopp i tkr om inget annat anges.

Koncernredovisningen avseende rakenskaps-
aret 2021-01-01 — 2021-12-31 for Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) ("Koncernen’,
"Bolaget”), har upprattats av VD och styrelsen.

Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag med
sate i Stockholm, Sverige. Bolaget bildades
2020-09-04 och ager och forvaltar fastigheter,

direkt eller indirekt genom bolag, samt bedriver
darmed forenlig verksamhet. Per balansdagen
hade Moderbolaget 9 (1) helagda dotterbolag
och 96 (11) indirekt &gda dotterbolag,

se vidare Not Andelar i koncernforetag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
har godkants av styrelsen for publicering den
27 april 2022 och kommer att férelaggas
arsstdamman den 24 maj 2022 for faststallande.

Not2 Allmanna redovisningsprinciper

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsutta-
landen fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sddana de
antagits av EU. Vidare tillampar koncernen
arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner” utfardad av Radet for finansiell rapportering.

Arsredovisningen for moderforetaget Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) har upprattats
enligt arsredovisningslagen och RFR 2 "Re-
dovisning for juridiska personer” utfardad av
Radet for finansiell rapportering. Moderfére-
taget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges under
avsnittet "Moderféretagets redovisningsprin-
ciper”. Skillnader mellan moderbolagets och
koncernens tillampade redovisningsprinciper
féranleds av begransningar i mojligheterna att
tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av ars-
redovisningslagen samt i vissa fall pa grund av
gallande skatteregler.

Avrundningsdifferenser kan forekomma i
rapporten.

Standarder, andringar och tolkningar som annu
inte har tratt i kraft eller godkants av EU och
som inte har tillampats i fértid av koncernen:
Koncernen har bedémt att ingen av dessa nya
och andrade redovisningsregler har fatt nagon
vasentlig effekt pa Bolagets finansiella rapporter.

Forutsattningar vid upprattandet av moder-
bolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska
kronor som aven utgor rapporteringsvaluta for
moderbolaget och koncernen. Det innebar att
de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges,
avrundas till narmaste tusental.

Vardering av tillgangar och skulder sker utifran
historiska anskaffningsvarden. Foéljande till-
gangar och skulder varderas pa annat satt:

e Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde.

e Vardering av uppskjutna skattefordringar och
skulder baserar sig pa hur redovisade varden
pa tillgangar eller skulder férvantas blir
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tillampning av aktuell skattesats.
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Att uppratta de finansiella rapporterna i enlig-
het med IFRS kraver att foretagsledningen gor
beddmningar, uppskattningar samt antaganden
som paverkar tillampningen av redovisnings-
principerna och de redovisade beloppen av
tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Det
verkliga utfallet kan komma att avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for
koncernen och moderbolaget har tillampats kon-
sekvent for perioden som presenteras i koncer-
nens och moderbolagets finansiella rapporter.

Grunder for konsolidering
Koncernredovisningen omfattar moderféretaget
och dotterféretag. Moderbolaget nybildades

4 september 2020. Med dotterféretag avses

de foretag i vilka bolaget innehar mer an 50
procent av aktiernas rostvarde eller pa annat
satt far kontroll dver.

Avyttrade foretag ingar i koncernens redovisning
t o m tidpunkten for avyttringen. Féretag som
forvarvats under I6pande ar ingar i koncernens
redovisning fran och med forvarvstidpunkten.

Klassificering av forvarv och goodwill
Bolagsforvarv kan antingen klassificeras som
rorelseforvary eller tillgangsforvarv. En individuell
beddmning maste goras for varje enskilt forvarv.
Bolagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
bolagets fastighet och dar bolagets egentliga
férvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgdngsforvarv. Ovriga bolagsforvary klassi-
ficeras som rorelseférvarv. Vid bolagsférvarv gors
forst ett sé kallat koncentrationstest, vilket inne-
bar att koncernen gor en férenklad beddmning
huruvida det verkliga vardet av bruttotillgangarna
som forvarvas kan hanforas till en tillgang (fast-
ighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar. |
de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det
verkliga vardet av de bruttotillgangar som forvar-
vats hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller
en grupp av liknande tillgangar, bedémer koncer-
nen att forvarvet skall klassificeras som ett till-

gangsforvarv. Fallerar detta gors en bedémning
av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat
pa foljande kriterier: Férekomsten av anstallda
och komplexiteten i interna processer.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa
de temporara skillnaderna mellan fastigheternas
verkliga varde och deras skattemassiga restvar-
de. Samtliga férvarv som gjorts har klassificer-
ats som tillgangsfoérvarv. Nar forvarv av dotter-
foretag innebar forvarv av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt p& de temporara skillnader som finns vid
forvarvstidpunkten, vanligen relaterat till tempo-
rara skillnader pa forvaltningsfastigheter.

Intékter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redo-
visas i resultatrakningen baserat pa villkoren i
hyresavtalen. | de fall hyreskontrakt under viss
tid medger en reducerad hyra som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
mellanskillnaden linjart dver kontraktsperioden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i
koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
foér ackumulerade avskrivningar och eventuel-
la nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt kostnader direkt hanforbara
till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som
innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller var-
destegring eller en kombination av dessa syften.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till an-
skaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde. |
perioden har bolaget varderat 100 procent av
fastighetsbestandets totala varde externt. Varde-
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ringsmodellen som anvands, ar avkastningsbase-
rad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kas-
saflodesmodellen bedoms det verkliga vardet pa
fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostna-
der. Saval orealiserade som realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen. Hyresin-
takter redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intakter. Tillkommande
utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad

i den period de uppkommer. Reparationer och
underhallsatgarder kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer.

Avyttring av fastighet redovisas da kontrollen av
fastigheten 6vergar till koparen, vilket ofta sker
pa tilltrédesdagen. Kontrollen éver tillgangen kan
ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltra-
destidpunkten och om sa har skett redovisas
transaktionen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av transaktions tidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den I6pande
forvaltningen. Darutover beaktas omstandighet-
er som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal
som ger upphov till en finansiell tillgang i ett
foretag och en finansiell skuld eller ett egetka-
pitalinstrument i ett annat foretag.

Finansiella instrument som redovisas i balans-
rakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar och 6vriga fordringar.
Bland skulder aterfinns rantebarande skulder,
leverantdrsskulder och skulder till koncernbolag.
Redovisningen beror pa hur de finansiella in-
strumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nar
koncernen blir en part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Transaktioner med
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
som ar den dag da koncernen forbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangarna. Kundford-

ringar tas upp i balansrakningen nar faktura
har skickats och koncernens ratt till ersattning
ar ovillkorlig. Skulder redovisas nar motparten
har presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura annu inte
har mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar
faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen (helt eller delvis) nér rattigheterna i
kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte langre har kontroll éver dem.

En finansiell skuld tas bort fran balansrakning-
en (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. En finansiell
tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas i
balansrakningen nar det foreligger en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och avsikten
ar att antigen reglera nettot eller att realisera
tillgangen samtidigt som skulden regleras. Vin-
ster och forluster fran borttagande ur balans-
rakningen samt modifiering redovisas i resulta-
tet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget
behov av nedskrivning avseende férvantade
kreditforluster for en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgdngar, samt eventuell
ovrig forekommande kreditexponering.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificering av finansiella
tillgangar som é&r skuldinstrument baseras pa
koncernens affarsmodell for forvaltning av till-
gangen och karaktaren pa tillgangens avtalsen-
liga kassafléden. Instrumenten klassificeras till:

e Upplupet anskaffningsvarde
e Verkligt varde via dvrigt totalresultat, eller
e Verkligt varde via resultatet

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde innehas enligt affarsmo-
dellen att inkassera avtalsenliga kassafldden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Finansiella tillgangar som &r klassificerade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till
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verkligt varde med tillagg av transaktionskost-
nader. Efter forsta redovisningstillfallet varde-
ras tillgdngarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering
for forvantade kreditforluster.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar
klassificerade till verkligt varde via ovrigt total-
resultat. Koncernen innehar inte heller nagra
finansiella tillgangar som utgor skuldinstrument
klassificerade till verkligt varde via resultatet.

Likvida medel bestar av kassamedel samt
omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos
banker och motsvarande institut. Likvida medel
klassificeras som en finansiell tillgang redovisad
till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via
resultatet.

Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovi-
sade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet
varderas finansiella skulder till upplupet an-
skaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Tillaggskopeskilling relaterad till tillgangsfor-
varv klassificeras och redovisas som en finan-
siell skuld varderad till verkligt varde via resul-
tatet/upplupet anskaffningsvarde. Upplaning
klassificeras som kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta pa
betalning av skulden i atminstone 12 manader
efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i
resultatrékningen i den period till vilken de han-
for sig. Upplupen ranta redovisas som en del av
kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall
rantas forvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgdngar, forutom de som klassifice-
ras till verkligt varde via resultatet eller egetka-

pitalinstrument som varderas till verkligt varde
via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditforluster.

Harutover omfattar nedskrivningen aven
avtalstillgangar som inte varderas till verkligt
varde via resultatet. Nedskrivning for kredit-
forluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och
en forlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet
av alla underskott i kassafléden hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12
manaderna eller for den férvantade aterstaende
|6ptiden for det finansiella instrumentet, bero-
ende pa tillgangsslag och pa kreditforsamring
sedan forsta redovisningstillfallet.

Den forenklade modellen tillampas for kund-
fordringar (inklusive hyresfordringar) samt
avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgang-
ens forvantade aterstaende 6ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade
kreditforluster tillampas en nedskrivnings-
modell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt for
en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende
|6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig
okning av kreditrisk sedan forsta redovisnings-
tillfallet, medférande en rating understigande
investment grade, redovisas en forlustreserv for
tillgdngens aterstaende 16ptid (stadie 2). For
tillgdngar som bedéms vara kreditforsamrade
reserveras fortsatt for forvantade kreditfor-
luster for den aterstdende I6ptiden (stadie 3).
For kreditforsamrade tillgangar och fordringar
baseras berakningen av ranteintékterna pa
tillgdngens redovisade varde, netto av forlus-
treservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet
som i féregaende stadier. Koncernens tillgangar
har beddmts vara i stadie 1, det vill sdga, det har
inte skett nagon vasentlig okning av kreditrisk.
Varderingen av forvantade kreditforluster baseras
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pa olika metoder. For kreditforsamrade tillgangar
och fordringar gors en individuell beddmning dar
hansyn tas till historisk, aktuell och framatblick-
ande information. Varderingen av férvantade
kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balans-
rakningen till upplupet anskaffningsvarde, det
vill sdga, netto av bruttovarde och forlustreserv.
Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatet.

Vardeférandringar

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar
foretaget har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intraffad handel-
se och det ar troligt att ett utflode av ekonomis-
ka resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beraknas avsatt-
ningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt
som aterspeglar aktuella marknadsbedémning-
ar av pengars tidsvarde och, om det ar tillamp-
ligt, de risker som ar forknippade med skulden.

Avsattningar omprovas vid varje bokslutstillfalle.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse foreligger om det finns
ett mojligt atagande som harror fran intraffade
handelser och vars férekomst bekraftas endast
av en eller flera osédkra framtida handelser samt
nar det finns ett atagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att
det inte ar troligt att ett utfldde av resurser
kommer att kravas eller forpliktelsens storlek

inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
Upplysning lamnas savida inte sannolikheten
for ett utflode av resurser ar ytterst liten.

Nyttjanderatter

Vid ingaendet av ett avtal faststaller koncernen
om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal
baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar, eller
innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater
ratten att under en viss period bestamma Gver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal
for fastigheter, for vilka avtalen redovisas som
operationell leasing. Principer fér redovisning
av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under
avsnittet Intakter.

Koncernen som leasetagare — Tomtrditter
Koncernen innehar tomtrattsavtal som uppfyller
definitionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren
inte kan sdga upp dessa leasingavtal redovisas
de som eviga leasingavtal. Bade nyttjande-
rattstillgangar och leasingskulder hanforliga till
tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett
initialt belopp. Eftersom skulden anses vara
evig amorteras den inte, utan leasingbetalning-
arna blir i sin helhet rantekostnader. Saledes

ar leasingskuldens varde oférandrat till nasta
omférhandling av avgalden. Efter den initiala
varderingen enligt IFRS 16 varderar koncernen
nyttjanderattstillgangar hanforliga till tomtratts-
avtal till verkligt varde om dessa klassificeras
som forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS
40. Leasingskulden omvarderas om tomtratts-
avgalden férandras och motsvarande justering
gors av nyttjanderattstillgangen.

Tillimpning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal
dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde.
Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal
med en initial leasingperiod om maximalt 12
manader efter beaktande av eventuella optio-
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ner att férlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar
den underliggande tillgangen &r av lagt varde
utgors i koncernen t.ex. av kontorsinventarier.
Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgangen
ar av lagt varde kostnadsfors linjart 6ver lea-
singperioden. Koncernen tillampar dven undan-
taget att inte skilja ut ickeleasing- komponenter
fran leasingkomponenter i leasingavtal. Saledes
redovisas leasing- komponenter och tillhérande
ickeleasing- komponenter som en enda leasing-
komponent.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrak-
ningen da skatten ar hanforlig till poster som
redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten
avser poster som redovisas i dvrigt totalresul-
tat. Inkomstskatter redovisas direkt mot eget
kapital d& skatten ar hanforligt till poster som
redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt utgors av skatt baserad pa taxerad
inkomst avseende aktuellt ar samt eventuella
korrigeringar avseende tidigare ar.

Uppskjuten skatt beraknas pa skillnaderna
(temporara skillnader) mellan & ena sidan
tillgangars och skulders skattemassiga varden
och & andra sidan deras redovisande varden.
Den uppskjutna skatten berdknas med tillamp-
ning av gallande och aviserade skattesatser
och lagar per balansdagen och som forvantas
galla nar den berorda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras. Uppskjuten skatteskuld redovisas for
alla skattepliktiga temporéra skillnader. Upp-
skjuten skattefordran redovisas endast nar det
ar troligt att den avdragsgilla temporara skillna-
den kommer att kunna utnyttjas och leda till en
minskad framtida skattebetalning.

Kassaflédesanalysen

Vid upprattande av kassaflodesanalysen har
den indirekta metoden anvants. Vid tillampning
av den indirekta metoden beraknas nettot av in-

och utbetalningar i den I6pande verksamheten
genom att nettoresultatet justeras for arets
forandring av rorelsetillgangar och rorelseskul-
der, poster som inte ingar i kassaflodet samt
poster som ingar i kassaflodet for investerings-
och finansieringsverksamheten. | kassaflédes-
analysen redovisas kortfristiga placeringar som
likvida medel d& placeringarna har kort 16ptid
och endast ar utsatta for en obetydlig risk for
vardefluktuationer.

Moderforetagets redovisningsprinciper
Moderféretaget upprattar sina finansiella rap-
porter enligt Arsredovisningslagen (1995:1554)
och den av Radet for finansiell rapportering
utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning
for juridisk person”. Moderféretaget tillampar
samma redovisningsprinciper som koncer-

nen med de undantag och tillagg som anges i
RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas med de
avvikelser som anges nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderforetaget har
tillampats konsekvent for den period som pre-
senteras i moderforetagets finansiella rappor-
ter, om inte annat anges.

Uppstdllning

Resultatrakning och balansrakning ar for
moderforetaget uppstallda enligt arsredo-
visningslagens uppstallningsformer, medan
rapporten over totalresultat, rapporten dver
forandringar i eget kapital och rapport 6ver
kassaflode baseras pa IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
Over kassafloden.

Intdkter fran aktier i dotterféretag

Utdelning eller anteciperad utdelning redovisas
nar ratten att erhalla betalning beddéms som
saker. Intakter fran forsaljning av dotterféretag
redovisas da kontrollen av dotterféretaget dver-
gatt till kbparen.

Skatter

| moderféretaget redovisas uppskjuten skat-
teskuld hanforlig till de obeskattade reserverna
med bruttobelopp i balansrakningen.
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Bokslutsdispositionerna redovisas med brutto-
beloppet i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgdngens berak-
nade nyttjandeperiod for varje komponent. De
beraknade nyttjandeperioderna ar:

Avskrivningsprinciper

Byggnader 20-50 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 5ar
Markinventarier 5ar
Maskiner och inventarier 5ar

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderfére-
taget i enlighet med anskaffningsvardemeto-
den. Detta innebar att transaktionskostnader
inkluderas i det redovisade vardet for innehavet.
| de fall bokfort varde overstiger féretagens
koncernmassiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. En analys huruvida
nedskrivningsbehov foreligger genomfors vid
utgangen av varje rapportperiod. | de fall en
tidigare nedskrivning inte langre ar motiverad
sker aterforing av denna.

Antaganden gors om framtida forhallanden for
att berakna framtida kassafloden som bestam-
mer &tervinningsvardet. Atervinningsvardet
jamfors med det redovisade vardet for dessa
tillgdngar och ligger till grund for eventuella
nedskrivningar eller aterforingar. De antagan-
den som paverkar atervinningsvardet mest ar
framtida resultatutveckling, diskonteringsranta
och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfak-
torer och forhallanden andras kan antaganden
paverkas s att redovisade varden pa moderfo-
retagets tillgdngar andras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderforetaget redovisar saval erhallna som
lamnade koncernbidrag som bokslutsdispo-
sitioner i enlighet med alternativregeln. Av
moderforetaget lamnade aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och
redovisas som aktier och andelar hos moder-
foretaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas
som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovis-
ning och beskattning tillampas inte reglerna om
finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderfére-
taget som juridisk person, utan moderforetaget
tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvar-
demetoden. | moderféretaget varderas darmed
finansiella anlaggningstillgangar till anskaff-
ningsvarde och finansiella omsattningstillgang-
ar enligt lagsta vardets princip, med tillampning
av nedskrivning for forvantade kreditforluster
enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar skul-
dinstrument.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte
vardera finansiella garantiavtal till forman for
dotter- och intresseféretag samt joint ventures
i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar
istallet principerna for vardering enligt IAS 37
Avsattningar, eventualforpliktelser och eventu-
altillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgadngar, inklusive koncerninterna
fordringar, skrivs ned for forvantade kredit-
forluster. For metod gallande nedskrivning for
forvantade kreditforluster, se koncernens redo-
visningsprinciper. Férvantade kreditforluster for
likvida medel har inte redovisats, da beloppet
beddmts vara ovasentligt.

Leasing

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt
IFRS 16 tillampas inte i moderbolaget. Detta
innebar att leasingavgifter redovisas som kost-
nad linjart dver leasingperioden, och att nytt-
janderatter och leasingskulder inte inkluderas i
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moderbolagets balansrakning. Identifiering av
ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS
16, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett lea-
singavtal om avtalet 6verlater ratten att under
en viss period bestamma éver anvandningen av
en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Vasentliga uppskattningar och bedémningar
Vid upprattandet av de finansiella rapporter-

na maste foretagsledningen och styrelsen

gora vissa beddmningar och antaganden som
paverkar det redovisade vardet av tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kost-
nadsposter samt lamnad information i Gvrigt.
Bedomningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedo-
mer vara rimliga under rddande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
beddmningar om andra férutsattningar upp-
kommer. Uppskattningarna och antagandena
utvarderas I6pande och beddms inte innebara
nagon betydande risk for vasentliga justeringar
i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande perioder. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andring-
en gors om andringen endast paverkat denna
period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. Nedan be-
skrivs de beddmningar som ar mest vasentliga
vid upprattandet de finansiella rapporterna.

Férvaltningsfastigheter

Vid ett forvarv gors en beddémning om forvar-
vet utgor rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett
forvarv klassificeras som ett rorelseférvary om
forvarvet innehaller de resurser "input” och en
betydande "substantive” process som tillsam-
mans uppenbart bidrar vasentligt till férmagan
att skapa avkastning "output”. Vid varje forvarv
tillampar koncernen det sa kallade koncentra-
tionstestet vilket innebar att koncernen gor

en forenklad bedémning huruvida det verkliga
vardet av bruttotillgdngarna som férvarvas kan
hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en
grupp av liknande tillgangar. | de fallet testet
pavisar att i allt vasentligt hela det verkliga var-

det av de bruttotillgdngar som forvarvats hanfor
sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av
liknande tillgangar, bedémer koncernen att for-
varvet ska klassificeras som ett tillgangsforvarv.

Samtliga av koncernens forvarv av dotterfore-
tag har klassificerats som tillgangsforvarv da
forvarvaren avser fastigheter i form av for-
valtningsfastigheter (som forvarvas i syfte att
generera hyresinkomster eller vardestegring).

Externvarderingarna har utforts av Newsec
Advise AB, Cushman & Wakefield Sweden AB
samt Nordier Property Advisors AB.

Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar
Vid tillampningen av varderingsprinciperna gors
antaganden och uppskattningar éver faktorer
som ar osakra vid tiden da berdkningarna gors.
Andringar i antaganden kan komma att ha
betydande effekt pa de finansiella rapporterna i
de perioder da antagandena andras. | ovansta-
ende stycke beskrivs varderingsprinciper som
erfordrar antaganden och uppskattningar.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde. Koncernen tillampar sina metoder pa

ett konsekvents satt mellan perioderna, men
berdkningen av verkligt varde kraver alltid en
betydande grad av bedémningar. Baserat pa de
kontroller som tillampas anser Bolaget att de
verkliga varden som redovisas i balansrakning-
en och férandringar i verkligt varde som redo-
visas i resultatrakningen ar val genomarbetade
och avvagda och aterspeglar de underliggande
ekonomiska vardena.

Koncernen har en lag andel osédkra hyres- och
kundfordringar och bedémer att det inte forelig-
ger nagon vasentlig risk da kreditforlusterna ar
mycket sma.

49

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



Not3 Narstaendetransaktioner

Koncernen

Koncern star under bestammande inflytande
fran Sterner Stenhus Holding AB. De tjans-

ter som koncernen koper in fran bolag som
Sterner Stenhus Holding AB har direkt eller
indirekt inflytande 6ver bestar av teknisk- och
kameral forvaltning samt administrationstjans-
ter. | dessa tjanster inkluderas aven hyra for
Bolagets lokaler. Utdver detta kops tjanster in
for due diligence samt till- och ombyggnationer
fran bolag inom Sterner Stenhus Holding AB
sfaren. Den totala kostnaden for dessa tjanster
uppgick under perioden till 18,2 (1,2) miljoner
kronor varav 9,0 (0) miljoner kronor ar hanforliga
till till- och om byggnationer.

Pa balansdagen har koncernen en fordran pa
Sterner Stenhus Holding AB om ett belopp pa
111,3 miljoner kronor vilket ar hanforligt till den
pagaende nyemissionen som beslutades pa
bolagstamman den 30 december 2021.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och
ledning har direkt eller indirekt inflytande dver
uppgick under perioden till 8,8 (3,0) miljoner
kronor och avsag kostnader for due diligence,
projektledning, projekt- och hallbarhetschef

samt vice VD. Under andra kvartalet dvergick
vice VD till anstalld och darav har ersattning for
denna tjanst inte fakturerats sedan dess.
Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastig-
heter i Norden AB koncernen bestar av for-
valtningstjanster samt due diligence kostnader
vilka elimineras i koncernen.

Utover ovan har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-dec sept-dec

Forsalining av varor/ tjanster 993 =
Inkép av varor/tjanster 18228 1176
Ovrigt - 696 531
Fordran pa balansdagen 111250 675
Skuld pa balansdagen 4756 1037

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-dec sept-dec

Forsaljning av varor/ tjanster - -
Inkop av varor/tjanster 8846 2986
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - —
Skuld p& balansdagen 1307 402

Narstaendetransaktioner

Moderbolaget

De tjanster som kops in fran bolag vilka Sterner
Stenhus Holding AB har direkt eller indirekt
inflytande 6ver bestar av teknisk- och kameral
forvaltning samt administrationstjanster. Utover
detta bestar dessa tjanster av hyra for Bola-
gets lokaler samt due diligence tjanster. Den
totala kostnaden for dessa tjanster uppgick
under perioden till 9,2 (1,2) miljoner kronor.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-dec sept-dec

Foérsélining av varor/ tjanster — =
Inkop av varor/tjanster 9249 1176
Ovrigt - -
Fordran pa balansdagen 111250 =
Skuld pa balansdagen 3215 1457
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Narstaendetransaktioner (forts)

Not 3

Pa balansdagen har Bolaget en fordran pa
Sterner Stenhus Holding AB om ett belopp pa
111,3 miljoner kronor vilket ar hanforligt till den
pagaende nyemissionen som beslutades pa
bolagstamman den 30 december 2021.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under
perioden utfort forvaltnings- samt due dili-
gence tjanster till bolagets direkt eller indirekt
agda dotterbolag till ett belopp om 34,3 (1,7)
miljoner kronor.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och
ledning har direkt eller indirekt inflytande dver
uppgick under perioden till 7.9 (2,8) miljoner
kronor och avsag kostnader for due diligence,
projekt- och hallbarhetschef samt vice VD.
Under andra kvartalet ¢vergick vice VD till
anstalld och darav har ersattning for denna
tjanst inte fakturerats sedan dess.

Utover ovan har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Not 4 Rérelsesegment

Stenhus Fastigheter i Norden AB koncernen, tkr

2021 2020

jan-dec sept-dec

Foérsélining av varor/ tjanster 34325 1692
Inkop av varor/tjanster - =
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen 2718184 897 322
Skuld p& balansdagen 300 -

Styrelse och ledning, tkr

2021 2020

jan-dec sept-dec

Foérsalining av varor/ tjanster — =
Inkop av varor/tjanster 7872 2782
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen — =
Skuld pa balansdagen 922 402

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
Overensstammer med den interna rapportering
som lamnas till den Hogste Verkstallande Be-
slutsfattaren (HVB). Den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. | koncernen har
denna funktion identifierats som VD. Ett rorel-
sesegment ar en del av koncernen som bedriver

verksamhet fran vilken den kan generera in-
takter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens indelning i segment baseras pa den
interna strukturen av koncernens affarsverk-
samheter, vilket innebar att koncernens verk-
samhet har delats in i tre rapporterbara seg-
ment: Offentliga fastigheter, lager/latt industri/
logistik och sallankdps-dagligvaruhandel.

Hyresgéaster med mer &n 10% av omsattningen, per segment Belopp Procent

2021 jan-dec tkr %

Offentliga fastigheter

Botkyrka Kommun 33203 65

Lager/ latt industri/logistik

Bilia AB 12082 10

Séllankdps-/dagligvaruhandel

Dollarstore 16 865 15
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Resultat och balansposter per segment

2021 Lager/ Séllankops-/ | Koncerngemen-

jan-dec Offentliga latt industri/ dagligvaru- samma poster Koncernen
tkr fastigheter logistik handel & elimineringar totalt
Hyresintakter 50810 120 613 112 220 = 283 643
Forvaltningsresultat 24192 65725 52 675 -480 142112
Orealiserade vardeférandringar 156 667 294 896 445 685 - 897 248
Realiserade vardeforandringar — 1874 — - 1874
Vardeforandringar av finansiella tillgangar| = = = 4 637 4 637
Resultat fore skatt 180 859 362 495 498 360 -26 093 1015 621
Forvaltningsfastigheter 1507 400 2 694 699 2966 349 = 7168 448
Skulder till kreditinstitut 540 995 1192 699 1370 887 492185 3596766
Forvarv 279 855 1846 858 2 431244 = 4 557 957
Forséljning = -84 873 = = -84 873
Investeringar i befintliga fastigheter 90878 31944 39 420 = 162 242

Resultat och balansposter per segment

2020 Lager/ Séllanképs-/ | Koncerngemen-

4 sept-dec Offentliga latt industri/ dagligvaru- samma poster Koncernen
tkr fastigheter logistik handel & elimineringar totalt
Hyresintakter 10729 9072 9N - 20712
Forvaltningsresultat 5676 5749 438 -2053 9810
Orealiserade vardeforandringar - 72242 4000 - 76 242
Realiserade vardeférandringar = = = = =
Resultat fore skatt 5676 77991 4438 -5325 82780
Férvaltningsfastigheter 980 000 604 000 50000 = 1634000
Skulder till kreditinstitut 475 445 191598 27 351 - 694 394
Forvarv 979 700 531758 46 000 = 1557 458
Investeringar i befintliga fastigheter 300 — - = 300

Not 5 Intakter

Intékternas fordelning Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020

jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Hyresintakter 283 643 20712 - =
Foérvaltningsarvoden - - 34325 1692
Ovriga intakter - - - -
Total 283 643 20712 34325 1692
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Kontraktforfallostruktur i fastighetsinnehavet i koncernen

Loptid tkr % kvm %
2022 20 364 5% 27703 7%
2023 49740 12% 44808 1%
2024 49 241 12% 49 033 12%
2025 50 345 12% 51682 12%
2026< 257 336 60% 240 865 58%
Totalt 427 026 100% 414091 100%
Kontraktsvarden har ej tagit hansyn till férandringar i KPI, taxeringsvarde och &ndrade hyresrabatter.
60
50 —
40 ——
30 —
20 —
" B D | |
0 — |
2022 2023 2024 2025 2026 <
- Kontraktforfallostruktur hyresvarde, % Kontraktforfallostruktur kvm, %
Not6 Fastighetskostnader
Fastighetskostnadernas férdelning Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Driftskostnader 50145 2183 - —
Reparations- och underhallskostnader 8719 1232 — -
Totalt 58 864 3415 - =
Not7 Ersattning till revisor
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Revisionsuppdrag 3240 892 490 650
Revision utdver revisionsuppdraget 925 242 667 242
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster 93 80 93 80
Totalt 4258 1214 1250 972

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars-
redovisningen och bokféringen samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning.
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget
avser kostnader for kvalitetsgranskningar,

t ex dversiktlig granskning av delarsrapporter,
prospektgranskningar. Ovriga tjdnster avser

sadana kostnader som inte klassas som
revisionsuppdrag, Revisorsverksamhet utéver
revisionsuppdraget samt skatteradgivning.
Av koncernens totala ersattning om 4 258 tkr
avser 4 190 tkr ersattning till Ernst & Young

och 68 tkr avser ersattning till PwC.
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Not8 Personal och Styrelse

Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Medeltalet anstéllda 15 2 6 2
Varav kvinnor 3 = - =
Antal i ledningsgruppen 31/12 5 4 5 4
Varav kvinnor
Styrelsen 31/12 5 5 5 5
Varav kvinnor 1 1 1 1
Léner, arvoden och férmaner Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Styrelseordféranden 240 40 240 40
Ovriga styrelseledaméter 460 50 460 50
Verkstéllande direktor! 1327 238 1327 238
Ovriga ledande befattningshavare? 3292 190 3292 190
Ovriga anstéllda 4153 = 482 =
Summa 9 472 518 5801 518
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Styrelseordféranden - = - =
Ovriga styrelseledaméter - - - -
Verkstallande direktor! - = - =
Ovriga ledande befattningshavare? 368 = 368 =
Ovriga anstéllda 947 - 19 =
Summa 1315 - 387 -
Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Styrelseordféranden 24 4 24 4
Ovriga styrelseledaméter 145 16 145 16
Verkstallande direktor! 420 75 420 75
Ovriga ledande befattningshavare? 1035 60 1035 60
Ovriga anstallda 1746 - 149 -
Summa 3370 155 - 155
Totalt 14157 673 7961 673
Erséttning till styrelsen Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Rickard Backlund 240 40 240 40
Frank Roseen 170 20 170 20
Elias Georgiadis - - - -
Malin af Petersens 170 10 170 10
Erik Borgblad 120 20 120 20
Totalt 700 90 700 90

" Inga pensionsersattningar utgar till VD. Enligt anstaliningsavtal ska en 6msesidig uppsagningstid om sex manader galla. Avgangsvederlag utgér ej.
2 Utover ovan ersattning till ledningen har bolaget under aret kopt in tjansten som vice VD och projekt - och hallbarhetschef.
Total ersattning fér dessa tjanster uppgick till ett belopp om 882 (479) tkr och 1 049 (560) tkr.
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Not9 Finansnetto

Finansnetto, tkr Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Ranteintakter 9 = — =
Rénteintakter koncernforetag - = 2848 =
Summa ranteintakter 9 - 2848 -
Réntekostnader -30 -1 -4 —
Rantekostnader pa rantebarande skulder -47 685 -3725 — -
Summa rantekostnader -47715 -3726 -4 -
Rantekostnader enligt IFRS 16 -2 093 79 — -
Ovriga finansiella kostnader -1841 = - =
Summa 6vriga finansiella kostnader -3934 -79 - -
Summa finansnetto for tillgdngar och skulder virderade
till upplupet anskaffningsvarde -51640 -3805 2 844 -
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder vdrderade till verkligt véirde
via resultatrdkningen
Rantekostnader swappar -708 = — =
Summa finansnetto for tillgdngar och skulder virderade
till verkligt véarde via resultatrakningen -708 = - =
Summa finansnetto -52 348 -3805 2844 =

Vardeforandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnetto utan pé egen rad i resultatrdkningen

Not10 Jamforelsestdorande poster

2021

| samband med férvarvet av MaxFastigheter i
Sverige AB beslutades det om att refinansiera
majoriteten av MaxFastigheter i Sverige AB:s
rantebarande skulder. Kostnaderna for att
fortids inlosa dessa lan beraknas uppga till
23 250 tkr vilket har tagits som en kostnad i
perioden. | anslutning till férvarvet paborjades
aven en omstrukturering av organisatorisk
karaktar och den totala kostnaden for detta
beraknas uppga till 7 000 tkr vilket har belas-
tat arets resultat.

2020

Den 11 november genomférde bolaget en ny-
emission pa 600 000 tkr och den 24 november
2020 genomfordes en notering pa Nasdaq First
North Growth Market. Totala kostnaderna for
emissionen och noteringen uppgar till 14 389 tkr
varav 11 117 tkr avsag kostnader for emissionen
och 3 272 tkr avsag kostnader for noteringen.

Kostnaderna for noteringen om 3 272 tkr
redovisas i resultatrakningen och emissions-
kostnaderna om 11 117 tkr redovisas direkt mot
det egna kapitalet.

Emission - och noteringskostnaderna bedéms
vara av engangskaraktar.

55

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



Not11 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvdrdering
Bolaget marknadsvarderar 100 procent av
fastighetsbestandet externt varje kvartal.

Varderingsmodellen som anvands &r avkast-
ningsbaserad enligt kassaflédesmodell,
kompletterad med ortsprisanalyser.

Varderingsmodell och parametrar for den senast
gjorda varderingen redovisas i tabell nedan
samt i enlighet med de principer som beskrivs i
not 2 (Forvaltningsfastigheter).

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde i enlighet med fair value option IAS 40
och vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS
13. Andra utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. | stdrre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Per den 31 december har 100 procent av
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB,
Cushman & Wakefield Sweden AB samt Nordier

Property Advisors AB. Varderingen éverens-
stammer i all vasentlighet med det redovisade
vardet per den 31 december. Vardeférandring-
ar pa fastigheter uppgick under perioden till
8991 (76,2) miljoner kronor, varav orealiserade
uppgick till 8971 (76,2) miljoner kronor. Den
orealiserade vardeférandringen var 14,3 (4.9)
procent. Den kan forklaras av nyforhyrningar/
omférhandlingar uppgéende till ca 87 miljoner
kronor, forsaljningar om ca 2 miljoner kronor
samt av andrade avkastningskrav och forbattrade
kassafloden inom samtliga segment. Det samla-
de marknadsvardet for fastighetsbestandet upp-
gick darav till 7 168,4 (1 634,0) miljoner kronor.

Skattemdssigt restvdrde

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick
per 31 december 2021 till 3 455,9 miljoner
kronor.

Ataganden per balansdag
Per 31 december 2021 fanns forpliktelser
gallande projekt om 260,6 miljoner kronor.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen Koncernen

2021 2020
mkr jan-dec 4 sept-dec
Verkligt varde vid ingdngen av perioden 1634,0 -
Férvarv 4 558,0 15575
Forsaljining -85,0 =
Orealiserad vardeférandring 8971 76,2
Realiserad vardeforandring 2,0 —
Investering 162,3 0,3
Verkligt varde vid utgdngen av perioden 71684 1634,0
Taxeringsvérde 19333 169,6
varav fastigheter 1364,8 163,8
varav mark 568,5 76,2
Skattemassigt restvarde 34559 704,8
Orealiserad vardeférandring, % 14,3 49
Antal fastigheter IB 14 -
Férvarv 103 14
Forséljining 1 —
Antal fastigheter UB 116 14

56

Arsredovisning 2021 Stenhus Fastigheter



Varderingsmetodik

Nuvdrdesberdkning

Varje férvaltningsfastighet varderas individuellt
genom att nuvardesberakna framtida kassaflo-
den, det vill sdga framtida hyresinbetalningar
minskade med beddmda drifts- och under-
héllskostnader samt restvarde. For merparten
av varderingarna anvands tioariga kassaflo-
deskalkyler. Hyresintakterna baseras pa befint-
liga hyresavtal och befintliga hyresnivaer med
beaktande av avtalade framtida férandringar
av hyror, avtalslangd och langsiktig marknads-
vakans. Fastighetskostnaderna baseras pa
respektive fastighets bedoémda kostnader.

Direktavkastningskrav

Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms
med utgangspunkt fran varje fastighets unika
risk och kan delas upp i tva delar, en generell
marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken ar kopplad till den allmanna
ekonomiska utvecklingen och paverkas bland
annat av investerarnas prioritering mellan olika
tillgdngsslag och finansieringsmajligheter.

Den specifika fastighetsrisken paverkas av
fastigheternas lage, typ av fastighet, yteffek-
tiviteten, standarden pa lokalerna, kvaliteten

pa installationerna, tomtratt, typ av hyresgast
och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt
resonemang asatts kalkylrantan genom att en
riskfri realrdnta adderas med inflationsforvant-
ningar samt en riskfaktor.

Kalkylrantan beddéms for varje enskild fastighet.

Restvdrdesberdkning

Restvardet utgors av driftéverskottet under
aterstaende ekonomisk livslangd, vilket base-
ras pa aret efter sista kalkylaret. Restvardes-
berakningen gors for varje fastighet genom
evighetskapitalisering av det uppskattade
marknadsmassiga driftdverskottet och det
beddmda marknadsmassiga avkastningskravet
for respektive fastighet. Avkastningskravet be-
star av den riskfria rantan samt varje fastighets
unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd
utifran de externa varderarnas marknadsda-
tabaser, erfarenheter och gjorda transaktioner
enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands

for att diskontera fastigheternas restvarde till
nuvarde.

Véarderingsparametrar Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 4,00 996 727
Direktavkastningskravet, % 3,66 7,80 5,49
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 113 6991 1332
Langsiktig vakans, % 0 10 4
Drift och underhall, kr/kvm 15 362 148

Kanslighetsanalys

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

Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter

Drift och underhall, +/- 10 procent

Virdepaverkan mkr Vardepaverkan mkr
+ -

2571 271,2

-304,1 370,5

2789 -2789

-88,6 74

-94,0 94,0
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12 Nyttjanderéattstillgdngar och leasingskulder

Per 31 december 2021 Tomtratt Bilar Totalt Totalt
thr tillgang skuld
Ingdende balans 11580 - 11580 11580
Tillkommande avtal 122157 785 122942 122942
Férvarvade avskrivningar = -96 -96 =
Arets avskrivningar = -67 -67 =
Férvarvade amorteringar = = = -96
Arets amorteringar = = = -67
Avslutade avtal - - - -
Omvérdering - - - -
Utgéende balans per 31 dec 2021 133737 622 134 359 134359

Rantekostnader hanférliga till nyttjanderéttstillgangar uppgar for hela perioden till 2 093 tkr varv 2 078 tkr avser tomtrattsavgald och 15 tkr avser bilar.
Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills
omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtréttsavgalden sker.

Avtal for bilar tecknas pa trearskontrakt.

Per 31 december 2020
tkr

Tomtratt

Totalt
skuld

Bilar Totalt

tillgadng

Ingdende balans

Tillkommande avtal

Forvarvade avskrivningar

Arets avskrivningar

Férvarvade amorteringar

Arets amorteringar

Avslutade avtal

Omvérdering

Utgdende balans per 31 dec 2020

11580

11580

= 11580 11580

- 11580 11580

Réntekostnader hanforliga till nyttjianderattstillgangar uppgar for hela perioden till 79 tkr varv 79 tkr avser tomtrattsavgald och O tkr avser bilar.
Tomtratter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer dédrmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarst3 tills
omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan véardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgélden sker.

Not 13 C")vriga materiella anldggningstillgangar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 42 — — -
Inkop 320 = — =
Forvarv vid kdp av dotterbolag 797 42 — =
Summa ackumulerade anskaffningsvarden 1160 42 - -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -13 - - -
Forvarv vid kdp av dotterbolag -536 -12 — —
Arets avskrivningar -71 -1 - =
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -620 -13 - =
Redovisat varde 540 29 - -
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Not 14 Andelar i koncernféretag

Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan - - 25 —
Forvarv - = 193 25
Aktieagartillskott - = 186 450 =
Nedskrivningar - = -100 =
Bokfort varde vid arets slut - = 186 568 25

Bolagsforteckning, per 2021-12-31

Kapitalandel, Bokfort Redovisat Redovisat

Organisations- Antal rostratts- varde EK resultat

Direkt 4gda dotterbolag nummer Séate andelar andel | 2021-12-31 | 2021-12-31 2021
% tkr tkr tkr

Stenhus Fastigheter 1 AB 559269-6388 Stockholm 25000 100 100 025 105 505 5468
Stenhus Fastigheter 2 AB 559284-4673 Stockholm 25000 100 34025 33159 -866
Stenhus Fastigheter 3 AB 559280-4826 Stockholm 250 100 7025 6981 -44
Stenhus Fastigheter 4 AB 559280-4933 Stockholm 250 100 125 129 -56
Stenhus Fastigheter 5 AB 559332-4915 Stockholm 25000 100 125 125 -40
Stenhus Fastigheter 6 AB 559332-4923 Stockholm 25000 100 45025 15015 -30010
Stenhus JV-Holding AB 559320-5981 Stockholm 25000 100 25 308 283
Stenhus Projekt i Norden AB 559260-0976 Stockholm 500 100 168 67 -108
Stenhus TEOP AB 559280-4982 Stockholm 250 100 25 393 368
Organisations- Antal Kapitalandel,

Indirekt 4gda dotterbolag nummer Sate andelar | rostrattsandel
%

Stenhus Koping Vaghagen 1 AB 559271-4447 Stockholm 250 100
Stenhus Linkoping Glaskulan 17 AB 559284-4657 Stockholm 25000 100
Stenhus Sigtuna Mérsta 21:73 AB 559253-0645 Stockholm 250 100
Stenhus Alvsjo Fabrikéren 7 AB 559269-3914 Stockholm 250 100
Stenhus Sigtuna Steninge 1:66 AB 559246-1973 Stockholm 250 100
Stenhus Huddinge Rektangeln 2 AB 556413-5357 Stockholm 2000 100
Stenhus Uppsala Bolanderna 32:7 AB 556294-0428 Stockholm 1000 100
Stenhus Huddinge Slipskivan 1 & 2 AB 559226-6851 Stockholm 500 100
Stenhus Miljdhuset AB 556889-1476 Stockholm 500 100
Stenhus Sigtuna Steninge 1:217 AB 559242-1803 Stockholm 250 100
Stenhus Vivalla Kardanen 13 AB 556913-7846 Stockholm 500 100
Stenhus Tumba Samariten 1 AB 559081-3092 Stockholm 1000 100
Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB 556176-3151 Stockholm 4000 100
Stenhus Képing Montéren 1 AB 559159-1531 Stockholm 50 000 100
Stenhus Sodertélje Foretagaren 1 AB 559153-7294 Stockholm 500 100
Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB 559029-9490 Stockholm 500 100
Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB 559240-1540 Stockholm 250 100
Stenhus Sandaker AB 559065-3357 Stockholm 50 000 100
Stenhus Muttern AB 559152-6982 Stockholm 500 100
Stenhus Sala Kraftan 4 AB 559245-8011 Stockholm 250 100
Stenhus Vimmerby 3:314 AB 559281-0666 Stockholm 25 100
Stenhus Kumla Radion 1 & 3 AB 559181-1566 Stockholm 50 000 100
Stenhus Norrtélje Vattumannen 3 AB 559284-4665 Stockholm 25000 100
Stenhus Sodertalje Sextanten 5 AB 559097-1692 Stockholm 50 000 100
Stenhus Ivalo 1 AB 559097-1536 Stockholm 50 000 100
Stenhus Vasteras Magnetfaltet 1 AB 556496-6942 Stockholm 1000 100
Stenhus Gévle Andersberg 14:50 AB 559069-2959 Stockholm 500 100
Stenhus Fyrislund 12:2 AB 556752-6891 Stockholm 1000 100
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Bolagsférteckning, per 2021-12-31 (forts)

Organisations- Antal Kapitalandel,
Indirekt dgda dotterbolag nummer Sate andelar | rostrattsandel
%
Stenhus Eskilstuna Torshalla 5:43 AB 559094-9458 Stockholm 1000 100
Stenhus Héassleholm Kuggen 18 AB 559023-0933 Stockholm 500 100
Stenhus Horby Borrestad 1 AB 559070-8672 Stockholm 500 100
Stenhus Nybro Angen 2 AB 556950-9259 Stockholm 500 100
Stenhus Vaxjo Osterled 3 AB 556978-1635 Stockholm 500 100
Stenhus Képing Spinnaren 4 och 6 AB 559106-5635 Stockholm 500 100
Stenhus Burlév Tagarp Holding AB 559263-6780 Stockholm 250 100
Stenhus Burlév Tagarp 16:38 AB 559297-0361 Stockholm 25000 100
Dikesrenen 12 AB 559347-5352 Stockholm 12750 51
J.S. Holding Librobéack AB 559357-1416 Stockholm 12750 51
J.S. Logistikfastigheter AB 559320-6096 Stockholm 12750 51
Tyreso F. 4 Holding AB 559335-5190 Stockholm 12750 51
Tyreso F. 4 AB 556980-1177 Stockholm 255 51
Uppsala F. 14:2 Holding AB 559338-5981 Stockholm 12750 51
Uppsala F. 14:2 AB 559220-8101 Stockholm 25500 51
Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB 559340-8866 Stockholm 12750 51
MaxFastigheter i Sverige AB 556937-5487 Gavle 21551 628 99,61
MaxFastigheter 2 AB 559350-1868 Stockholm 250 100
Stenhus Karlstad Slaggan 1-4 AB 556357-3277 Stockholm 1000 100
Stenhus Arvika Blastern 2-Sargen 3-Silon 3 AB 559079-1553 Stockholm 250 100
Stenhus Orebro Expeditéren 13817 AB 559080-1535 Stockholm 500 100
Stenhus Eskilstuna Valhalla 2:37 AB 559048-2559 Stockholm 500 100
Stenhus Uppsala Berthaga 64:1 AB 556948-1400 Stockholm 1000 100
Stenhus Katrineholm Barken 25 AB 556931-4817 Stockholm 500 100
Stenhus Torshalla Torlunda 1:276 AB 556634-9832 Stockholm 1000 100
Stenhus Vasteras Képmannen 7&15 AB 556613-7625 Stockholm 1000 100
Stenhus Borlange Marlan 2 AB 559046-1157 Stockholm 500 100
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:5 AB 559063-3110 Stockholm 500 100
Stenhus Fagersta Tele 1 AB 556937-5453 Stockholm 500 100
Stenhus Osthammar Gammelbyn 75:1 AB 556947-9529 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Grasvallen 4 AB 556953-2442 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Fanfaren 2 AB 559234-3262 Stockholm 500 100
Stenhus Torshalla Ormvraken 2 AB 556976-6123 Stockholm 500 100
Stenhus Norrtélje Storsten 1 AB 556823-4966 Stockholm 500 100
Stenhus Gavle Hemlingby 49:28 AB 559120-3509 Stockholm 500 100
Stenhus Sandviken Tuna 3:3 AB 559120-3632 Stockholm 500 100
Stenhus Koping Reparattren 4 AB 559120-3566 Stockholm 500 100
Stenhus Vésteras Képmannen 12 AB 556694-6181 Stockholm 1000 100
Stenhus Eskilstuna Skiftinge 1:5&6 AB 559174-2852 Stockholm 500 100
Stenhus Torsby Vasserud 3:10 AB 559182-5632 Stockholm 50 000 100
Stenhus Hagfors Grinnemo 1:180 & Neken 7 AB 559182-5715 Stockholm 50 000 100
Stenhus Linkoping Prisuppgiften 2 AB 559174-7281 Stockholm 500 100
Stenhus Grums Karlberg 2:281 AB 556861-1056 Stockholm 2000 100
Stenhus Skévde Traktorn 1:1 AB 559196-5487 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Blandaren 1 AB 559283-9244 Stockholm 250 100
Stenhus Uppsala Danmark-Saby 11:3 AB 556937-2344 Stockholm 1000 100
Stenhus Fagersta Dagny 4 AB 559064-1873 Stockholm 50 000 100
Stenhus Laxa Laxaskogen 2:56 AB 556921-4264 Stockholm 1000 100
Stenhus Karlstad Fanfaren 4 AB 556930-7654 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Fanfaren AB 556930-7696 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Fanfaren 5 AB 556931-4809 Stockholm 500 100
Stenhus Torshalla 5:44 AB 556998-3843 Stockholm 500 100
Stenhus Fagersta Lakaren 9 AB 559068-9153 Stockholm 500 100
Stenhus Norrképing Blyet 6 AB 559008-5394 Stockholm 500 100
Stenhus Karlstad Grasvallen 5 AB 556960-4761 Stockholm 500 100
Stenhus Norrkdping Foraren 4 AB 556979-3440 Stockholm 500 100
Stenhus Finspang Harstorp 1:100 AB 559059-6994 Stockholm 500 100
Stenhus Eskilstuna Slagsta 1:27 AB 556798-6251 Stockholm 93 000 100
Stenhus Ludvika by 2:22 AB 559120-3558 Stockholm 500 100
Stenhus Hedemora Norsen 1 AB 559070-9456 Stockholm 500 100
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:7 AB 559074-4842 Stockholm 500 100
Stenhus Kjula Blacksta 1:14 AB 559159-3180 Stockholm 500 100
Stenhus Filipstad Vasterangen 23 AB 559182-5707 Stockholm 50 000 100
Stenhus Karlstad Lerum 1:20 AB 559182-5699 Stockholm 50 000 100
Stenhus Sunne Brarud 1:120 & Skaggeberg 15:72 AB 559182-5681 Stockholm 50 000 100
Stenhus Bro Klév och Lilla Ullevi 1:12 AB 556968-3427 Stockholm 500 100
Stenhus Malung Mobyarna 5:9 AB 559181-0899 Stockholm 500 100
Stenhus Séffle 6:50 AB 556844-3864 Stockholm 50 000 100
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Not15 Finansiella placeringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde
via resultatrakningen
Aktier och andelar 110 483 - 110 483 -
Totalt 110 483 = 110 483 -
Aktier och andeler Koncernen Koncernen | Moderbolaget |Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingadende balans - — — -
Foérvarv 110 483 - 110 483 -
Avyttringar - — - —
Vardeforandring via resultatrakningen - — — —
Utgéende balans per 31 dec 2021 110 483 - 110 483 -

Not16 Derivat

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Tillgéngar vdrderade till verkligt vérde éver resultatrékningen.
Ingaende balans - - - -
Forvarv 6m1 - - -
Avyttringar - - - -
Vardeforandring via resultatrakningen’ 4053 — — -
Utgaende balans per 31 dec 2021 4 664 - - -

"Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av beraknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar

och med utgéngspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.

Not17 Kundfordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fordringar pa kunder och hyresgéaster 10 054 794 7 —
Avséttning for osakra fordringar -3942 -544 — -
Totalt 6112 250 7 =
Aldersfordelade kundfordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ej forfallet 4919 95 7 =
Forfallna <30 dagar 30 = - =
Forfallna >31 dagar 5105 699 - -
Totalt 10 054 794 7 -
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Not18 Fordringar hos koncernféretag

Langfristiga fordringar p& koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan - - 895 258 -
Tillkommande fordringar - = 1852729 895 258
Avgéende fordringar - - -57.898 -
Totalt - = 2690089 895 258
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 675 - 2064 -
Tillkommande fordringar - 675 28 095 2064
Avgaende fordringar -675 - -2 064 -
Totalt - 675 28095 2064

Not19 Kortfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Lamnad handpenning 5000 3750 - =
Momsfordran 31551 2209 - 1235
Investeringslan 14146 - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 8999 508 976 1
Totalt 59 986 6 467 976 1236

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna intakter 1537 — — —
Forutbetald forsékring 513 384 — -
Formedlingsavgift 6100 — — -
Tomtrattsavgald 851 72 — —
Ovriga forutbetalda kostnader 7637 1325 1547 157
Totalt 16 638 1781 1547 157
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Not21 Rantebadrande skulder

Réantebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder?
Banklan:
Mellan ett och fem ar 1580151 606 388 - =
Senare an fem ar 129 584 - - -
Obligationslan:
Mellan ett och fem ar 492185 - - -
Senare an fem ar — — — _
Totalt langfristiga rantebarande skulder 2201920 606 388 - -
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-3 2020-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder?
Kortfristiga banklan 1394 846 88 006 — -
Kortfristiga obligationslan - - - -
Totalt rantebarande kortfrista skulder 1394 846 88 006 - -
Totalt rantebarande skulder 3596766 694 394 - -
Kassafloden
tkr 2020-12-31 Upptagna lan Amortering 2021-12-31
Banklan 694 394 3233181 -822 994 3104 581
Obligationslan - 492185 — 492185
Totalt 694 394 3725366 -822 994 3596766

Rante- och kapitalbindning, inklusive I6pande amorteringar per 2021-12-31

Forfallostruktur inkl IdGpande amorteringar? Ranteforfallostruktur?

Period Belopp tkr Ranta % Andel % Belopp tkr Andel %
<12 manader 1394,8 1,89 39 2 845,6 79
13-24 manader 960,8 2,75 26 449 1
25-36 manader 896,2 3,63 25 2924 8
36 < manader 3449 197 10 413,8 12
3596,8 2,44 100% 3596,8 100%

"Exklusive ranteswappar
2Inklusive ranteswappar
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Redovisat i resultatrékning och rapport 6ver 6vrigt totalresultat

Aktuell och uppskjuten skatt Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021 2020 2021 2020
Periodens skattekostnad -10 030 -69 - -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - = - =
Uppskjuten skatt -204 337 -10 668 4 622 -
Totalt redovisad skattekostnad -214 367 10737 4 622 -
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2021 % 2021
Resultat fore skatt = 1015 621 = -5 405
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -209 218 20,6% 1113
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader - -5 378 - -36
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter - 1105 - -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag = 1032 = 3327
Skatt hanforlig till tidigare ar - - - -
Effekt av andrade skattesatser/skatteregler - -3 - -
Ovriga skatteméassiga justeringar = -1905 = 218
Redovisad effektiv skatt - -214 367 - 4622
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats |Moderbolaget
tkr % 2020 % 2020
Resultat fore skatt - 82780 - -5 037
Skatt enligt gallande skattesats 214% 17715 21,4% 1077
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader — -291 — —
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter — 235 — —
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag — 4274 — —
Skatt hanforlig till tidigare ar — — - —
Effekt av andrade skattesatser/skatteregler — 384 — —
Ovriga skattemassiga justeringar — 2376 — -1077
Redovisad effektiv skatt - -10737 - 0

Redovisat i balansrékningen

Redovisade uppskjutna skatteskulder Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsfastigheter 225549 17 940 - =
Finansiella placeringar 961 = - -
Obeskattade reserver 7153 1313 - =
Totalt 233663 19 253 - -
Redovisade uppskjutna skattefordringar Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Underskottsavdrag 19917 8 048 4 622 =
Totalt 19917 8048 4 622 -
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Not 23 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda hyresintakter 69128 15730 — =
Upplupna rantekostnader 6129 221 — -
Upplupna lénekostnader 2335 96 755 96
Ovriga upplupna kostnader 36112 3144 745 593
Totalt 113704 21181 1500 689

Ovriga upplupna kostnader avser framst periodiserade omkostnader.

Not 24 Verkligt varde pa finansiella instrument

Vardering av finansiella tillgangar Finansiella Finansiella
och skulder per 2021-12-31 tillgangar/ tillgangar/
skulder skulder
varderade varderade
till verkligt till upplupet Summa
vardevia | anskaffnings- redovisat Verkligt
tkr resultatet varde varde varde
Finansiella tillgangar
Finansiella placeringar 110 483 = 110 483 110 483
Derivat 4 664 = 4 664 4 664
Kundfordringar - 6112 6112 6112
Tecknat men egj inbetalt kapital = 222 500 222 500 222 500
Ovriga fordringar = 59 986 59 986 59 986
Upplupna intakter = 1289 1289 1289
Likvida medel - 333869 333869 333869
Summa 115147 623756 738903 738903
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut = 3104 581 3104 581 3104 581
Obligationslan - 492185 492185 492185
Leverantdrsskulder = 28742 28742 28742
Ovriga skulder = 38743 38743 38743
Upplupna kostnader = 44576 44576 44 576
Summa - 3708827 3708827 3708827
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Not 24 Verkligt varde pa finansiella instrument (forts)

Vardering av finansiella Finansiella Finansiella

tillgdngar och skulder tillgdngar/skulder tillgdngar/skulder Summa

per 2020-12-31 varderade till verkligt | varderade till upplupet redovisat Verkligt

mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde

Finansiella tillgdngar

Kundfordringar = 250 250 250

Fordringar hos koncernforetag — 675 675 675

Ovriga fordringar = 6 467 6 467 6 467

Likvida medel = 451582 451582 451582

Summa = 458 974 458 974 458 974

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut = 694 394 694 394 694 394

Leverantorsskulder — 3761 3761 3761

Skulder till koncernforetag = 1037 1037 1037

Ovriga skulder - 2886 2886 2886

Upplupna kostnader = 5451 5451 5451

Summa - 707 529 707 529 707 529
Kreditrisk utgangspunkt i marknadsrantan per balansdagen.

Koncernens maximala kreditrisk utgérs av de redovi-
sade nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har
inte erhallit nagra stallda sdkerheter for de finansiella
nettotillgangarna.

Finansiella Placeringar

Finansiella placeringar avser innehav i noterade
aktier vilket varderas till verkligt varde via resulta-
trakningen. Dessa innehav varderas enligt niva 1.

Derivat

Derivat bestar av koncernens innehav av ranteswap-
par. Dessa varderas till verkligt varde via resulta-
trakningen enligt niva 2. Varderingen baseras pa en
diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med

Ovriga fordringar

Kundfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intak-
ter har bedémts individuellt utifran risken for att
fordringen inte kommer att erhallas. En liknande
beddmning utfors aven enligt principerna for
redovisat varde. For de senaste tva arsskiftena har
beddmningen av det verkliga vardet 6verensstamt
med det redovisade vardet.

Finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde

For de finansiella skulderna varderade till upplupet
anskaffningsvarde beddms det redovisade varde
reflektera det verkliga vardet.

Not 25 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Stallda sakerheter
| form av stdllda sdkerheter for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 3457 449 739 947 - =
Aktier i dotterbolag 722372 — — —
Totalt 4179 821 739 947 - -
Ovriga stallda panter och sakerheter - 50 - 50
Summa stéllda sakerheter 4179 821 739 997 - 50
Eventualforpliktelser
Borgen for dotterbolag - — 2 344 455 694 394
Summa eventualforpliktelser - - 2 344 455 694 394
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Not 26 Upplysningar till kassaflédesanalys

Justering for poster som ej ingér i kassaflédet Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar 71 1 — —
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -899 122 =76 242 — -
Vardeforandring av finansiella instrument -4 637 = — =
Totalt -903 688 -76 241 - -
Réntebetalningar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
tkr jan-dec 4 sept-dec jan-dec 4 sept-dec
Erhéllen rénta 1 - - -
Erlagd ranta -44505 -3805 -4 —
Totalt -44 494 -3805 -4 -
Likvida medel i kassaflédesanalysen Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 333869 451582 28 201 386 970
Totalt 333869 451582 28 201 386 970
Avstamning mot balansrékning
Likvida medel 333869 451582 28201 386970
Totalt 333869 451582 28201 386 970

Not 27 Vasentliga hindelser efter arets utgang

e Den 24 januari 2022 meddelade Stenhus att
man forvarvat en offentlig fastighet innehal-
lande vard och omsorg i Stockholm. Del av
kopeskillingen regleras genom nyemitterade
Stenhusaktier som emitteras till en tecknings-
kurs om 31,40 kr per aktie.

e Mot bakgrund av att Halmslatten offentliggjort
att Halmslatten ingatt bindande avtal avseende
forsaljning av sin fastighetsportfélj har Stenhus
Fastigheter per 1 april beslutat att inte forlanga
acceptfristen i Erbjudandet ytterligare. Stenhus
Fastigheter kontrollerar 33,84 procent av akti-
erna i Halmslatten efter genomforandet av det
offentliga uppkopserbjudandet.

e Stenhus har gjort beddémningen att bolaget

inte direkt paverkas av kriget i Ukraina. Dock
paverkas Bolaget delvis av den osdkerhet som
rader pa finansmarknaden i samband med detta.
Stenhus har dock en lag skuldsattningsgrad
vilket ger en forhallandevis lagre exponering for
bl a rantelage. Majoriteten av hyresavtalen ar
indexreglerade vilket minskar de ekonomiska
riskerna ytterligare.

Den 19 april 2022 meddelade Stenhus att man
lamnat ett offentligt uppkodpserbjudande till
aktiedgare i Randviken Fastigheter AB (publ)
om att forvarva samtliga aktier i bolaget mot
ett kombinerat vederlag om nyemitterade
aktier i Stenhus samt kontantvederlag. Agare
till sammanlagt ca 52,1 procent av aktiedgarna
i Randviken Fastigheter AB har atagit sig att
acceptera erbjudandet.
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Not 28 Aktien och dgarna

Koncernen
Aktiekapital

Pagaende nyemission
Avser tecknad ej registrerad nyemssion.

Moderbolagets aktiekapital

Antalet aktier i bolaget vid rakenskapsarets
borjan och slut uppgick till 248 980 323 sta-
maktier som alla har lika varde. Bolaget innehar

inga egna aktier. Kvotvardet uppgar till 1 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran
agarna. Har ingar 6verkurser som betalats
i samband med emissioner efter avdrag for
emissionskostnader.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resul-
tat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget
och dess dotterforetag.

Moderbolaget
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Antalet aktier i bolaget vid rékenskapsarets
borjan och slut uppgick till 248 980 323
stamaktier som alla har lika varde. Bolaget
innehar inga egna aktier. Kvotvardet uppgar till
1 kronor.

Fritt eget kapital

Overkursfond

Avser det inhamtade kapitalet fran bolagets
emissioner som dverstiger aktiens kvotvarde
med avdrag for emissionskostnader.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resul-
tat ingar intjanade vinstmedel i moderbolaget.

Overkursfond och balanserade vinstmedel utgor
tillsammans med arets resultat summa fritt
eget kapital, vilket ar disponibelt for utdelning
till aktiedgarna.

Aktien och agarna

Totalt fanns vid periodens utgang

248 980 323 (130 253 100) aktier fore utspad-
ning utestaende per 31 december 2021.

Forvaltningsresultatet per genomsnittligt antal
aktier fore utspadning uppgick till 0,75 (0,13)
kronor. Resultat per genomsnittligt antal aktier
fore utspadning uppgick till 4,19 (0,93) kronor
per aktie.

Beslut om optionsprogram

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

pa marknadsmassiga villkor och ager ratt att
under perioden fran och med den 1 juni 2024
till och med den 30 juni 2024 for en (1) teck-
ningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, for
en teckningskurs som motsvarar 150 procent
av genomsnittet av aktiens volymviktade
senaste betalkurs under de trettio (30) han-
delsdagar som foregar arsstamman, dock lagst
ett belopp motsvarande aktiens kvotvarde.

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

1 000 000 kronor genom utgivande av

1 000 000 aktier med forbehall for den hojning
som kan féranledas av att omrakning enligt
optionsvillkoren kan komma att ske till foljd
av emissioner med mera. Vid fullt utnyttjande
kommer utspadningseffekten av de nya aktierna
att motsvara cirka 0,7 procent av totalt antal
uteldpande aktier och roster i Bolaget vid
beslutstillfallet.
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Beslut om nyemission

Den 30 december genomfordes en extrastamma
dar beslut fattades om en riktad nyemission av
7 085 988 aktier till en kurs om 31,40 kronor till
Sterner Stenhus Holding AB och Fastighets AB
Balder, i syfte att finansiera den kontanta

delen av vederlaget i erbjudandet avseende
Halmslatten Fastighets AB. Stenhus tillférs
harmed 222 500 000 kronor.

Aktien efter utspadning

Totalt fanns vid periodens utgang 256 676 311
(130 253 100) aktier efter utspadning utesta-
ende per 31 december 2021.

Forvaltningsresultatet per genomsnittligt antal
aktier efter utspadning uppgick till 0,75 (0,13)
kronor. Resultat per genomsnittligt antal aktier
efter utspadning uppgick till 4,18 (0,93) kronor
per aktie.

Storsta aktiedgare per 2021-12-31

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding AB 84902 384 34
Fastighets AB Balder 49209 297 19,8
Oresund Investment AB 20 410 537 8,2
Lansforsakringar fastighetsfond 19164 466 77
Swedbank férsakring 8 420 805 34
TTC Invest AB 5446708 22
Brobryggen Intressenter AB 5388263 2,2
Forsakringsaktiebolaget Avanza pension 3907 759 1,6
Priornilsson Realinvest 3872182 1,6
Alandsbanken ABP 2606 830 1,0
Summa 10 stérsta dgarna 203 329 231 81,7
Ovriga aktieagare 45 651092 183
Summa 248980 323 100
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Not 29 Férslag till vinstdisposition

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa varde
for bolagets aktiedgare. Under de kommande

aren bedémer bolagets styrelse att detta gors
bast genom att aterinvestera kassaflodet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt

genom férvarv och projektutveckling, vilket

Till arsstdmmans férfogande staende vinstmedel, kr:

leder till beddmningen att ingen utdelning
kommer att utga de ndrmaste aren. Langsiktigt
ska utdelningen pa stamaktier utgd med minst
30 procent av forvaltningsresultatet.

Ingen utdelning foreslas till aktiedgarna per
31 december 2021.

Balanserade vinstmedel

Overkursfond 2796 608
Balanserat resultat -2 637
Arets resultat 783
Disponibla vinstmedel 2793188
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Till aktiedgare utdelas 0
Till ny rakning 6verfores 2793188
Summa 2793188

EPRA

Stenhus har under 2021 blivit medlemmar i
EPRA. EPRA, European Public Real Estate
Association, ar rosten for den borsnoterade
europeiska fastighetssektorn. Med fler an 280
medlemmar, inom hela spektrumet av den
borsnoterade fastighetsbranschen (foretag,
investerare och deras leverantorer), repre-
senterar EPRA 6ver 690 miljarder euro i
fastighetstillgangar* och 94% av bérsvardet
for FTSE EPRA Nareit Europe Index. EPRA:s
uppdrag ar att framja, utveckla och foretrada
den europeiska offentliga fastighetssektorn.
Mer om EPRA finns att ldsa pa www.epra.com

* Endast europeiska foretag

EPRA

EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION
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Styrelsens forscikran

Styrelsen och VD ger sin_forsikran om alt denna drsredovisning ger en rittvisande oversikt over
bolagets och koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat samt beskrwver véisenthga
risker och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar i koncernen stdr infor.

Stockholm, den 27 april 2022
Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

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

Var revisionsberattelse har lamnats den 27 april 2022
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om &rsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) for ar 2021.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
19-31 och 34—71 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode

for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), s&som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balans=rakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information én drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-18,
32-33 och 74—78. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifie-
ras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genogang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhamtat
under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla

vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret

for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av

EU. Styrelsen och verk-stallande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verk=stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalan—den. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en véasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktig-
het som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna

i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsre-
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dovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberéat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernredovisning-
en aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivite-
terna inom koncernen for att goéra ett uttalande avseende koncern-
redovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéallande
direktérens forvaltning av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamals-enliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och
att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvalt-ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt. Verkstéallande direktoren
ska skota den l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgoras i dverensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelsele-
damot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omréden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 april 2022
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Nyckeltal

2021 2020
Fastighetsrelaterade 31dec 31dec
Uthyringsbar area, kvm 434 625 102 207
Antal fastigheter, st 116 14
Marknadsvérde fastighetsportfolj, mkr 71684 1634,0
Areamassig uthyrningsgrad, % 953 939
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 951 92,5
Hyresduration, ar 64 8,8
Finansiella
Balansomslutning, mkr 8070,7 21154
Genomsnittlig rénta, % 2,49 1,84
Viktad genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 0,75 210
Viktad genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,70 217
Soliditet vid periodens utgang, % 49,4 64,7
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (LTV), % 50,2 425
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (Net LTV), % 455 149
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, mkr 4139,5 13784
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRYV, per aktie, kr 1613 10,58
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, mkr 39205 1374,3
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 15,27 10,55
2021 2020
Finansiella jan- 4 sept-
dec dec
Hyresintakter, mkr 283,6 20,7
Driftnetto, mkr 2248 173
Forvaltningsresultat, mkr 142 9.8
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter, mkr 8991 76,2
Resultat efter skatt, mkr 801,3 72,0
Rantetackningsgrad vid periodens utgang, ggr 3,68 3,56
Avkastning pa eget kapital, % 30,36 333
Aktierelatierade
Forvaltningsresultat per aktie fore utspadning, kr 0,75 0,15
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning, kr 0,75 0,15
Resultat per aktie fore utspadning, kr 419 093
Resultat per aktie efter utspadning, kr 418 093
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per genomsnittligt antal aktier, kr 1,02 0,34
Antal utestaende aktier fore utspadning, st 248 980 323 (130253 100
Antal utestdende aktier efter utspadning, st 256 676 311|130 253100
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st 189 616 712 | 65 426 550
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 193 464706 | 65 426 550
Viktat genomsnittligt antal aktier fére utspadning, st 189159 034 | 77706 361
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 189299025 | 77706 361

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Defimitioner av nyckeltal

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

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

Aktuellt substansvirde; EPRA NTA (Net Tangible Assets)
Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien med aterlaggning
av nominell uppskjuten skatt samt justerat med bedémd verklig
uppskjuten skatt om 5,9 procent.

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

Antal aktier

Registrerat antal aktier: antalet registrerade aktier vid viss tidpunkt.
Utestdende antal aktier: antalet registrerade aktier med avdrag fér
aterkdpta egna aktier vid viss tidpunkt. Genomsnittligt antal aktier:
vagt genomsnittligt antal utestaende aktier under viss period.

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

Balansomslutning
Summan av koncernbalansrakningens alla tillgangsposter.

Belaningsgrad fastigheter (LTV)
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde.

Belaningsgrad fastigheter, netto (NetLTV)
Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter minus kassa,
i relation till fastigheternas verkliga varde.

Data per aktie

Vid berédkning av resultat och kassaflode per aktie anvands genom-
snittligt antal aktier. Vid beradkning av tillgangar, eget kapital och
substansvérde per aktie anvands antalet utestdende aktier.

Driftnetto
Totala hyresintakter for fastigheterna minskat med fastigheternas
driftskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till
hyresvéarde vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Forvaltningsresultat per aktie
Periodens forvaltningsresultat dividerat med genomsnittligt
antal aktier, fore och efter utspadning.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig ranta pa samtliga rantebarande skulder.

Genomsnittlig réntebindning
Ett viktat snitt av aterstdende rantebindningstid avseende
rantebarande skulder.

Hyresduration
Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende kontrakterade
hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kapitalbindning
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Kassafléde per aktie
Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassaflodet samt
minskat med betald skatt i relation till genomsnittligt antal aktier.

Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV

(Net Reinstatement Value)

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

Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, per aktie
EPRA NRV dividerat med antalet utestaende aktier vid periodens
utgang.

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

Réntebindning
Ett viktat snitt av aterstaende rantebindning pa réantebarande
skulder.

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

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar exklusive de nyttjanderatter
for leasade tillgdngar som redovisas i enlighet med IFRS 16.
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Fastighetsforteckning, per 2021-12-31

Fastighet Ort Region Typ Yta
Samariten 1 Botkyrka Stockholm Offentlig fastighet 21942
Klov & Lilla Ullevi 1:12 Bro Stockholm Sallankops-/dagligvaruhandel 17 366
Vattumannen 2,3 & 4 Norrtélje Stockholm Sallankops-/dagligvaruhandel 9927
Ivalo 1 Stockholm Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 7088
Foretagaren 1 Sodertélje Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 5783
Ménskaran 1 Sodertélje Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 3924
Fotografen 4 Tyresod Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 3168
Rosersberg 11:143 Sigtuna Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 3079
Sextanten 5 Sodertélje Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 2893
Kumlaknekten 2 Botkyrka Stockholm Sallankops-/dagligvaruhandel 2372
Fabrikéren 7 Stockholm Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 2350
Kyrkbyn 2 Botkyrka Stockholm Offentlig fastighet 2233
Bolanderna 32:7 Uppsala Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 2154
Fotocellen 6 Stockholm Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1842
Alby kvarn 1,3 & 4 Botkyrka Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1780
Storsten 1 Norrtalje Stockholm Sallankops-/dagligvaruhandel 1641
Rektangeln 2 Huddinge Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1547
Slipskivan 1 &2 Huddinge Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1475
Dikesrenen 12 Stockholm Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1250
Marsta 2172 Sigtuna Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 1125
Jordbromalm 2:2 Haninge Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 564
Danmark Séby 11:3 Uppsala Stockholm Sallankops-/dagligvaruhandel 390
Berthaga 11:33 Uppsala Stockholm Sallankdps-/dagligvaruhandel 295
Steninge 1:66 Sigtuna Stockholm Offentlig fastighet 0
Steninge 1:217 Sigtuna Stockholm Offentlig fastighet 0
Fyrislund 12:2 Uppsala Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 0
Fyrislund 14:2 Uppsala Stockholm Lager/Iatt industri/logistik 0
Stockholm 96 188
Projekt Stenhus
Radion 1 &3 Kumla Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 13312
Torlunda 1:276 Eskilstuna Malardalen Séllankops-/dagligvaruhandel 13308
Kopmanen 12 Vasteras Mélardalen Lager/Iatt industri/logistik 12513
Kardanen 13 Orebro Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 11907
Spinnaren 4 & 6 Koping Mélardalen Lager/Iatt industri/logistik 8855
Montoren 1 Képing Mélardalen Lager/Iatt industri/logistik 8 330
Képmannen 7 Vasteras Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 8050
Tele1 Fagersta Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 7573
Vaghagen 1 Koping Mélardalen Lager/Iatt industri/logistik 6 645
Skiftinge 1:5 1:6 Eskilstuna Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 5144
Expeditoren 13 & 17 Orebro Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 3893
Dagny 4 Fagersta Mélardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 3762
Vissberga 11:5 Hallsberg Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 3268
Barken 25 Katrineholm Malardalen Séllankops-/dagligvaruhandel 3200
Lakaren 9 Fagersta Malardalen Offentlig fastighet 3135
Torshélla 5:44 Eskilstuna Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 2704
Torshélla 5:43 Eskilstuna Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 2555
Képmannen 15 Vésteras Mélardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 2000
Ormvraken 2 Eskilstuna Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 1836
Slagsta 1:27 Eskilstuna Malardalen Séllankops-/dagligvaruhandel 1706
Magnetfaltet 1 Vasteras Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 1621
Kjula-Blacksta 1:14 Eskilstuna Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 1583
Reparatéren 4 Koping Mélardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 1125
Vissberga 11:7 Hallsberg Mélardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 1100
Dragaren 4 Fagersta Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 672
Gardet 6 Sala Malardalen Lager/Iatt industri/logistik 611
Kraftan 4 Sala Malardalen Offentlig fastighet 456
Valhalla 2:37 Eskilstuna Malardalen Sallankops-/dagligvaruhandel 360
Maélardalen 131224
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Fastighetsforteckning, per 2021-12-31 (forts)

Fastighet Ort Region Typ Yta
Grasvallen 4 Karlstad Karlstad Séllankops-/dagligvaruhandel 10 280
Fanfaren 6 Karlstad Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 9 391
Slaggan 3 Karlstad Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 7 458
Saffle 6:50 Saffle Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 6165
Fanfaren 5 Karlstad Karlstad Offentlig fastighet 5192
Lerum 1:20 Karlstad Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 4823
Brarud 1:120 Sunne Karlstad Séllankops-/dagligvaruhandel 4513
Grasvallen 5 Karlstad Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 4199
Silon 3 Arvika Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 4161
Karlberg 2:281 Grums Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 3974
Fanfaren 7 Karlstad Karlstad Offentlig fastighet 3918
Blandaren 1 Karlstad Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 3573
Sargen 3 Arvika Karlstad Séllankops-/dagligvaruhandel 3084
Vasserud 3:10 Torsby Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 3062
Slaggan 2 Karlstad Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 2853
Grinemo 1:180 Hagfors Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 2758
Slaggan 1 Karlstad Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 2155
Blastern 2 Arvika Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 729
Vasterangen 23 Filipstad Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 646
Skaggeberg 15:72 Sunne Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 624
Neken 7 Hagfors Karlstad Lager/Iatt industri/logistik 415
Karlstad 83973
Vimmerby 3:314 Vimmerby Linkoping Lager/Iatt industri/logistik 35700
Blyet 6 Norrkoping Linkodping Séllankops-/dagligvaruhandel 8 463
Prisuppgiften 2 Linkdping Linkodping Sallankops-/dagligvaruhandel 4716
Glaskulan 17 Linkdping Linkoping Sallankops-/dagligvaruhandel 4135
Foraren 4 Norrkdping Linkdping Lager/Iatt industri/logistik 3937
Harstorp 1:100 Finspang Linkdping Sallankops-/dagligvaruhandel 3084
Harstorp 1:96 Finspang Linkoping Sallankops-/dagligvaruhandel 1303
Linkdping 61338
Backa 27:1,27:48 & 866:771 Goteborg Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 13507
Traktor 1:1 Skévde Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 5200
Tagarp 16:38 Burlév Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 4 304
Hemlingby 49:28 Gavle Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 4092
Gammelbyn 75:1 Osthammar Ovriga Sverige Séllankops-/dagligvaruhandel 4014
Mérlan 2 Borlange Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 3822
Mobyarna 5:9 Malung Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 3084
Hedemora 6:1 Hedemora Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 3049
Borrestad 1 Horby Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 2979
Laxaskogen 2:56 Laxa Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 2868
Backa 31:1,31:2 & 766:723 Goteborg Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 2360
Angen 2 Nybro Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 2030
Sanviken Tuna 3:3 Sanviken Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 1886
Andersberg 14:50 Gavle Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 1700
Ludvikaby 2:22 Luddvika Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 1695
Tierp 102:2 Tierp Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 1695
Sandéker 2:1 Lysekil Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 1085
Blocket 2 Hedemora Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 836
Gamlebyn 1:74 Osthammar Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 523
Muttern 1 Avesta Ovriga Sverige Lager/Iatt industri/logistik 471
Osterled 3 Vaxjo Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 390
Kuggen 18 Hasselholm Ovriga Sverige Sallankops-/dagligvaruhandel 312
Ovriga Sverige 61902
Summa Totalt 434 625
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Bedomd intyéinngsformdga

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

Fastigheternas intjaningsférmaga
Fastigheternas aktuella intjaningsférmaga pa
helarsbasis? &r baserat pa nedan beskrivna
antaganden och redovisas i tabellen till hoger.

Kontrakterade hyresintakter for 2022 redo-
visas till cirka 465,5 miljoner kronor, inklusive
hyrestillagg. | detta ingar samtliga aviserade
forvarv.

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

Bolagets intjaningsférmaga

Bolagets aktuella intjaningsforméaga pa helars-
basis’ redovisas i tabellen nedan och ar baserad
pa Fastigheternas aktuella intjaningsformaga
(framatblickande) samt nedan angivna anta-
ganden och balansrakningen per 2021-12-31.

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

| finansnetto ingar utdelning pa agandet i
Halmslatten Fastighets AB.

Aktuell intjdningsférmaga, tkr

Justerat hyresvarde 487 597
Vakans -22 079
Hyresintakter 465 518
Fastighetskostnader -86 500
Driftéverskott 379018
Central administration -29 348
Finansnetto -82 493
Foérvaltningsresultat 267177

1 Med heldrsbasis avses att intakter, kostnader och évriga ovan redovisade
kassaflédespéverkande poster har raknats om till drsvarden.
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Ralendarium

Arsstamma
24 maj
2022

Kontaktuppaifter

VD

Elias Georgiadis

Telefon: +46 707 96 13 34

Email: elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Vice VD

Mikael Nicander

Telefon: +46 708 70 35 91

Email: mikael.nicander@stenhusfastigheter.se

Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besoksadress:

Arstasngsvagen 11

117 75 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 410 221 00






