STENHUS

Fastigheter

ERBJUDANDE TILL AKTIEAGARE |
HALMSLATTEN FASTIGHETS AB (PUBL)

Detta dokument ér ett prospekt som har godkants av Finansinspektionen i enlighet med bestaimmelserna i Europaparla-
mentets och radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen™), som dven innehaller sadan information som en
erbjudandehandling ska innehalla enligt Kollegiet for svensk bolagsstyrnings Takeover-regler for vissa handelsplattformar
("Takeover-reglerna”) ("Prospektet”).

Finansinspektionen dr inte behdrig att bedéma huruvida reglerna i Takeover-reglerna har uppfylits eller inte. Avsnitten
"Den Nya Koncernen”, "Information om Halmsldtten”, "Halmsldttens deldrsrapport”, "Redogorelse frdn styrelsen i Halmslét-
ten” och "Ska or | Sverige” (se sidorna 39-42, 96104, 105-13, I14 och 116-118) utgdr i sin helhet sadan information.

Finansiell radgivare

CATELLA

Legal radgivare

SORXN

ADVOKATER

Emissionsinstitut &
Certified Adviser

<MinoVa




VIKTIG INFORMATION

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507 ("Stenhus Fastigheter”
eller "Bolaget”), har den 23 november 2021 lamnat ett offentligt uppképserbjudande
till aktiedgarna i Halmslatten Fastighets AB (publ), org.nr 559175-1309 ("Halmsltten™),
att verlata samtliga sina aktier i Halmslatten i enlighet med de villkor som anges i detta
dokument ("Erbjudandet”).

Med "Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget ar moderbolag eller ett
dotterbolag till Bolaget, sésom sammanhanget kréver. Med "Den Nya Koncernen™ avses
Koncernen med Halmslatten som heldgt dotterbolag eller Bolaget med Halmslatten
som ett heldgt dotterbolag, sisom sammanhanget kraver. Se avsnittet "Definitioner” for
definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

Halmslattens aktie ar upptagen till handel pa Spotlight Stock Market ("'Spotlight”) som
inte ar en reglerad marknadsplats. Kollegiet for svensk bolagsstyrning har emellertid
tagit fram takeover-regler avseende aktier i svenska aktiebolag vilkas aktier handlas pa
vissa handelsplattformar ("Takeover-reglerna”) sasom Spotlight, vilka ar tillimpliga pa
Erbjudandet liksom pa aktiedgares accept av Erbjudandet. Aktiemarknadsnamndens
besked om tolkning och tillimpning av dessa regler gdller fér Erbjudandet.

Aktiedgare i Halmslatten bor endast forlita sig pa information i detta Prospekt

samt information till vilken Stenhus Fastigheter har hanvisat. Stenhus Fastigheter

har inte bemyndigat nagon att tillhandahélla aktiedgare i Halmslatten annan eller
kompletterande information utéver information i detta Prospekt. Informationen i detta
Prospekt avses vara korrekt endast per dagen fér Prospektet och det lamnas ingen
férsdkran om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt.
Om det sker vésentliga férandringar av informationen i Prospektet kommer Bolaget
att uppritta tilligg ndr sa krdvs enligt lag. Informationen i detta Prospekt lamnas endast
med anledning av Erbjudandet och far inte forlitas pa i nagot annat syfte.

Informationen om Halmsldtten pa sidorna 96—113 dr baserad pa information som
offentliggjorts av Halmsldtten och har granskats av Halmsldttens styrelse.

Stenhus Fastigheter garanterar darfér inte att informationen héri avseende Halmslatten
ar korrekt eller fullstandig och tar inget ansvar fér att sddan information &r korrekt
eller fullstandig.

Tillamplig lag och tvister

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

Finansiell information

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

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

Férutom vad som uttryckligen anges hari, har ingen finansiell information i detta
Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som rér
Bolaget i detta Prospekt och som inte @r en del av den information som har reviderats
eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, ar hamtad fran
Bolagets interna bokf6rings- och rapporteringssystem. Finansiell information avseende
Koncernen per den 30 september 2021 i Prospektet ar oreviderad och hdmtad fran
Bolagets delarsrapport som avser perioden fran den | januari 2021 till och med den
30 september 2021.

Framtidsinriktad information

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

risker och osikerhetsmoment, eftersom den avser férhallanden och ar beroende av
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omstdndigheter som intréffar i framtiden. Framtida férhallanden kan avsevart komma
att avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framtidsinriktade informationen

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

Restriktioner

Distribution av detta Prospekt och andra dokument hanférliga till Erbjudandet kan

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

i en sadan jurisdiktion. Stenhus Fastigheter avsager sig, i den man det ar méjligt enligt
tillimplig lag, allt ansvar for personers eventuella Gvertradelser av sadana bestammelser.

Erbjudandet ldmnas inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt eller
indirekt, i eller till, och inga anmélningssedlar kommer att accepteras fran eller pa uppdrag
av aktiedgare i nagon jurisdiktion dér Erbjudandet, distribution av detta Prospekt eller
godkannande av accept av Erbjudandet skulle strida mot tillimpliga lagar eller regler eller
skulle kréva att ytterligare registreringsdokument uppréttas eller registrering sker eller att
nagon annan atgard vidtas utéver vad som kravs enligt svensk lag.

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

Erbjudandet riktas inte till aktiedgare med hemvist i jurisdiktioner utanfor det Euro-
peiska Ekonomiska Samarbetsomradet med undantag fér professionella investerare

i Storbritannien och f&ljaktligen lamnas Erbjudandet inte, och detta Prospekt far

inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmalningssedlar
kommer att accepteras fran aktiedgare i sadana jurisdiktioner. Med professionella
investerare i Storbritannien avses personer som (i) har yrkeserfarenhet i fragor

som rér investeringar som omfattas av definitionen av "investment professionals”
(enligt definitionen i artikel 19.5 i Financial Services and Markets Act 2000 (Financial
Promotion) Order 2005 (i dess @ndrade lydelse, "Financial Promotion Order")),

(i) &r personer som omfattas av artikel 49.2 a — d ("high net worth companies,
unincorporated associations etc.”) i Financial Promotion Order, (iii) ar befintliga dgare
eller andra personer som omfattas av artikel 43 i Financial Promotion Order, (iv) ar
utanfor Storbritannien, eller (v) dr personer till vilka ett erbjudande eller inbjudan att
delta i investeringsverksamhet (i den mening som avses i avsnitt 21 i Financial Services
och Markets Act 2000) i samband med emission eller férsaljning av vardepapper pa
annat sétt lagligen kan kommuniceras.

Bransch- och marknadsinformation

En del av informationen som aterges i Prospektet har hamtats fran tredje part,
déribland allmént tillgangliga branschpublikationer och branschrapporter. Bolaget anser
att dessa branschpublikationer och branschrapporter ér tillforlitliga, men Bolaget har
inte sjalvstandigt verifierat dem och kan inte garantera dess riktighet eller fullstandig-
het. Information fran tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berérd tredje part har
inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den dtergivna informationen felaktig
eller vilseledande.

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

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

Inledning och varningar

Inledning och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta Prospekt. Varje beslut om att inves-
teraivardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida. Investera-
ren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Vid talan i domstol angdende informationen i
detta Prospekt kan den investerare som ar kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att sta fér kostnaderna
for dversattning av detta Prospekt innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilréttsligt ansvar kan endast
alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversittningar ddrav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av detta Prospekt eller
om den inte, tillsammans med de andra delarna av detta Prospekt, ger nyckelinformation fér att hjalpa
investerare nar de Gvervéger att investera i sadana vardepapper.

Emittenten

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507, med adress c/o Sterner Stenhus,
/&rstaéngsvégen I, van 8, 1I7 75 Stockholm, och LEI-kod 5493006RHHJRIC7ITLS7.

Behorig myndighet

Finansinspektionen ar behdrig myndighet och ansvarig f6r godkdnnande av detta Prospekt. Detta
Prospekt godkandes av Finansinspektionen den 30 december 202I. Finansinspektionens besoksadress ar
Brunnsgatan 3, lll 38 Stockholm. Postadress: Box 782l, 103 97 Stockholm.

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

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av vdrdepapperen?

Information om
emittenten

Emittenten av vardepapperen ar Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507. Bolaget
har sitt séte i Stockholm. Bolaget ar ett publikt svenskt aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk ratt och
bedriver sin verksamhet enligt svensk rétt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolags-
lagen (2005:55I). Bolagets LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITL87.

Emittentens huvud-
verksamhet

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

Emittentens storre
aktiedgare och kon-
troll éver emittenten

Savitt Bolaget kdnner till har foljande juridiska personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar
fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen fér detta Prospekt. Savitt Bolaget
kanner till sa kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt av nagon enskild person. Sterner Stenhus Hol-
ding AB dgs till 70 % av Elias Georgiadis och till 30 % av Tomas Georgiadis.

Agare Antal aktier och roster Procent
Sterner Stenhus Holding AB 84 902 384 34,10
Fastighets AB Balder 49 209 297 19,76
Oresund Investment AB 20729777 833
Lansférsakringar Fondférvaltning 19 164 466 7,70

Viktigaste administre-
rande direktérer

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

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

Revisor

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

Utvald finansiell
information i
sammandrag

Utvalda resultatrakningsposter

4 september — 3| december

| januari — 30 september 4 september — 30 september

Belopp i TSEK 2020 (reviderat) 202I (oreviderat) 2020 (oreviderat)
Hyresintakter 20712 173524 | 398
Forvaltningsresultat 9810 91935 847
Periodens resultat 72043 596 588 1021

Utvalda balansriakningsposter

Per den 31| december

Per den 30 september

Belopp i TSEK 2020 (reviderat) 202l (oreviderat) 2020 (oreviderat)
Summa tillgangar 2 115385 7 099 033 | 453 681
Summa eget kapital | 360 457 3381 106 700 552

Utvalda kassaflédesposter

4 september — 3| december

| januari — 30 september 4 september — 30 september

Belopp i TSEK 2020 (reviderat) 202l (oreviderat) 2020 (oreviderat)
Kassafléde fran den I&pande

verksamheten fére férandringar av 8715 65731 -323
rérelsekapital

Kassaflode fran den I6pande 26 562 150 003 34 16
verksamheten

Kassaflode frn 1557 788 4359 692 1376 000
investeringsverksamheten

Kassaflode fran | 982 808 3941 354 | 395 564

finansieringsverksamheten

Proformaredovisning

Utvalda resultatrakningsposter fran proformaredovisningen for perioden | januari — 30 september 202I

Stenhus

Fastigheter i ~ Halmsldtten Localis Localis Ej konsoliderat Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK Norden AB Fastighets AB Fastigheter AB  Sandaker AB resultat justering proforma
Hyresintikter 173 524 47 953 2397 448 142239 - 366 561
Férvaltningsresultat 61 685 29 960 I 144 308 47 058 I'1 067 151222
Periodens Resultat 596 588 150 293 I 144 308 41 404 8488 798 225

Utvalda balansrikningsposter fran proformaredovisningen per den 30 september 202I

Stenhus

Fastigheter i Halmslatten Localis Localis Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK Norden AB Fastighets AB  Fastigheter AB Sandaker AB justeringar proforma
Summa tillgangar 7099 033 | 350 439 41 897 5606 46 285 8 543 260
3381 106 607 105 | 543 581 154 801 4145 136

Eget kapital
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Specifika nyckelrisker for emittenten

Visentliga riskfak- Huvudsakliga risker relaterade till Stenhus Fastigheter bestar av:
torer specifika for * Konjunkturutvecklingen och makroekonomiska faktorer kan paverka vardet av Koncernens fastig-
emittenten

hetsbestand samt Bolagets och Koncernens férvaltningsresultat och I6nsamhet

Koncernen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, sa som allman, global eller
nationell konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsattnings- och inkomstutveckling, produktionstakt for nya
bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt,
inflation och férandrade rantenivaer. Dessa faktorer paverkar i hdg grad tillgang och efterfragan pa
fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvardet pa
Koncernens fastigheter. Om konjunkturen forsamras kan vardet pa Koncernens fastighetsbestand, och

hyresintakterna fran fastighetsbestandet, minska.

Bolaget dr verksamt i en konkurrensutsatt bransch

Koncernen ér verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande konkurrens, bland annat
fran storre noterade och onoterade fastighetsbolag samt privata aktorer. Koncernen konkurrerar om
hyresgaster bland annat baserat pa fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttill-
fredsstdllelse, bekvamlighet och Koncernens renommé. Konkurrenterna till Stenhus Fastigheter kan ha
storre finansiella resurser dn Koncernen och battre kapacitet att sta emot nedgangar pa marknaden,
battre tillgang till potentiella férvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behélla
kompetent personal och reagera snabbare pa férandringar pa de lokala marknaderna.

Vérdeférandringar pa Bolagets fastigheter kan fa en betydande effekt pa Bolagets finansiella stall-
ning och f6rmaga att bedriva verksamheten vidare

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS. Verkligt varde faststalls genom
en bedémning av marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde paverkas darfor av ett
flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader,
dels marknadsspecifika sasom avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle paverka Bolagets fastig-
hetsvarde och darmed resultat fére skatt med +/- 334,3 MSEK.

Hyresmarknaden, hyresintdkter och hyresutvecklingen har en inverkan pa Koncernens rorelse-

resultat

Koncernens intdkter bestar till stor del av hyresintakter. Koncernens I6nsamhet dr beroende av dess
férmaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Utover hyresnivan ar det framst uthyrningsgraden, och
i mindre grad hyresgdstomsattningen, som utgdr en risk for Koncernens verksamhet och i férlangningen
de hyresintakter som Koncernen kan generera. Fastighetsbranschen, och Stenhus Fastigheters verk-
samhet, paverkas som tidigare ndmnts i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer; till exempel
allman, global eller nationell konjunkturutveckling, férandringar i inflation och férandrade rantenivaer.
Dessa omstdndigheter kan paverka efterfragan pa Bolagets fastigheter, hyresgasternas betalningsfor-
maga samt mdjligheten att kunna ta ut férvantade hyror.
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Nyckelinformation om vardepappren

Virdepapper som
erbjuds

Aktier i Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507, med kortnamn (ticker) SFAST och
ISIN-kod SE00I149568I9.

Antal emitterade
vardepapper

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget emitterat 248 980 323 aktier. Det registrerade aktiekapitalet
uppgar till totalt 248 980 323 SEK.

Réttigheter som
sammanhinger med
virdepapperen

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

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

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Under de kommande aren be-
démer Bolagets styrelse att detta gbrs bast genom att aterinvestera kassaflédet fran verksamheten for
att skapa ytterligare tillvaxt genom forvarv och projektutveckling, vilket leder till bedémningen att ingen
utdelning kommer att utgd de narmaste aren. Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier utga med minst
30 procent av férvaltningsresultatet.

Var kommer vdrdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq First North Growth Market. Forsta handelsdag for
aktierna som emitteras som vederlaget i Erbjudandet berdknas dga rum omkring den 9 mars 2022.

Vilka nyckelrisker dr specifika for vdrdepapperen?

Visentliga risk-
faktorer specifika for
virdepapperen

Huvudsakliga risker relaterade till aktierna i Stenhus Fastigheter bestar av:

* Bolagets aktiekurs kan vara volatil och/eller sjunka
Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk att en investerare inte far tillbaka
investerat kapital. Stenhus Fastigheters aktie ar noterad pa Nasdaq First North. Sedan Stenhus Fast-
igheters notering den 24 november 2020 fram till den 22 november 202| har Stenhus Fastigheters
dagliga genomsnittliga volymvagda aktiekurs uppgatt till som lagst 9,47 SEK och som hogst 30,65 SEK.
Foljaktligen kan aktiekursen vara mycket volatil. Aktiekursens utveckling ar beroende av en rad faktorer,
varav en del dr bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet. Det finns en
risk att det inte vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid marknad fér handel i Stenhus
Fastigheters aktier, vilket skulle paverka investerares majligheter att fa tillbaka investerat kapital.
Befintliga aktiedgares forsaljning av aktier kan fa aktiekursen att sjunka

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfattande forsiljning av Bolagets aktier
Forséljning av styrelseledaméters, ledande befattningshavares eller Bolagets stérre aktiedgares aktier
och férsdljning av storre aktieinnehay, eller om det uppfattas som att en sadan forsdljning dr att vanta,
kan ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs

Storre aktiedgare har betydande inflytande 6ver Bolaget och kan férdréja eller férhindra forand-
ringar i kontrollen av Bolaget

Bolagets storre aktiedgare Sterner Stenhus Holding AB, Fastighets AB Balder och Lansforsakringar
Fondfdrvaltning AB har en betydande kontroll dver utgangen i de drenden som hanskjuts till Bolagets
aktiedgare f6r avgdrande, inklusive val av styrelseledaméter, eventuella fusioner, konsolideringar eller
forsaljningar av samtliga, eller betydande delar, av Bolagets tillgangar. Bolagets storre aktiedgares intres-
sen kan avvika védsentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intressen,
och dessa kan komma att utdva sitt inflytande Gver Koncernen pa ett sétt som inte ligger i Gvriga aktied-
gares intresse.

Erbjudande till aktiedgare i Halmslatten Fastighets AB (publ)
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Nyckelinformation om erbjudandet av virdepapper till allméanheten

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

Allminna villkor for Stenhus Fastigheter har ingatt avtal med befintliga aktiedgare i Halmsldtten om férvérv av totalt 14,57
Erbjudandet procent av samtliga aktier och réster i Halmslatten for samma vederlag som galler fér Erbjudandet, inne-
barandes att dessa tecknare kommer erhélla aktier i Stenhus Fastigheter via en apportemission i nartid.

Erbjudandet varderar varje aktie i Halmslatten till 75,60 SEK baserat pa stangningskursen for Stenhus
Fastigheters aktie pa Nasdaq First North den 22 november 2021.

Aktiedgare i Halmslatten erbjuds fyra (4) nya aktier i Stenhus Fastigheter, plus femtio (50) SEK kontant,
for varje befintlig aktie i Halmslatten.

Halmslattens arsstdmma beslutade den 3l mars 202I om en sammanlagd vinstutdelning om 35,6 MSEK
att utbetalas vid fyra olika tillfallen, varav det sista utbetalningstillfdllet om sammanlagt 8,9 MSEK infaller
med avstadmningsdag per den 30 december 202I. Om Halmsldtten skulle limna ytterligare utdelning eller
genomféra annan vardedverforing innan vederlag i Erbjudandet har utbetalats kommer vederlaget i
Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.

Courtage kommer inte att utgad i samband med Erbjudandet.

Erbjudandet ar bland annat villkorat av att aktiedgare i Stenhus Fastigheter, vid bolagsstdmma beslutar,
med erforderlig majoritet, om en nyemission om totalt 7 085 988 aktier till teckningskursen 31,40 SEK
per aktie, alltsa totalt 222 500 000 SEK, f&r att finansiera den kontanta delen av vederlaget. Eftersom det
bland de teckningsberéttigade finns tecknare som ryms inom den krets som omfattas av 16 kap. aktiebo-
lagslagen, behdver bolagsstamman i Stenhus Fastigheter godkdnna nyemissionen.

Stenhus Fastigheter har erhallit emissionsgarantier fran sina tva storsta dgare, Sterner Stenhus Holding
AB och Fastighets AB Balder, som férbundit sig att vardera teckna hdgst 3 542 994 nya aktier i Stenhus
Fastigheter till en teckningskurs om 31,40 SEK per aktie, motsvarande stangningskursen for Stenhus
Fastigheters aktier pa Nasdaqg First North den 22 november 202I. Genom garantiatagandena har saledes
Stenhus Fastigheter sakerstéllt de 222,5 MSEK som behdvs for att finansiera det kontanta vederlaget
under Erbjudandet.

Tidplan Acceptfristen for Erbjudandet kommer att inledas den 3 januari 2022 och avslutas den | mars 2022.
Forutsatt att Erbjudandet forklaras ovillkorat senast omkring den 2 mars 2022, férvantas utbetalning av
vederlag komma att pabdrjas omkring den 9 mars 2022.

Stenhus Fastigheter forbehaller sig ratten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga
tidpunkten for utbetalning av vederlag.

Utspadningseffekt Sammanlagt kan upp till 15 206 492 aktier i Stenhus Fastigheter komma att emitteras som vederlag, inne-
barandes en utspadning om cirka 5,8 procent av aktiekapitalet och résterna i Bolaget.

Kostnader De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna fér Koncernen med anledning av Erbjudandet berdknas
uppga till cirka I,5 MSEK.
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Varfor upprdttas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager, latt industri, logistik samt séllank&ps och livsmedelshandel. Per den 30 september 202
bestod Stenhus Fastigheters bestand av 104 fastigheter med ett marknadsvarde om cirka 6 685 MSEK
med en genomsnittlig viktad hyreslangd om cirka 6,3 ar. Darefter har Stenhus Fastigheter ingatt avtal
om att férvarva, eller har forvarvat, fastigheter till ett varde om cirka 250 MSEK plus projektkostnader
for cirka 160 MSEK. Fastighetsbestandets marknadsvérde inklusive de nya férvarven bedéms uppga till
knappt 7 000 MSEK med en total uthyrbar area om cirka 434 000 kvadratmeter. Fastighetsbestandet ar
huvudsakligen koncentrerat till Storstockholmsregionen och Mélardalen. Bolagets intjaningsférmaga pa
helarsbasis per den 30 september 2021, inklusive alla offentliggjorda forvary, uppgick till cirka 256 MSEK i
forvaltningsresultat. Efter en sammanslagning med Halmslatten forvéntas det framtida forvaltningsresul-
tatet 8ka med cirka 50 MSEK.

Halmslatten &r ett fastighetsbolag som dger tva lager- och logistikfastigheter som ar fullt uthyrda till Martin
& Servera som ar Sveriges ledande restaurang- och storkdksspecialist. Bada fastigheterna ar miljocertifie-

rade enligt BREEAM. Per den 3| december 202| uppgick marknadsvardet for fastigheterna till | 482 MSEK

och den uthyrbara arean uppgick till 72 985 kvadratmeter.

Stora likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och Halmslatten avseende lokalslag, hyresgdstsammansatt-
ning och fokus pa langsiktigt hallbara kassafléden, varfor Stenhus Fastigheter ser en sammanslagning av
bolagen som fordelaktigt ur ett aktiedgarperspektiv. Vidare bedémer Stenhus Fastigheter att det efter en
sammanslagning av bolagen gar att genomféra arliga finansiella och operationella besparingar om drygt

2 MSEK.

Intressekonflikter

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance Stockholm AB som finansiell radgivare och
Born Advokater KB som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett
intresse i Erbjudandet eller dger aktier i Bolaget eller dess dotterbolag eller har ingatt avtal med stérre
aktiedgare i Bolaget. Var och en av dessa radgivare kommer erhalla sedvanlig ersattning for sin radgivning
fran Bolaget i samband med Erbjudandet.

Erbjudande till aktiedgare i Halmslatten Fastighets AB (publ)
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses vésentliga for Koncernens verksamhet och framtida utveckling.

Riskfaktorerna hédnfdr sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare risker relaterade till Koncernens finansierings-

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

faktor cir baserad pd sannolikheten for dess férekomst och dess férvdntade negativa effekter. | enlighet med Europaparlamentets och rddets

forordning (EU) 201711129 &r de riskfaktorer som anges nedan begrdnsade till sddana risker som dr specifika for Bolaget och/eller aktierna och

vdsentliga for att fatta ett vélgrundat investeringsbeslut.

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

sarskild ordning.

Riskerna och osédkerheterna som beskrivs nedan skulle kunna
leda till vasentligt negativa effekter for Koncernens verksam-
het, finansiella stallning och/eller resultat. De skulle dven kunna
leda till att vardet pa Bolagets aktier sjunker, vilket skulle kunna
medfora att Bolagets aktiedgare forlorar hela eller delar av deras

investering.

Risker relaterade till branschen och marknaden
Konjunkturutvecklingen och makroekonomiska faktorer kan
paverka vdrdet av Koncernens fastighetsbestind samt Bola-
gets och Koncernens forvaltningsresultat och I6nsamhet

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

Sveriges ekonomiska tillvéxt, likt den globala ekonomin, har pa-
verkats negativt av coronapandemin. Under det andra kvartalet
2020 sjonk Sveriges BNP med 8,3 procent jamfért med forsta
kvartalet 2020. Trots att detta ar det stérsta BNP-tappet pa 40
ar har Sverige redovisat en ovanligt stark aterhamtning under
det tredje kvartalet 2020, under vilket Sveriges BNP steg med
4,9 procent. Denna utveckling har fortskridit och under tredje
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kvartalet 2021 6kade Sveriges BNP med 1,8 procent jamfort
med féregdende kvartal, vilket &ven motsvarar en &kning om
4,7 procent jamfért med motsvarande kvartal 2020. Aven om
Sverige historiskt sett har haft en stark arbetsmarknad och hég
sysselsattnings- och aktivitetsgrad finns det inga garantier for att
dessa positiva trender kommer att besta. Sveriges ekonomi kan
ocksa paverkas av omvarlden, vilket skulle kunna resultera i en
forsamrad ekonomisk situation for Sverige. For Stenhus Fastig-
heter, som framférallt bedriver sin verksamhet i Stockholm och
Mélardalsregionen, kan dven regionala variationer och trender ha
betydande inverkan pa verksamheten. En ligre eller varierande
tillvaxt pa lokal niva kan dven den paverka uthyrningsgrad och
uthyrningsnivaer. Dessa variationer och trender, samt den finan-
siella utvecklingen saval nationellt som globalt, paverkar nivan

av utbud och efterfragan pa Koncernens fastigheter och skulle
kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Bolagets och Koncernens
forvaltningsresultat och I6nsamhet.

Bolaget ar verksamt i en konkurrensutsatt bransch

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

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



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

Covid-I9 kan ha negativa konsekvenser for Bolaget och dess
fastighetsportfolj samt efterféljande paverkan pa
Koncernens kassaflode, omsattning och finansiella stéllning

Utbrottet av covid-19 har inneburit och kommer fortsdtta att
innebdra en omfattande paverkan pa de samhallen och markna-
der dar Stenhus Fastigheter ar verksamt. Koncernens hyresgéster
kan utsdttas for effekter av utbrottet av covid-19 och en féljd av
det kan vara att Bolaget paverkas genom krav pa sankta hyresni-
vaer och 6kade vakansgrader (se riskfaktor "Hyresmarknaden, hy-
resintdkter och hyresutvecklingen” och "Hyresgdster inte fullgdr sina
forpliktelser”). Detta kan ha negativa konsekvenser fér Bolaget
och dess fastighetsportfolj samt efterfoljande paverkan pa Kon-
cernens kassafléde, omsidttning och finansiella stélining. Under
2020 lamnades inga hyresrabatter med anledning av covid-I9.

En 6kad finansiell osdkerhet till fljd av utbrottet av covid-19 kan
ocksa férsamra tillgangligheten till sddan finansiering som Bolaget
ar beroende av for att fullgdra sin affarsmodell (se riskfaktor
"Likviditet och behovet av finansiering genom beldning”).

Per den 30 september 202| uppgick Bolagets fastighetsvarde

till 6 685,] MSEK. Det finns en risk att effekterna av covid-19 kan
resultera i en negativ effekt pa vardet av Koncernens fastigheter
(se riskfaktor "Véirdefdrdndringar pd Bolagets fastigheter”™).

Qavsett fortsattningen fér och utvecklingen av utbrottet av
covid-19 ar det rimligt att anta att finansmarknaden kommer

att vara volatil och att aktiekurser kommer att vara féremal fér
extraordindra svangningar i en dverskadlig framtid. Det finns
saledes en risk att aktiekursen pa aktierna kommer att folja sadan
allmén marknadsvolatilitet (se riskfaktor "Bolagets aktiekurs kan

vara volatil eller sjunka™).

Risker relaterade till verksamheten
Virdeforandringar pa Bolagets fastigheter kan fa en bety-
dande effekt pa Bolagets finansiella stdllning och formaga
att bedriva verksamheten vidare

Per den 30 september 202| uppgick marknadsvardet pa Bolagets
fastigheter till 6 685, MSEK. Koncernens fastigheter redovisas

till verkligt varde i enlighet med IFRS. Verkligt varde faststalls
genom en beddmning av marknadsvérdet f6r varje enskild
fastighet. Fastigheternas védrde paverkas darfor av ett flertal
faktorer, dels fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva,

kontraktslangd och driftskostnader, dels marknadsspecifika
sasom avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jgmférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Till féljd av detta kan saval
fastighets- som marknadsspecifika forsémringar foranleda att var-
det pa Bolagets fastigheter sjunker. Per den 30 september 202I
uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastigheter till cirka 6 685,
MSEK och ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle
paverka Bolagets fastighetsvdrde och darmed resultat fore skatt
med +/- 334,3 MSEK. Eftersom Koncernens redovisade tillgangar
till dvervagande del utgdrs av fastigheter skulle en vardeminsk-
ning fa negativa konsekvenser fér Bolaget. Exempelvis kan stora
minskningar i fastighetsvarde paverka Koncernens mojligheter
att behalla finansiering och att erhalla ny finansiering. Foér det fall
risken forknippad med vardeforandringar skulle intréffa skulle
det kunna fa en betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning

och férméaga att bedriva verksamheten vidare.

Hyresmarknaden, hyresintdkter och hyresutvecklingen har
en inverkan pa Koncernens rérelseresultat

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

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

ut férvantade hyror.

Den ekonomiska uthyrningsgraden fér Koncernens fastighets-
bestand har en vdsentlig inverkan pa Koncernens hyresintakter
och féljaktligen ocksa pa Koncernens Idnsamhet. Den ekono-
miska uthyrningsgraden for Koncernens fastigheter var 94,8 pro-
cent per den 30 september 202l Det finns inga garantier for att
Stenhus Fastigheter lyckas halla sin ekonomiska uthyrningsgrad
pa en motsvarande niva i framtiden. Om Stenhus Fastigheters
ekonomiska uthyrningsgrad minskar, kommer Koncernens totala
intdkter att minska. En hog hyresgdstomsattning kan ocksd leda
till ytterligare kostnader for Stenhus Fastigheter pa grund ay,
bland annat, kostnaderna f&r att administrera och underteckna
nya hyreskontrakt samt kostnaden f6r mindre reparationer och
underhall som kan kravas ndr en hyresgast flyttar fran en fastighet.

Om Koncernen misslyckas med att underhalla och, dar s& ar
mojligt, Oka sina hyresintdkter som férutsett, eller misslyckas med
att uppratthalla en hég ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rérelseresultat.
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Forvdrvsrelaterade risker kan ha en vdsentlig negativ
inverkan pa Koncernens forvaltningsresultat

En vésentlig del av Stenhus Fastigheters I6pande verksamhet

ar férvarv av fastigheter. Under niomanadersperioden som
avslutades den 30 september 202| har Bolaget férvarvat 62 fastig-
heter till ett varde om totalt 3 139,2 MSEK. En férutsattning for
att forvarv ska kunna genomfdras ar att utbudet pa marknaden
motsvarar Stenhus Fastigheters forvantningar och investerings-
formaga vad géller exempelvis lage och forvantad avkastning.
Tillgdngen till och efterfragan pa fastigheter och byggrétter,
konkurrens, planering, lokala féreskrifter samt tillgangen till finan-
siering kan begransa Bolagets mdjligheter att genomfdra férvary
pa for Bolaget formanliga villkor.

Samtliga férvarv som Bolaget gor ar férenade med risker kopp-
lade till den forvarvade fastigheten. Den forvérvade fastigheten
kan vara féremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat
forutses och det féreligger dven risk att det skydd som Stenhus
Fastigheter har avtalat med siljaren i forvarvsavtal inte till fullo
tacker brister som upptécks efter Stenhus Fastigheters tilltrade.
Om sadana risker avseende genomforda eller framtida férvary
blir verklighet kan Koncernens I6nsamhet komma att paverkas
vdsentligen negativt.

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

Justeringar i fastighetskostnader kan leda till ett lagre
driftoverskott

Koncernens fastigheter kraver framtida reparationer och
underhall i varierande omfattning, antingen efter att befintliga
hyreskontrakt I6pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastig-
hetsunderhall &r nddvéndigt for att uppratthalla marknadsvardet
och hyresnivaerna i Koncernens fastighetsbestand. Fastighets-
kostnaderna under perioden januari till september 2021 uppgick
till 19 561 MSEK. Omfattningen pa nédvandiga underhalls- och
reparationsarbeten kan oka, till exempel till f6ljd av skador orsa-
kade av hyresgaster eller andra parter, vilket leder till 6kade fast-
ighetskostnader. Vidare kan underhallskostnaderna ¢ka pa grund
av inflation, vilket ligger utanfér Stenhus Fastigheters kontroll,
och Stenhus Fastigheters reparationskostnader och investeringar
i modernisering kan 6ka mer an Bolaget forvantar sig i dagslaget
till f8ljd av dess tillvaxtstrategi, férvarv och fastighetsutvecklings-
projekt. Om visst underhallsbehov inte uppmarksammas i tid
eller underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre varden
pa sadana fastigheter och Stenhus Fastigheter kan dven behéva
sanka hyresnivaerna i sadana fastigheter.
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Att vara verksam i fastighetsbranschen medfér ocksa tekniska ris-
ker. Med teknisk risk avses de risker som ar férknippade med den
tekniska driften av fastigheter, sasom risken f6r konstruktionsfel,
andra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand el-
ler annan naturkraft, eller av hyresgaster) samt féroreningar. Om
det uppstar tekniska problem kan dessa leda till en betydande
kostnadsokning for Koncernen. Ett fastighetsforetags renommé
ar dessutom sérskilt viktigt i férhallande till nya och befintliga
hyresgdster. Om Stenhus Fastigheter inte atgardar tekniska

eller underhallsrelaterade problem kan Stenhus Fastigheters
anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgaster och attrahera nya hyresgaster. Om Stenhus
Fastigheters renommé skadas eller Koncernens kostnader okar
pa grund av tekniska skador kan detta leda till minskade hyres-
intakter och/eller forlorade tillvaxtmajligheter.

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

Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal
och ledande befattningshavare ar viktigt fér Koncernens fram-
gang, framtida verksamhet och affarsplan. Koncernen ar sarskilt
beroende av den kunskap, erfarenhet och det engagemang som
finns hos ledningen. Bland annat har Elias Georgiadis som ar VD
och styrelseledamot i Bolaget en betydande roll f6r verksam-
heten. | syfte att attrahera, motivera och behalla vissa nyckel-
personer kan Koncernen behdva hoja ersattningen till dessa
personer, med 6kade kostnader som resultat. Om Koncernen
inte kan attrahera och behalla kvalificerad personal i framtiden,
kan detta ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens framtids-
utsikter.

Finansiella risker
Bolaget ar utsatt for ranterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och
genom lan fran kreditinstitut upptagna pa den svenska markna-
den. Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte kan
erhallas eller f6rnyas vid utgangen av dess I6ptid, eller att den
endast kan erhallas eller férnyas till kraftigt kade kostnader eller
pa fér Koncernen oférmanliga villkor:

Rénterisk ar risken att férandringen i ranteldget paverkar Kon-
cernens finansieringskostnad. Utover storleken pa rantebdrande
skulder paverkas rantekostnader framst av aktuella marknads-
rantor, kreditinstitutens marginaler och Bolagets strategi avse-
ende rantebindningstider. Rantemarknaden i Sverige paverkas
framst av den férvdntade inflationstakten och Riksbankens

reporanta.

Bolagets rantebdrande skulder uppgick per den 30 september
20211l 3 21,7 MSEK med en genomsnittlig ranta om 2,67
procent. Rantehdjningar kan ha en negativ effekt pa Stenhus
Fastigheters m&jlighet att finansiera framtida fastighetsforvarv.



Om rénteriskerna infaller kan de inverka negativt pa Bolagets
marknadsvarde och kassafléden samt medféra fluktuationer i

Bolagets resultat.

Likviditet och tillgang till finansiering kan paverka Koncer-
nens finansiella resultat negativt

Per den 30 september 202| uppgick Koncernens rantebarande
skulder till 3 2II,7 MSEK, varav | 356,6 MSEK (motsvarande 42
procent) maste fornyas eller aterbetalas inom det narmaste
aret, 960,8 MSEK (motsvarande 30 procent) maste férnyas eller
aterbetalas inom tva ar, 894,3 MSEK (motsvarande 28 procent)
maste fornyas eller aterbetalas inom 2-3 ar eller mer. Det finns
en risk att Koncernen inte kan erhalla finansiering pa gynnsamma
villkor, eller dverhuvudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan
behdva ske till betydligt hdgre kostnader dn idag, langivare kan
vdlja att inte férlanga Koncernens lan vid forfall eller alternativa
kreditfaciliteter eventuellt inte star till Koncernens férfogande.
Det gar inte att utesluta att Koncernen i framtiden vander sig till
kapitalmarknaden for belaning. Kapitalmarknaden ar paverkad
av generella marknadsforhallanden och Koncernen ar darfor
exponerad mot de potentiella effekterna som fljer av negativa
marknadsforhallanden, sasom fluktuationer i rantenivaer och
inflation, vilket kan paverka Koncernens mdjlighet att fa tillgang till
kapitalmarknaden.

Koncernens verksamhet finansieras med banklan med sakerhet

i pant i fastigheter och borgensatagande, och det dr sannolikt

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

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

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

Fastighetsverksamhet som sadan paverkas i hdg utstrackning av
lagar, myndighetsforeskrifter och beslut avseende exempelvis
miljo, skatt, subventioner och stéd, sakerhet, tillatna byggmaterial
och byggnormer samt uthyrning. Bland annat plan- och bygglagen
(2010:900), byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmarkningar har stor inverkan pa Koncernens verksamhet
samt kostnader f6r och mdjligheter till att utveckla fastigheterna
pa dnskvart sitt. Det finns en risk att regelverk kan medféra att
Bolaget inte kan anvanda Koncernens fastigheter pa énskvart
satt. Samtliga ndmnda lagar och regler har stor inverkan pa
Koncernens verksamhet och kan férandras pa ett fér Koncernen

negativt satt med relativt kort varsel, utan méjlighet fér Koncer-
nen att paverka besluten.

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

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

att bedriva och utveckla verksamheten pa ett dnskvart sétt.
Regelverksférandringar kan leda till att Bolagets projekt férsenas,
fordyras eller inte alls kan genomfdras. Vidare édr det vanligt att
beslut fordréjs och/eller dverklagas, och beslutspraxis eller den
politiska inriktningen kan i framtiden komma att férandras pa ett
for Koncernen negativt satt.

Det finns ocksa en risk att Bolagets tolkning av tillimpliga lagar
och regler inte dr korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av
dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan leda till att Bolaget
adrar sig ©kade kostnader eller riskerar vasentliga boter eller
straffavgifter.

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

Bolaget ar exponerat for miljorisker samt hdlsosakerhets-
och miljobestammelser

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling ar verksamhet

av sadan natur dar milj6 utgdr en betydande risk (exempelvis
genom ansvar enligt miljébalk (1998:808)). Stenhus Fastigheter
omfattas sdledes av miljdbestammelser som innebar att krav kan
riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad.

Aven om Bolaget utfér inspektioner i samband med férvary

av enskilda fastigheter finns det risk att miljébestammelserna

inte foljdes tidigare. Enligt gallande miljlagstiftning har den som
bedriver verksamhet som bidragit till fdrorening av en fastighet
ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan utfora
eller bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat fast-
igheten, och som vid férvarvet kant till eller da borde ha upptackt
féroreningarna, hallas ansvarig. Detta innebdr att Bolaget, under
vissa omstandigheter, kan aldggas att aterstlla en fastighet i ett
skick som uppfyller relevant miljélagstiftnings krav. Ett sadant
aterstallande kan omfatta bland annat sanering av misstankt

eller faktisk férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten.
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Bolagets kostnader for att utreda och vidta atgarder, som att till
exempel forsla bort eller aterstélla mark enligt tillamplig miljé-
lagstiftning, kan vara betydande. Sadana alagganden kan darfor
paverka Koncernens resultat, kassafldde och finansiella stallning
negativt.

Eventuella framtida andringar av lagar, bestdmmelser och
myndighetskrav pa miljdomradet kan dven de leda till dkade kost-
nader for Bolaget med avseende pa sanering av fastigheter som
Koncernen for ndrvarande ager eller kan komma att férvarva i
framtiden. Sadana andringar kan ocksa resultera i kade kostna-
der f&r Koncernen.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa fastig-
heter och i byggnader, sdrskilt vid renoveringsprocesser eller nar
byggnader uppgraderas for miljécertifiering. Upptackten av en
férorening eller restférorening i samband med uthyrning eller
forsaljning av fastighet kan utldsa ansprak pa hyresminskningar,
skador eller hyresuppsagningar. /&tgérder for att ta bort sadana
fororeningar kan kravas som en del av Bolagets fortlépande
verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av féroreningen,
medféra betydande kostnader och en vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens forvaltningsresultat.

Bolaget ar utsatt for skattemissiga risker

For niomanadersperioden som avslutades den 30 september
2021 uppgick Koncernens skatt pa periodens resultat till 158,2
MSEK. Koncernens verksamhet paverkas av vid var tid géllande
skatteregler och forandringar av dessa regler far saledes effekter
for Koncernen. Férandringar av fastighetsskatten och andra skat-
ter sdasom bolagsskatt, mervdrdesskatt, stampelskatt och andra
statliga palagor skulle saledes kunna ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och resultat.

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

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal, praxis
och andra skatteféreskrifter eller dess tillimplighet &r felaktig,
eller om géllande lagar, avtal, praxis, foreskrifter eller tolkningar
av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till

dessa fordndras, inklusive andringar med retroaktiv verkan, kan
Koncernens tidigare och nuvarande hantering av skattefragor
ifragasattas. Om skattemyndigheter med framgang gor gal-
lande sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad,
inklusive skattetilligg och rédnta, och fa en vésentlig inverkan pa

Koncernens rorelseresultat.
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Risker relaterade till aktierna och Erbjudandet
Bolagets aktiekurs kan vara volatil och/eller sjunka

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en
risk att en investerare inte far tillbaka investerat kapital. Stenhus
Fastigheters aktie ar noterad pa Nasdaq First North. Sedan Sten-
hus Fastigheters notering den 24 november 2020 fram till den 22
november 202| har Stenhus Fastigheters dagliga genomsnittliga
volymvdgda aktiekurs uppgatt till som lagst 9,47 SEK och som
hogst 30,65 SEK. Foljaktligen kan aktiekursen vara mycket volatil.
Aktiekursens utveckling dr beroende av en rad faktorer, varav en
del ar bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden
som helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud

och efterfrdgan, variationer i faktiska eller férvantade resultat,
oférmaga att nd analytikernas resultatférvantningar, misslyck-
ande med att uppna finansiella och operativa mal, férandringar i
allmanna ekonomiska férhallanden, férandringar av regulatoriska
forhallanden, negativ utgang i réttsliga forfaranden eller utred-
ningar, ny eller pagaende rattstvist eller annat férfarande riktat
mot nagon enhet inom Koncernen samt andra faktorer. Sedan
utbrottet av covid-19 har aktiemarknaden varit mycket volatil och
aktiekurser for flera bolag har varit foremal for svangningar.

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

investerare.

Befintliga aktiedgares forsiljning av aktier kan fa aktiekursen

att sjunka

Kursen for Bolagets aktie kan sjunka om det sker omfattande
forsalining av Bolagets aktier, sarskilt nar Bolagets styrelseledamé-
ter; ledande befattningshavare samt Bolagets storre aktiedgare
sdljer sina aktier eller nar ett betydande antal aktier saljs av andra
aktiedgare. Sterner Stenhus Holding AB, Fastighets AB Balder,
Oresund Investment AB och Lansférsakringar Fondférvaltning AB
innehar tillsammans cirka 69,89 procent av aktierna och résterna.
Sterner Stenhus Holding AB &r Bolagets storsta aktiedgare med
cirka 34,10 procent av aktierna och résterna. Fér information

om utspadning med anledning av Erbjudandet hanvisas till avsnit-
tet "Agarstruktur’. Férsiljning av styrelseledaméters, ledande
befattningshavares eller Bolagets storre aktiedgares aktier och
forsaljning av storre aktieinnehay, eller om det uppfattas som att
en sadan forsdljning ar att vanta, kan ha en negativ inverkan pa

Bolagets aktiekurs.



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

Bolagets stdrre aktiedgare Sterner Stenhus Holding AB, Fastig-
hets AB Balder och Lansforsékringar Fondférvaltning AB har en
betydande kontroll Gver utgdngen i de drenden som hanskjuts till
Bolagets aktiedgare for avgdrande, inklusive val av styrelseleda-
moter, eventuella fusioner, konsolideringar eller frséljningar av
samtliga, eller betydande delar, av Bolagets tillgangar. Bolagets
storre aktiedgare utgdrs av styrelseledamdter, dar vissa dven
utgdr del av Bolagets ledning. Sterner Stenhus Holding AB
kontrollerar cirka 34,10 procent av Bolagets rostrétter och har ett
betydande inflytande &ver Bolagets ledande befattningshavare
och Bolagets verksamhet.

Bolagets stdrre aktiedgares intressen kan avvika vasentligt fran,
eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen, och dessa kan komma att utéva sitt inflytande éver
Koncernen pa ett sitt som inte ligger i Gvriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det féreligga en konflikt mellan Bolagets stdrre
aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets eller dess dvriga
aktiedgares intressen & andra sidan ndr det galler vinstudelnings-
beslut. Sadana konflikter kan fa en vésentlig negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

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

Nar Uppképserbjudandet genomférs kommer Halmslattens
verksamhet bli en del av Koncernens verksamhet. Det finns
en risk att sammanslagningen av Koncernen och Halmslattens
forsvaras eller omojliggdrs av faktorer som fér narvarande ar
okdnda for Bolaget.

| avsnittet "Den Nya Koncernen” beskrivs forvantade effekter med
anledning av transaktionen. Bland annat beskrivs de operationella
och finansiella synergierna som transaktionen kan komma att
medféra. Realiseringen av dessa synergier beror pa manga
faktorer och baseras pa Bolagets bedémning av de framtida
forhallandena. Det finns dock en risk for att synergierna inte kan
uppnas i sin helhet.

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

Stenhus Fastigheter har den 23 november 2021 Iémnat ett offentligt uppképserbjudande till aktiedgare i Halmsldtten till att forvérva

samtliga aktier i Halmsldtten. Halmsléttens aktier dr upptagna till handel pd Spotlight. Stenhus Fastigheters aktier dr upptagna till handel

pd Nasdagq First North.

Erbjudandet

Aktiedgare i Halmslatten erbjuds fyra (4) nya aktier i Stenhus
Fastigheter, plus femtio (50) SEK kontant, for varje (1) befintlig
aktie i Halmslatten.

Halmslattens arsstdmma beslutade den 31 mars 202/ om en
sammanlagd vinstutdelning om 35,6 MSEK att utbetalas vid fyra
olika tillfallen, varav det sista utbetalningstillfallet om sammanlagt
8,9 MSEK infaller med avstamningsdag per den 30 december
2021. Om Halmslatten skulle lamna ytterligare utdelning eller
genomf&ra annan vdrdedverfdring innan vederlag i Erbjudandet
har utbetalats kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i
motsvarande man.

* Erbjudandet vdrderar varje aktie i Halmslatten till 75,60 SEK
baserat pa stangningskursen fér Stenhus Fastigheters aktie pa
Nasdag First North den 22 november 202I.

* Erbjudandet varderar varje aktie i Halmslatten till 140,46 SEK
baserat pa den volymvégda genomsnittskursen fér Stenhus
Fastigheters aktie pa Nasdaq First North under de senaste 30
handelsdagarna fram till och med den 22 november 202I.

* Erbjudandets totala varde uppgar till cirka 462 MSEK baserat
pa stangningskursen for Stenhus Fastigheters aktie pa Nasdaq
First North den 22 november 202I. Erbjudandet vérderar
samtliga aktier i Halmslatten, inklusive de aktier som Stenhus
Fastigheter forvarvat, till 781 MSEK.

Erbjudandet, motsvarande en vardering om 175,60 SEK per aktie
i Halmslatten baserat pa stangningskursen fér Stenhus Fastighe-
ters aktie pa Nasdaq First North den 22 november 202I, innebar
en premie om:

* 34,0 procent jamfort med stangningskursen om 131,00 SEK fér
Halmslattens aktie pa Spotlight den 22 november 202l; och

* 36,0 procent jimfért med den volymvdgda genomsnittskursen
om 129,09 SEK fér Halmslattens aktie pa Spotlight under de
senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 22 november
2021,
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Erbjudandet, motsvarande en vérdering om 140,46 SEK per aktie
i Halmslatten baserat pa den volymvdgda genomsnittskursen

for Stenhus Fastigheters aktie pa Nasdaq First North under de
senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 22 november
202l, innebar en premie om:

* 7,2 procent jgamfért med stangningskursen om 131,00 SEK for
Halmslattens aktie pa Spotlight den 22 november 202l; och

* 8,8 procent jamfort med den volymvédgda genomsnittskursen
om 129,09 SEK fér Halmslattens aktie pa Spotlight under de
senaste 30 handelsdagarna fram till och med den 22 november
2021,

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.

Uttalande fran styrelsen i Halmslatten

Stenhus Fastigheter underrittade Halmslattens styrelse om
Erbjudandet den 22 november 202I. Halmslattens styrelse ska, i
enlighet med Takeover-reglerna, offentliggdra sin uppfattning om
Erbjudandet och skdlen till denna uppfattning senast tva veckor
fore acceptfristens utgang. Styrelsens uttalande kommer, om det
ar maojligt, att aterges i sin helhet i den erbjudandehandling som
kommer att upprattas och offentliggdras av Stenhus Fastigheter.

Villkor fér Erbjudandet

Fullféljande av Erbjudandet ar villkorat av:

. att aktiedgare i Stenhus Fastigheter, vid bolagsstamma beslu-
tar, med erforderlig majoritet, om en nyemission om totalt 7
085 988 aktier till teckningskursen 31,40 SEK per aktie, alltsa
totalt 222 500 000 SEK ("Nyemissionen”), for att finansiera
den kontanta delen av vederlaget;

2. attinte ndgon annan offentliggdr ett erbjudande att forvarva
aktierna i Halmslatten pa villkor som for aktiedgarna i
Halmslatten dr férmanligare an de villkor som géller enligt
Erbjudandet;

3. att samtliga for Erbjudandet och forvérvet av Halmsldtten er-
forderliga tillstand, godkdnnanden, beslut och andra atgarder
fran myndigheter eller liknande har erhallits, i varje enskilt fall,
pa fér Stenhus Fastigheter acceptabla villkor;



4. att varken Erbjudandet eller forvarvet av Halmslatten helt
eller delvis omdjliggors eller vasentligen forsvaras till ljd
av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgérande
eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller motsvarande
omstandighet som foreligger eller skaligen kan forvantas, som
ligger utanfor Stenhus Fastigheters kontroll och vilken Stenhus
Fastigheter inte skaligen kunnat férutse vid tidpunkten for
offentliggdrandet av Erbjudandet;

5. attinga omsténdigheter, som Stenhus Fastigheter inte hade
kdnnedom om vid tidpunkten for offentliggdrandet av
Erbjudandet, har intraffat som kan ha en vésentligt negativ
paverkan, eller rimligen kan forvantas ha en véasentligt negativ
paverkan, pa Halmsldttens finansiella stallning eller verksam-
het, inklusive Halmslattens forsaljning, resultat, likviditet,
soliditet, eget kapital eller tillgangar;

6. att ingen information som offentliggjorts av Halmslatten eller
l[dmnats av Halmslatten till Stenhus Fastigheter ar felaktig,
ofullstandig eller vilseledande, och att Halmslatten har offent-
liggjort all information som ska ha offentliggjorts; samt

7. att Halmslatten inte vidtar nagra atgarder som ar dgnade att
férsamra forutsattningarna for Erbjudandets limnande eller
genomférande.

Stenhus Fastigheter férbehaller sig rétten att aterkalla Erbju-
dandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfylits eller kan uppfyllas. Ett sadant dterkallande av
Erbjudandet endast ske under forutsattning att den bristande
uppfyllelsen av ett sadant villkor ar av véasentlig betydelse for
Stenhus Fastigheters forvérv av Halmslatten. Stenhus Fastigheter
forbehaller sig ratten att franfalla, helt eller delvis, ett eller flera
av villkoren ovan.

Finansiering

Vederlaget i Erbjudandet till aktiedgarna i Halmslatten utgdrs av
aktier i Stenhus Fastigheter samt kontanta medel. Apportemis-
sion av vederlagsaktierna kommer ske med stéd av emissionsbe-
myndigande i Stenhus Fastigheter. For att finansiera den kontanta
delen av vederlaget avser Stenhus Fastigheter att genomféra
Nyemissionen. Eftersom det bland de teckningsberiattigade i
Nyemissionen finns tecknare som ryms inom den krets som
omfattas av 16 kap. aktiebolagslagen, behéver bolagsstamman i
Stenhus Fastigheter godkdnna Nyemissionen.

Stenhus Fastigheter har erhallit emissionsgarantier fran sina tva
storsta dgare, Sterner Stenhus Holding AB och Fastighets AB
Balder, som férbundit sig att vardera teckna hogst 3 542 994 nya
aktier i Stenhus Fastigheter till en teckningskurs om 31,40 SEK per
aktie, motsvarande stangningskursen for Stenhus Fastigheters
aktier pa Nasdag First North den 22 november 202I. Genom
garantiatagandena har saledes Stenhus Fastigheter sakerstllt de
222,5 MSEK som behdvs for att finansiera det kontanta vederla-
get under Erbjudandet.

Aktierna i Stenhus Fastigheter dr noterade pa Nasdagq First
North, en handelsplattform som drivs av Nasdag Stockholm
Aktiebolag. Stenhus Fastigheter kan komma att emittera upp

till totalt 15 206 492 aktier i Stenhus Fastigheter till aktiedgare

i Halmslatten som vederlag i Erbjudandet. Detta skulle ge
aktiedgarna i Halmsldtten ett dgande i det sammanslagna bolaget
uppgaende till cirka 6,7 procent av aktierna résterna baserat pa
fullt deltagande i Erbjudandet.

Due diligence
Stenhus Fastigheter har inte genomfért nagon due diligence-
undersokning avseende Halmslatten fére Erbjudandets offentlig-

gérande.

Stenhus Fastigheters aktiedgande i Halmsldtten

Per dagen for Prospektet dger Stenhus Fastigheter 648 377
aktier i Halmslatten, motsvarande 14,57 procent av samtliga
aktier och réster i Halmslatten. Stenhus Fastigheter kan under
acceptperioden for Erbjudandet komma att férvarva, eller ingd
Sverenskommelser om att forvarva, ytterligare aktier i Halmslat-
ten. Alla sadana forvary eller dverenskommelser kommer att ske
i dverensstimmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt
offentliggdras i enlighet med tillimpliga regler.

Tidplan

Acceptfristen for Erbjudandet kommer att inledas den 3 januari
2022 och avslutas den | mars 2022. Férutsatt att Erbjudandet
forklaras ovillkorat senast omkring den 2 mars 2022, férvéntas

utbetalning av vederlag komma att pab&rjas omkring den 9 mars
2022.

Stenhus Fastigheter férbehaller sig ratten att forlanga accept-
fristen fér Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for
utbetalning av vederlag.

Inlésen och avnotering

For det fall Stenhus Fastigheter; i samband med Erbjudandet
eller pa annat satt, blir dgare till aktier motsvarande mer an 90
procent av aktierna i Halmslatten avser Stenhus Fastigheter att
pakalla tvangsinldsen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att
forvarva samtliga utestaende aktier i Halmslatten. | samband har-
med avser Stenhus Fastigheter verka for att Halmslattens aktier
avnoteras fran Spotlight.

Uttalande fran Aktiemarknadsnamnden
Aktiemarknadsnamnden har, i sitt uttalande AMN 202I:53,
godkant en férlangning av perioden for offentliggdrandet av
erbjudandehandlingen fran sex veckor efter offentliggdrandet av
Erbjudandet till tio veckor efter sadant datum. For det fullstan-
diga uttalandet, se www.aktiemarknadsnamnden.se.
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Tillamplig lag och tvister

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

Radgivare

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance som
finansiell radgivare och Born Advokater som legal radgivare i
samband med Erbjudandet.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som dger och férvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager, latt
industri, logistik samt sallank&ps och livsmedelshandel. Per den
30 september 202| bestod Stenhus Fastigheters bestand av 104
fastigheter med ett marknadsvéarde om cirka 6 685 MSEK med
en genomsnittlig viktad hyreslangd om cirka 6,3 ar. Dérefter har
Stenhus Fastigheter ingatt avtal om att forvarva, eller har forvar-
vat, fastigheter till ett varde om cirka 250 MSEK plus projektkost-
nader for cirka 160 MSEK. Fastighetsbestandets marknadsvarde
inklusive de nya férvédrven bedéms uppga till knappt 7 000 MSEK
med en total uthyrbar area om cirka 434 000 kvadratmeter.
Fastighetsbestandet ar huvudsakligen koncentrerat till Storstock-
holmsregionen och Malardalen. Bolagets intjaningsférmaga pa
helarsbasis per den 30 september 2021, inklusive alla offentlig-
gjorda férvarv, uppgick till cirka 256 MSEK i forvaltningsresultat.
Efter en sammanslagning med Halmsldtten férvantas det fram-
tida férvaltningsresultatet 6ka med cirka 50 MSEK.

Halmslatten &r ett fastighetsbolag som sedan januari 2019 ar note-
rat pa Spotlight Stock Market. Bolagets fastighetsbestand utgors
av tva lager-/logistikbyggnader beldgna i Halmstad och Umea. Per
den 3l december 2021 uppgick marknadsvérdet for fastigheterna
till 1 482 MSEK. Bada fastigheterna ar fullt uthyrda till Martin &
Servera. Fastigheterna dr miljdcertifierade enligt BREEAM.

Total uthyrbar area uppgar till cirka 73 000 kvadratmeter. Per
september 2021 uppgar genomsnittlig aterstaende 16ptid till cirka
IIar.

Stora likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och Halmslat-

ten fastigheter avseende lokalslag, hyresgastsammansattning

och fokus pa langsiktigt hallbara kassaflédden varfor Stenhus
Fastigheter ser en sammanslagning av bolagen, genom att
forvarva resterande aktier i Halmsldtten, som fordelaktigt ur ett
aktiedgarperspektiv. Stenhus Fastigheter bedémer att det efter
en sammanslagning av bolagen gar att genomfdra arliga finansiella
och operationella besparingar om drygt 2 MSEK.

Som ett resultat av sammanslagningen kommer sannolikt vissa
operationella forandringar att genomforas. Fore Erbjudandets
fullfoljande ar det for tidigt att saga vilka atgarder som kommer
att vidtas.

Kommentar fran Stenhus Fastigheter

Elias Georgiadis, VD Stenhus Fastigheter, kommenterar: "'Stora
likheter finns mellan Stenhus Fastigheter och Halmsldtten och ett
samgdende med Halmsldtten innebdr ett viktigt steg pa tillvixtresan
om att nd ett vdrde pd fastighetsportfoljen till minst 20 000 MSEK
per utgdngen av 2025

| Gvrigt hanvisas till redogérelsen i Prospektet, vilket har upprat-
tats av styrelsen for Stenhus Fastigheter med anledning av det
ldamnade Erbjudandet till aktiedgare i Halmslatten.

Styrelsen for Stenhus Fastigheter ar ansvarig for innehallet i
Prospektet och enligt styrelsens kinnedom &verens-stammer
den information som anges i Prospektet med de faktiska férhal-
landena och ingen uppgift som sannolikt skulle paverka dess
innebdrd har uteldamnats.

Styrelsen for Halmslatten har, i enlighet med vad som anges pa

sid I14, granskat informationen om Halmslatten pa sidorna 96— 113
i Prospektet.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Stenhus Fastigheter erbjuder fyra (4) aktier nya aktier i Stenhus
Fastigheter, plus femtio (50) SEK kontant, for varje (1) aktie i
Halmslatten.

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

Prospektet finns tillganglig pa féljande webbplatser:
wwwi.stenhusfastigheter.se

www.eminova.se

Villkor fér Erbjudandet

Fullfsljande av Erbjudandet &r villkorat av:

(I) att aktiedgare i Stenhus Fastigheter, vid bolagsstamma beslu-
tar, med erforderlig majoritet, om en nyemission om totalt 7
085 988 aktier till teckningskursen 31,40 SEK per aktie, alltsa
totalt 222 500 000 SEK ("Nyemissionen”), for att finansiera
den kontanta delen av vederlaget;

(2) attinte nagon annan offentliggdr ett erbjudande att férvarva
aktierna i Halmslatten pa villkor som for aktiedgarna i
Halmslatten dr férmanligare an de villkor som galler enligt
Erbjudandet;

(3) att samtliga for Erbjudandet och forvarvet av Halmslatten er-
forderliga tillstand, godkdnnanden, beslut och andra atgarder
fran myndigheter eller liknande har erhallits, i varje enskilt fall,
pa fér Stenhus Fastigheter acceptabla villkor;

4

=

att varken Erbjudandet eller forvarvet av Halmslatten helt

eller delvis omajliggors eller vasentligen forsvaras till fljd

av lagstiftning eller annan reglering, domstolsavgdrande

eller domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller motsvarande

omstandighet som foreligger eller skdligen kan forvantas,

som ligger utanfér Stenhus Fastigheters kontroll och vilken

Stenhus Fastigheter inte skaligen kunnat férutse vid tidpunk-

ten for offentliggdrandet av Erbjudandet;

(5) attinga omstandigheter, som Stenhus Fastigheter inte hade
kdnnedom om vid tidpunkten for offentliggdrandet av
Erbjudandet, har intraffat som kan ha en vasentligt negativ
paverkan, eller rimligen kan férvantas ha en vdsentligt negativ
paverkan, pa Halmslattens finansiella stéllning eller verksam-
het, inklusive Halmslattens forsaljning, resultat, likviditet,
soliditet, eget kapital eller tillgangar;

(6) attingen information som offentliggjorts av Halmslatten eller

lamnats av Halmslatten till Stenhus Fastigheter ar felaktig,

ofullstandig eller vilseledande, och att Halmslatten har of-
fentliggjort all information som ska ha offentliggjorts; samt
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(7) att Halmslatten inte vidtar ndgra atgarder som dr dgnade att
forsamra forutsattningarna fér Erbjudandets lamnande eller
genomfdrande.

Stenhus Fastigheter férbehaller sig ratten att aterkalla Erbju-
dandet for det fall det star klart att nagot av ovanstaende villkor
inte uppfylits eller kan uppfyllas. Ett sddant aterkallande av
Erbjudandet endast ske under forutséttning att den bristande
uppfyllelsen av ett sadant villkor ar av vasentlig betydelse for
Stenhus Fastigheters forvérv av Halmslatten. Stenhus Fastigheter
forbehaller sig ratten att franfalla, helt eller delvis, ett eller flera
av villkoren ovan.

Accept

Direktregistrerat innehav

Prospektet och forifylld acceptsedel kommer att skickas till
aktiedgare vars aktier i Halmsldtten dr direktregistrerade hos
Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) den 3 januari 2022. Ak-
tiedgare bor sjdlva kontrollera att de fértryckta uppgifterna pa
anmalningssedeln stammer.

Aktiedgare i Halmsldtten vars aktier ar direktregistrerade hos
Euroclear och som 6nskar acceptera Erbjudandet ska under pe-
rioden fran och med den 3 januari 2022 till och med klockan 15:00
den I mars 2022 lamna in en korrekt ifylld och undertecknad
acceptsedel till: Eminova Fondkommission AB, Biblioteksgatan

3, 3tr, Il 46 Stockholm, alternativt inskannad via e-post till info@
eminova.se, eller via fax till 08-684 2I1 29.

Vanligen notera att ofullstandiga eller felaktigt ifyllda acceptsedlar
kan komma att ldamnas utan avseende. Aktiedgare i Halmslatten
som accepterar Erbjudandet bemyndigar och [dmnar i uppdrag
at Eminova Fondkommission AB att leverera deras aktier i
Halmslatten till Stenhus Fastigheter i enlighet med villkoren f&r
Erbjudandet.

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

Forvaltarregistrerat innehav

Aktiedgare i Halmslatten vars aktier ar férvaltarregistrerade
erhaller varken Prospektet eller acceptsedel. Sddana aktiedgare
ska, for att acceptera erbjudandet, istdllet folja instruktioner fran
sin férvaltare.



Pantsatt innehav

Ar aktier i Halmslitten pantsatta i Euroclears system maste saval
aktiedgaren som panthavaren underteckna acceptsedeln och be-
kréfta att pantratten upphdr om Erbjudandet fullfoljs. Pantratten
maste saledes vara avregistrerad i Euroclears system nar dessa
ska levereras till Stenhus Fastigheter.

Acceptfrist och ritt till férlangning av Erbjudandet

Acceptfristen [6per fran och med den 3 januari 2022 till och med
klockan 15:00 den | mars 2022. Stenhus Fastigheter férbehaller sig
dock rétten att, vid ett eller flera tillféllen, forlanga acceptfristen
for Erbjudandet, liksom att senareldgga tidpunkten for redovis-
ning av vederlagsaktier. Meddelande om sadan forlangning eller
senareldggning kommer att offentliggdras av Stenhus Fastigheter
genom pressmeddelande i enlighet med géllande lagar och regler.

Rétt till aterkallelse av accept

Aktiedgare i Halmsldtten har ratt att aterkalla [imnade accepter
av Erbjudandet. For att aterkallelsen ska kunna goras gallande
ska en skriftlig aterkallelse ha kommit Eminova Fondkommission
AB tillhanda (till adressen som tillhandahalls ovan) innan Stenhus
Fastigheter har offentliggjort att villkoren fér Erbjudandet har
uppfyllts eller, om sadant offentliggérande inte sker under ac-
ceptfristen, senast klockan 15:00 den sista dagen av acceptfristen.
Aktiedgare i Halmslatten med férvaltarregistrerade aktier, som
Onskar aterkalla [dmnad accept, ska félja instruktioner fran
forvaltaren.

Offentliggérande av utfall av Erbjudandet

Offentliggdrande av utfallet i apportemissionen kommer att ske
genom ett pressmeddelande fran Bolaget omkring den I mars 2022,

Utbetalning av vederlag

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

For de aktiedgare i Halmsldtten som accepterat erbjudandet
kommer vederlagsaktierna fran erbjudandet att levereras och
goras tillganglig pa respektive aktiedgares depa/VP-konto prelimi-
nart runt den 9 mars 2022.

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

Utbetalning av vederlag i form av kontanter sker genom avrak-
ningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det avkastningskonto
som ar anslutet till det VP-konto dér aktierna i Halmslatten fanns

registrerade. Aktiedgare som inte har ett avkastningskonto an-
slutet till VP-konto kommer att erhalla likvidbeloppet via utbetal-
ningskort. Om innehavet dr forvaltarregistrerat sker utbetalning
av vederlag genom respektive forvaltare.

Upptagande till handel

Bolagets aktier ar upptagna till handel pa Nasdagq First North. De
aktier som emitteras som vederlaget i Erbjudandet kommer att tas
upp till handel i samband med att Bolagsverket registrerar appor-
temissionen, vilket berdknas dga rum omkring den 9 mars 2022.

Tvangsinlésen och avnotering

Om Stenhus Fastigheter blir dgare till mer dn 90 procent av
aktierna i Halmslatten avser Stenhus Fastigheter att pakalla
tvangsinldsen av resterande aktier i Halmslatten enligt aktie-
bolagslagen (2005:55I). | samband darmed kommer Stenhus
Fastigheter att verka for att Halmslattens aktier avnoteras fran
Nasdaq Stockholm.

Viktig information angaende LEl och NID vid accept

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

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

For fysiska personer som enbart har svenskt medborgarskap
bestar NID-numret av beteckningen "SE” foljt av personens
personnummer. Om personen i fraga har nagot annat dn svenskt
medborgarskap, eller multipla medborgarskap, kan NID-numret
vara nagon annan typ av nummer.

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

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

info@eminova.se
08-684 2II 00 (vardagar 09:00 — 12:00, 13:00 — 15:00)
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MARKNADSOVERSIKT

Detta Prospekt innehdller marknadsinformation hdnforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Stenhus Fastigheter dr verksam pd.

Informationen dr huvudsakligen baserad pd offentliga publikationer och rapporter. Branschpublikationer eller branschrapporter anger vanligtvis

att informationen i dem har erhdllits fran kdllor som bedéms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullsténdigheten i informationen inte kan

garanteras. Bolaget har inte pd egen hand verifierat, och kan ddrfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som

finns i detta Prospekt och som har hdmtats frdn, eller hérrér ur dessa branschpublikationer eller branschrapporter. Bransch- och marknadsinfor-

mation dr till sin natur framdtblickande, fremdl for osdkerhet och speglar inte nédvdndigtvis faktiska marknadsférhdllanden. Information frdn

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

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

Stenhus Fastigheters marknad

Stenhus Fastigheter dger och forvaltar fastigheter i Sverige.
Bolagets kdrnverksamhet ar langsiktig forvaltning. Marknadséver-
sikten beskriver dversiktligt Sveriges ekonomi samt en dverblick
av den svenska fastighetsmarknaden. Utgangspunkten for mark-
nadsoversikten ar de marknader och tillgangsslag vilka Stenhus
Fastigheter ar verksam inom.

Ekonomisk oversikt

Den globala ekonomins dterhdmtning fortsétter framat trots viss
osakerhet kring en fjarde vag av coronaviruset.. Enligt experter
fran den Internationella Valutafonden (IMF) férvantas den glo-
bala ekonomin att vaxa med 5,9 procent under 202], respektive
4,9 procent under 2022. Prognosen har ddrmed reviderats ner
med O,| procentenheter jimfort med féregaende prognos. Den
justering som gjorts for oktober 202 sedan tidigare prognos
reflekterar en nedatgaende trend for utvecklade ekonomier
vilken delvis beror pa stérningar i utbud samt for utvecklingslan-
der med lag inkomst motiveras justeringen av en forsamrad pan-
demidynamik.! Denna bild delas dven av Riksbanken som i tilligg
till produktionssvarigheter pekar pa dkade energipriser som en
drivande faktor bakom inflationstakten under 202I. Vidare antar
Riksbanken i sitt huvudscenario att pandemin endast kommer ha
marginella effekter pa efterfragan framgent men att den 6kade
smittspridningen i Europa under hésten 2021 dven kan komma att
paverka ekonomin tillfélligt under bérjan av 2022. Sammantaget
menar Riksbanken att férutsattningarna for fortsatt hogkonjunk-
tur under de narmsta aren ar goda.

I IMF World economic outlook, oktober 202|

BNP-tillvaxt
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Keélla: SCB (Statistiska centralbyren), Statistikdatabasen, Nationalrikenskaper. Prognos baserad pd genomsnitt av prognoser fin

htps:/fwww.ekonomifakta.se/Fakta/Ekonomil Tillvaxt/Prognoser-om-ekonomin/

2 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/211125/penningpolitisk-rapport-november-202l.pdf
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Sveriges ekonomi

Sveriges ekonomiska tillvéxt, likt den globala ekonomin, har pa-
verkats negativt av coronapandemin. Under det andra kvartalet
2020 sjonk Sveriges BNP med 8,3 procent jamfért med forsta
kvartalet 2020. Trots att detta ar det stérsta BNP-tappet pa 40
ar redovisade Sverige en ovanligt stark aterhamtning under det
tredje kvartalet 2020, under vilket Sveriges BNP steg med 4,9
procent®. | Riksbankens penningpolitiska rapporter pekas det
pa en hog ekonomisk tillvaxt under forsta halvaret 2021 med en
BNP-6kning om 0,9 procent under andra kvartalet 202I. Den
svenska exporten och industriproduktionen upplevde en snabb
aterhdmtning under andra halvaret av 2020 och har atergatt till
hégre nivaer an innan krisen.* Denna utveckling antas dock ske
langsammare framdver, dar hdga energipriser och flaskhalsar

i produktionen pekas ut som ledande orsaker:> Aven hushal-
lens konsumtion som under pandemin varit nedtryckt har
under férsta halvaret 202| visat en snabb uppgang. De ldttade
restriktionerna under andra kvartalet 202! resulterade i en
Okad efterfragan i ndgra av de segment som drabbats hardast av
pandemin, framfdr allt hotell- och restaurang. Under det tredje
kvartalet 202! 6kade Sveriges BNP med |,8 procent jamfért med
foregaende kvartal. | tillagg till detta kan ndmnas att Sveriges
BNP var 4,7 procent hdgre under tredje kvartalet 202| jamfort
med motsvarande kvartal 2020.> Denna utveckling vintas dock
gradvis att avta under dret da det bortfall i konsumtionen och
investeringar som efterfolide pandemin hamtas igen.”

Ekonomisk tillvaxt

Sverige dr idag en tjanstefokuserad ekonomi men har

historiskt sett varit ett produktionsfokuserat land, dar pro-
duktion och tillverkning statt for stdrre delen av Sveriges
BNP8Statistikmyndigheten SCB menar pa att det finns flera

skal till ett sadant skifte, blandat annat pa grund av faktorer som
skillnader i produktionskostnader och rationalisering. Med ra-
tionalisering havdar SCB att foretag, i allt storre utrackning, velat
forflytta sig ndrmare den globala marknaden, vilket inneburit att
Sverige idag blivit mer tjanstefokuserad.? | slutet av ar 2020 stod
tjdnster fér omkring 70 procent av BNP av detta var 80 procent
hanforligt till den privata sektorn.

Sveriges BNP har sedan 1970-talet i snitt 6kat med tva procent
per ar med undantag for lagkonjunkturer som exempelvis
under fastighetskrisen 1990, IT-kraschen 2000 och finanskrisen
2008. Efter den senaste finanskrisen hade Sverige en mycket

3 SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Nationalrdkenskaper, 2020

hog BNP-tillvéaxt som sedan tyngdes av den vaxande europeiska
skuldkrisen mellan aren 2011-2012. Sverige har sedan dess
redovisat en méattlig ekonomisk tillvaxt fram till och med 2016 da
Sverige tradde in i en hdgkonjunktur. Under perioden 2010-2020
har Sverige haft en genomsnittlig BNP-tillvéxt (fasta priser)

om knappt |,/ procent per ar. Den ekonomiska tillvaxten har
framst varit koncentrerad till storstadsregioner och i synnerhet
till Stockholm som stod fér en tredjedel av den totala tillvaxten
under denna period.©

Rénteldage och inflation

Riksbanken har fortsatt med omfattande penningpolitiska atgar-
der for att stodja den svenska ekonomin under coronapandemin
och for att underldtta en aterhamtning. De penningpolitiska at-
garderna har syftat till att halla ranteldget lagt for hushall och f6-
retag och bidra till en fungerande kreditférsérjning och darmed
minska risken for att coronakrisen utvecklas till en finansiell kris.
Riksbanken har behallit reporantan oférdndrad pa 0,00 procent
sedan december 2019 och bedémer att reporantan vantas vara
oférandrad under hela prognosperioden, som stracker sig till
tredje kvartalet 2024

Inflationstakten enligt KPIF (konsumentprisindex med fast rdnta)
uppgick i oktober 202l till 3| procent. Inflationstakten har under
coronapandemin varit ovanligt volatil och uppgick som hogst till
3l procent under oktober 202| och -0,4 procent som ldgst under
april 2020.2 Volatiliteten beror bland annat pa energipriserna
och manniskors andrade konsumtionsmonster som foljd av
pandemin. Riksbanken bedémer att inflationstrycket kommer
ligga runt 3 procent mot slutet av 202 fér att sedan falla tillbaka
under f&rsta halvaret av 2022. En av de drivande orsakerna till
den Skade inflationen dr de 6kade energipriserna som i oktober
202l bidrog med |4 procentenheter av KPIF inflationen. Rensat
for energipriserna var inflationen 1,8 procent i oktober 202I och
medianen av olika underliggande matt pa inflation uppgick till 2,1
procent. Den for ndrvarande héga inflationen vantas falla tillbaka
under 2022 som resultat av en 6kad balans mellan utbud och
efterfragan samt en avstannad Skning av energipriserna. Detta
resulterar i att Riksbanken i likhet med tidigare foregaende rap-
port férutspar att inflationen mer varaktigt ligger runt 2 procent
forst 2024.5

4 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/21092l/penningpolitisk-rapport--september-202l.pdf
5 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/202I/2ll125/penningpolitisk-rapport-november-202I.pdf
6 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/nationalrakenskaper/ovrigt/nationalrakenskaper-ovrigt/pong/statistiknyhet/nationalrakenskaper-ovrigt-bnp-indikator-

manad-september-202l/

7 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/21092l/penningpolitisk-rapport--september-202I.pdf

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

9 https://www.scb.se/contentassets/blae4493ffdl404987a4d32cbf23ae5/utflyttning-av-produktion-inom-den-svenska-industrin.pdf

I0SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Nationalrakenskaper, 2010-2020

Il https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/pressmeddelanden/202l/penningpolitiskt-beslut--nollranta-och-vardepapperskop-for-

-inflation-varaktigt-nara-2-procent/

[2SCB (Statistiska centralbyran), Statistikdatabasen, Inflationstakten enligt KPl och KPIF

13 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/21125/penningpolitisk-rapport-november-2021.pdf
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Prognos for svensk inflation, BNP, arbetsléshet och reporinta

2020 2021 2022 2023 2024 2024 KV 4
KPI 05 2,1 23 1,9 22 24
KPIF 05 23 22 1,8 2,1 2,1
BNP -2,8 4,7 38 2,0 1,5 16
ArbetslGshet, % 83 89 7,7 72 7,1 7,0
Reporianta 0,0 0,0 00 00 0,1 0,2

Kélla: https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-pressmeddelanden/pressmeddelanden/2021/penningpolitiskt-beslut-nollranta-och-oforandrat-innehav-av-

vardepapper/

Befolkningsdkning

SCB beraknar att Sveriges befolkning kommer fortsétta dka fram
ill 2070 men i en langsammare takt 4n tidigare. Ar 2034 vintas
Sveriges befolkning uppga till Il miljoner for att sedan passera |2
miljoner ar 2056 och darefter 12,6 miljoner ar 2070. | denna 6k-
ning vantas saval andelen dldre som utrikes fodda att 6ka. Invand-
ringen har under 2000-talet haft en 6kande trend som nadde sin
kulmen 2016 for att darefter minska. Invandringen vantas aterga
till de genomsnittsnivaer som gallt sedan ar 2000, det vill siga
cirka 100 000 personer per ar. Aven utvandringen har ékat men
inte i samma omfattning som invandringen varfér SCB pa sikt

ser nettoinvandringen stabiliseras kring 35 000 personer per ar.
Som tidigare namnts vantas dven andelen dldre 6ka, dér perso-
ner mellan 65-79 ar samt 80 ar och dldre vantas motsvara 15,2
respektive 10,5 procent av befolkningen. Dessa alderskategorier
motsvarade ar 2020 14,9 procent fér 65-79 ar och 5,2 procent for
personer som 4r 80 ar och dldre* Sveriges befolkning har sedan
bérjan av 2000-talet dkat med drygt 1,5 miljoner ménniskor, vilket
motsvarar en befolkningsékning om cirka 16 procent. Befolknings-
Okningen kan bland annat férklaras av en hdg nettoinvandring

under dessa ar.°

1970 2020 2030 2070

Total befolkning, miljoner 8| 104 10,9 12,6
Andel 0 — |5 ar, procent 222 18,8 173 169
Andel |6 — 24 ar, procent 13,6 10,0 10,8 10,0
Andel 25 — 64 ar, procent 50,5 51,0 489 474
Andel 65 — 79 ar, procent 1,4 14,9 14,6 152
Andel 80 ar eller dldre, procent 24 52 75 10,5

Klla: SCB (Statistiska centralbyran), Sveriges framtida befolkning 2021-2070

Stockholms lan star infor en kraftig befolkningstillvaxt dar det ar
2040 berdknas bo knappt 2,8 miljoner personer i lanet. Detta
motsvarar en 6kning om cirka 6 procent eller 400 000 personer
sedan ar 2020. Denna &kning dr landets kraftigaste tillvaxt i saval
antal som procent. Okningen antas vidare vara spridd mellan alla
alderskategorier utom dldrarna 6-14 ar. Den stdrsta procentuella
Okningen vantas ske i dldrarna 85 ar och uppat medan den
storsta Skningen i antal vantas i dldrarna 50 ar till strax under

70 ar. Stockholms befolkning bestod ar 2020 till 49,9 procent

av kvinnor och 50,1 procent man, denna skillnad véantas bli nagot

[4SCB (Statistiska centralbyran), Sveriges framtida befolkning 20212070
15 https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/sveriges-
befolkning/

storre till & 2040 da andelen mén berdknas uppga cirka 50,3
procent av befolkningen. ¢

Arbetsmarknaden

Sveriges arbetskraft, vilket avser den procentuella andelen av
befolkningen som kan arbeta, uppgick ar 2020 till cirka 5,5 miljo-
ner samtidigt som andelen arbetslcsa uppgick till 8,3 procent.”
Sveriges storstadsregioner har historiskt sett skapat flest arbets-
tillfallen i landet vilket medfort stora regionala skillnader, sett till
bland annat arbetsldshet. Faktorer som utbildningsniva och det
allménna ekonomiska laget dr drivande for arbetslésheten.

Stockholms starka ekonomiska tillvaxt under perioden 20142019
har vtterligare gynnat arbetsmarknaden, vilket resulterat i en
fallande arbetsloshet i Stockholms lan. Till f6ljd av radande
pandemi har ddremot arbetsldsheten stigit snabbt och under det
andra kvartalet 2020 var arbetslosheten i lanet pa den hogsta
nivan sedan slutet av 90-talet. Fallet var i synnerhet kraftigt inom
branscher sasom transport, hotell och restaurang och andra
tjanstebranscher. Trots att dessa branscher stod fér knappt 16
procent av alla anstéllda i ndringslivet fére krisen, bidrog de till
nastan 90 procent av den totala nedgangen i antalet anstallda
2020. 8 Arbetslssheten holl sig daremot lagre i Stockholms I3n
an i resterande delar av Sverige. Vid utgangen av 2020 uppgick ar-
betslosheten till 7,7 procent i Stockholms lan vilket kan jamféras
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Kalla: https: ekonomifakta.se/Fakta/Regional-statistik/Alla-lan/Stockholms-lan/var=17255&graph=/17255/12,13-0,2/all/

16 SCB (Statistiska centralbyran), Den framtida befolkningen i Sveriges ldn och kommuner 2021-2040
[7 https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/arbetsloshet-i-sverige/
18 https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/21070l/penningpolitisk-rapport-juli-2021.pdf
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med 8,3 procent for Sverige som helhet. Arbetsférmedlingens
prognos for arbetsmarknaden pekar pa en aterhamtning men
visar samtidigt pa en hog arbetsldshet under 2021, Den privata
tjdnstesektorn beddms std for den stdrsta dterhdmtningen un-
der prognosperioden vilket ocksa gor att arbetsldsheten bedéms
minska som mest i de ldn ddr branschen relativt sett sysselsatter
flest personer. /&terhémtningen under prognosperiodens senare
delar bedéms vara stérst i Stockholm och Véstra Gétaland.

Den relativa arbetslésheten under 2020 uppgick till 8,1 procent i
Stockholm och prognostiseras till 7,7 procent under 202I. Denna
siffra antas sjunka ytterligare under 2022 till 7,0 procent. Detta
ar att jamfora med riket som helhet vilket under 2020 hade en
relativ arbetsléshet pa 8,5 procent och en prognostiserad siffra
for 2021 och 2022 om 8,0 procent respektive 7,4 procent.”

Enligt Riksbankens penningpolitiska rapport fér november 2021
ser man en fallande trend for arbetslésheten. Arbetslésheten
nadde 9,2 procent enligt AKU (Arbetskraftsundersdkningar)
under andra kvartalet 202! sjonk till 8,7 procent tredje kvartalet
202l och fortsatte sjunka till 8,5 procent i oktober 202I. Enligt
arbetsférmedlingens siffror har arbetslésheten sjunkit snabbare
och uppgick i oktober 202! till 7,4 procent, en niva som darmed
placerar arbetsldsheten pa samma nivaer som innan krisen.
Riksbanken ser dock en fortsatt fallande trend som pekar pa en
arbetsléshet som ligger runt 7 procent mot slutet av 2024.20

Sveriges fastighetsmarknad
Oversikt

Effekterna av coronapandemins omfattning pa den svenska
fastighetsmarknaden gar dnnu ej att faststalla. Daremot forblev
transaktionsvolymen hdg under 2020 och bedémningen ar att
volymen kommer bli annu hdgre under 202,

Transaktionsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen uppgick 2020 till 169,5 miljarder
SEK vilket motsvarar en 6kning med 7 procent jamfért med
féregaende ar. Omsattningen for vissa fastighetsslag forblev stabil
samtidigt som den for, exempelvis kontorsfastigheter, minskade.
Transaktionsvolymen for bostadshyreshus, likt tidigare ar, férblev
den hogsta och motsvarade 33 procent av den totala omsatt-
ningen.

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

19 Arbetsférmedlingen, Regionala utsikter varen 202|

Under de senaste 12 manaderna har noterade fastighetsbolag,
svenska institutioner och utlandska fonder utgjort de domine-
rande investerarna. Fram till och med mars 202| var svenska
institutioner den enskilt storsta investeraren med en rullande
[2-manaders netto transaktionsvolym som kulminerade i decem-
ber 2020 da man nadde cirka 32, MDSEK. Sedan dess har nivan
nastintill halverats och justerat fér Heimstadens affar med Ake-
lius ligger den 12-manaders rullande netto transaktionsvolymen
avseende oktober pa cirka 14,7 MDSEK. De noterade fastighets-
bolagen hade i oktober 202| en I2-manaders rullande netto trans-
aktionsvolym pa 30,6 MDSEK vilket ar en liten minskning sedan
manaden innan. De utlandska fonderna har pa senaste tiden re-
ducerat sin férvarvstakt och hade i oktober 2021 en [2-manaders
rullande netto transaktionsvolym pa cirka I5 MDSEK, vilket ar en

minskning om cirka 7 MDSEK sedan juni 20212

Direktavkastningskraven fér samtliga segment har under de
senaste aren sjunkit i takt med att allt mer kapital har investerats
inom fastigheter. Handelsfastigheter, undantaget livsmedel och
viss del av lagpris- och byggvaruhandel, har emellertid drabbats
negativt da bland annat effekterna av e-handeln har lett till
minskad efterfragan for traditionella butikslokaler vilket generellt
sett har paverkat prissittningen av handelsfastigheter.22 Om-
sattningen for handelsfastigheter har varit lag under de senaste
aren men det finns nu indikationer pa att omsattningen kommer
att 6ka ndgot da kdpare och sdljare, ur ett prissattningsperspek-
tiv, bérjar ndrma sig varandra. Vad géller industri- och lager-/
logistikfastigheter har detta segment istdllet upplevt ett uppsving
som resultat av en védxande e-handel samt en bostadskonverte-

ring av cityndra verksamhetsomraden.

Antalet transaktioner som gors under en viss period brukar
ibland kunna indikera at vilket hall marknaden rér pa sig och ser
man pa antalet affarer éverstigande 80 MSEK som genomforts
under de senaste |12 manaderna, uppgar dessa till 414 vilket

ar langt Sver det historiska medelvérdet. Bara i oktober 202|
genomférdes 30 transaktioner dverstigande 80 MSEK; varav
den stdrsta var Preservium Property s forvary av tva fastigheter
i Stockholm fran Boetten for cirka 1,5 MDSEK. 2 Exempel pa
andra storre transaktioner som genomférts under den senaste
tiden dr Heimstadens férvarv av en bostadsportfdlj fran Akelius
med fastigheter belagna i bade Sverige, Danmark och Tyskland.
Detta ar den storsta direkta fastighetsaffaren sedan AP-
fastigheters forvérv av Vasakronan 2008, bara den svenska delen
av Akelius-portfélien uppgick till cirka 36,7 MDSEK. En annan stor
affar var Oscar Properties forvarv av en kommersiell portfélj av
Castellum innehallandes 16 fastigheter spridda mellan Stockholm,
Malmo, Vésteras och Norrkdping. Portfélien saldes for cirka l,7
MDSEK 24

20https://www.riksbank.se/globalassets/media/rapporter/ppr/svenska/2021/2ll125/penningpolitisk-rapport-november-202l.pdf
2l https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-november-202l.pdf
22https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-february-202l.pdf
23https:.//www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-november-202l.pdf
24https://www.catella.com/globalassets/documents/sweden-property/reports/market-snapshot/snapshot-october-202l.pdf
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oversikt

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som ager och forvaltar
offentliga och kommersiella fastigheter inom segmenten offentlig,
lager/lattindustri/logistik samt sallank&ps-/dagligvaruhandel. Den
30 september 202] bestod Stenhus Fastigheters fastighetsportfdlj
av |04 fastigheter med ett marknadsvarde om 6 685,| MSEK och
en genomsnittlig viktad hyreslangd om 6,3 ar. Den totala uthyr-
bara arean uppgick per den 3| september 2021 till 420 425 kva-
dratmeter. Fastighetsbestandet ar huvudsakligen koncentrerat till
Stockholm- och Malardalsregionen. Bolaget arbetar dven aktivt
med projektutveckling som innebar utveckling av byggratter samt
utveckling och féradling av befintliga fastigheter.

Aktierna i Stenhus Fastigheter ar listade pa Nasdaq First North.

Affirsidé

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

Hallbarhet

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

Bolagets investeringsverksamhet, f6rvaltning och finansierings-
verksamhet bedrivs i syfte att uppna basta mdjliga langsiktiga,
héllbara utfall. Planering, styrning och uppratthallande av hall-
barhetsarbetet féljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig
delegering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod
i interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal samt lagar, externa
riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebdr ocksa att Bolaget tillsammans med
sina kunder arbetar for att kontinuerligt effektivisera energi-
anvandningen i fastighetsbestandet och darigenom arbetar fér
milj6- och resurseffektivitet. Hallbarhet innebar dven ett langsik-
tigt samarbete med kunder for att mojliggdra langa hyresavtal.
Detta leder till en lagre belastning pa miljon da det exempelvis
minskar den miljépaverkan som féljer med ombyggnationer vid
omflyttningar.

Overgripande mal

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

Operativa mal

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

* Fastighetsvérdet ska uppga till minst 20 miljarder vid utgangen
av 2025.

* Bolagets tillvaxt ska ske genom forvarv och projektutveckling.

Finansiella mal

* Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om 12 procent per ar
over en konjunkturcykel.

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

* Soliditeten ska &verstiga 35 procent.

* Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga 60 procent.

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

* Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,25 ganger.

* Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt kassaflode.

Kommentar till finansiella mal

Per den 30 september 202| uppgick Bolagets soliditet till 48,5
procent, nettobelaningsgrad fastigheter (Net LTV) till 45,3
procent och rantetackningsgraden till 4,00 ganger. Genomsnittlig
kapitalbindning uppgick till 2,5 ar. Per rullande 12 manader (okt
2020-sept 202l) uppgick avkastning pa eget kapital till 32,7
procent.

Affirsmodell

* Forvaltning ska pa sikt ske i egen regi sa att kundkdnnedom och
kundnyttan kan maximeras och bidra till att langsiktigt kunna
leverera i enlighet med Bolagets affarsidé.

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

* Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del i verksam-
heten sa att fastigheterna kan optimeras pa basta mojliga satt.

* Alla forvérv ska ske i enlighet med investeringsstrategin.

* Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med Bolagets finansierings-
strategi.
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Fastighetssegment inom férvaltningsverksamheten

Stenhus Fastigheters fastighetssegment utgérs av offentlig, lager/
lattindustri/logistik samt séllanképs-/dagligvaruhandel. Gemen-
samt for de tre fastighetssegmenten ar att Stenhus Fastigheter
efterstravar att inom férvaltningsverksamheten ha fastigheter
med langa hyresavtal, starka och kreditvardiga hyresgdster samt
hyresvillkor dar hyresgdsten star fér en betydande del av fastig-
hetskostnaderna.

Offentliga fastigheter

En betydande del av Bolagets fastighetsbestand utgérs av offentliga
fastigheter. Med offentliga fastigheter avses fastigheter med
offentliga hyresgaster, till exempel ett vardboende med ett kom-
munalt bolag som operatdr; eller en hyresgast med en offentligt
finansierad verksamhet, till exempel en friskola. Per den 30 sep-
tember 202 uppgick de kontrakterade hyresintakterna for detta
segment till drygt 54, MSEK. Marknadsvérdet av Bolagets offentliga
fastigheter uppgick till cirka 1 291,6 MSEK vilket motsvarade cirka

19 procent av marknadsvdrdet fér Bolagets totala fastighetsbestand.

Lager/lattindustri/logistik

Lager/lattindustri/logistik utgdr Bolagets nast storsta segment
sett till marknadsvdrde av fastighetsbestandet. Lager och logistik-
fastigheter avser fastigheter som anvénds for férvaring dar
varor vanligtvis placeras i vantan pa att transporteras vidare, till
exempel ett fryslager med livsmedelsvaror. Lattindustri avser
fastigheter som anvands for enklare industridndamal, till exempel
en tillverkningsverkstad. Per den 30 september 202| uppgick de
kontrakterade hyresintakterna fér detta segment till 164,5 MSEK.
Marknadsvérdet av Bolagets Lager-/lattindustri-/logistikfastig-
heter uppgick till 2 386, MSEK, vilket motsvarade 36 procent av
marknadsvardet for Bolagets totala fastighetsbestand.

Sillankops-/dagligvaruhandel

Bolagets fastigheter inom segmentet sallank&ps-/dagligvaruhan-
del utgdrs huvudsakligen av 1agpris-, dagligvaru- och volymhandel.
Per den 30 september 202| uppgick de kontrakterade hyres-
intakterna for detta segment till 194,3 MSEK. Marknadsvardet av
Bolagets fastigheter inom sallank&ps-/dagligvaruhandel uppgick
till 2 837,4 MSEK, vilket motsvarade 42 procent av marknads-
varde for Bolagets totala fastighetsbestand.

Investeringsstrategi

Alla férvarv ska ske med ett tydligt fokus pa kassafléden, forvalt-
ningseffektivitet och utvecklingsmajligheter. Att investera i fastig-
heter med olika typer av anvandning kommer att vara barande
for att uppna avkastningsmalet och starka kassafléden éver tid.
De olika tillgangsslagen kommer att vara:

* offentliga fastigheter

* lager och industri

* séllankép- och livsmedelshandel

* utvecklingsprojekt
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Stenhus Fastigheter arbetar aktivt for att hitta nya forvarvsobjekt
att komplettera fastighetsbestandet med. Férvarvsobjekt identi-
fieras huvudsakligen genom Bolagets kontaktnat med andra fast-
ighetsdgare samt ndra samarbeten med transaktionsradgivare.

Fastigheter som Bolaget férvérvar ska dver tid generera langa
och stabila kassafloden. For att uppna detta arbetar Bolaget
huvudsakligen med tva typer av forvarv: (1) férvary av fastigheter
med langa kontrakt, stabila kassafldden fran starka hyresgaster
och lag vakansgrad (2) opportunistiska férvarv med goda mdjlig-
heter till vardeutveckling dar nya kassafléden kan tillkomma.

Opportunistiska forvérv kan innefatta fastigheter med vakans,
korta hyresavtal eller obebyged mark. Genom investeringar,
omférhandlingar, hyresgastanpassningar eller utveckling av
byggrétter kan Bolaget addera mervarde till fastigheterna och
skapa nya kassafléden. Bolaget arbetar dven aktivt med att skapa
nya byggratter i anslutning till befintliga fastigheter genom att
driva detaljplaneprocesser. Bolaget kommer huvudsakligen ut-
veckla byggrétter pa fastigheter med befintligt kassafléde for att
begransa den finansiella risken. Byggratterna kan Bolaget exploa-
tera, avyttra (helt eller delvis) alternativt fortsétta dga, beroende
pa vad som Bolaget beddmer dr mest attraktivt. Bolaget har
samlad kompetens fran att ha drivit flera utvecklingsprojekt och
framgangsrikt realiserat mervérden i fastighetsbestandet.

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

Finansieringsstrategi

Bolaget ska aktivt arbeta med kapitalférsérining och ranterisker

samt proaktivt arbeta for Bolagets langsiktiga kapitalférsorjning.

* Bolaget ska aktivt arbeta med kapital och ranterisker samt
proaktivt arbeta fér Bolagets langsiktiga kapitalforsorjning.

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

¢ Under de ndrmaste aren kommer kassaflédet att aterinveste-

ras i verksamheten genom férvarv och projektutveckling.

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets ak-
tiedgare. Under de kommande aren bedémer Bolagets styrelse
att detta gors bast genom att aterinvestera kassaflédet fran
verksamheten for att skapa ytterligare tillvaxt genom férvarv
och projektutveckling, vilket leder till bedémningen att ingen
utdelning kommer att utga de narmaste aren. Langsiktigt ska
utdelningen pa stamaktier utga med minst 30 procent av forvalt-
ningsresultatet.



Organisation och medarbetare

Bolaget har sitt huvudkontor i Marievik, Stockholm. Per den 30
september 202| hade Bolaget 14 anstallda. Vissa funktioner inom
verksamheten hanteras via konsult- och férvaltningsavtal. For
mer information om Bolagets konsult- och férvaltningsavtal, se
avsnittet "Legala fragor och kompletterande information”.

Bolaget har ett forvaltningsavtal med Sterner Stenhus Férvalt-
ning AB avseende ekonomisk och teknisk forvaltning. Bolagets
ambition ar att pa sikt bygga upp en egen férvaltningsorganisation
men beddmer, med anledning av Bolagets nuvarande storlek, att
det i dagsldget ar mer kostnadseffektivt att ligga dessa tjanster pa
en extern leverantor.

Organisationsstruktur

Ledningsgrupp

Stenhus Fastigheters ledningsgrupp har en lang erfarenhet av f6-
retagsledning och fastighetsforvaltning. Ledningsgruppen bestar
av fem medlemmar, vilket inkluderar verkstéllande direktdr, vice
verkstdllande direktor, finanschef, projekt- och hallbarhetschef
samt affarsomradeschef for séllanképs- och detaljvaruhandel.
Bolagets verkstallande direktér och grundare Elias Georgiadis
har 6ver 20 ars erfarenhet fran fastighetsbranschen och har
bland annat tidigare suttit i styrelsen for Amasten Fastighets AB
(publ). Bolagets vice verkstallande direktdr Mikael Nicander har
lang erfarenhet fran foretagsledning inom fastighetsbranschen
och har bland annat varit verkstéllande direktor f6r Stenddrren
Fastigheter AB (publ), Lantmannen Fastigheter AB och vice
verkstéllande direktor for Kvalitena AB (publ).

Elias Georgiadis

)

Tomas Georgiadis

Redovisningschef/
bolagsekonom

Ekonomisk rapportering
* Finansiering

* Controlling

* Bolagsekonomi

* Skatt/moms

vVD
Mikael Nicander

Transaktion
och férvaltning

Transaktion och
forvaltning

* Fastighetsforvary

* Lopande férvaltningsfragor
¢ IR-ansvar

* Administrativa fragor

* Resultat/uppféljning

Projekt-/hallbarhetschef
Mattias Leksell

Utveckling och
projektgenomforande

Utveckling och
projektgenomférande
* Projektgenomférande

* Detaljplanearbete

* Affarsutveckling

* Hallbarhetsarbete

Affairsomradeschef
Michael Johansson

Sallankops- och
detaljvaruhandel

Sallank&ps- och
detaljvaruhandel

* Affarsutveckling

* Lépande férvaltningsfragor
* Administrativa fragor

* Resultat/uppféljning
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Koncernstruktur per dagen for detta Prospekt

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt dgda dotterbolag, och Bolaget dr i hdg grad beroende av sina dot-

terbolag for att generera vinst och kassafldde. Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ar moderbolaget i Koncernen.

Nedanstaende diagram illustrerar de viktigaste dotterbolagen i Koncernen per dagen for detta Prospekt. Samtliga av dessa bolag ar
etablerade i Sverige och ar helagda, direkt eller indirekt, av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) om inget annat anges i diagrammet

nedan.

Stenhus
Fastigheter 1 AB

Stenhus
Norsborg Alby
Kvarn AB

Stenhus Huddinge
Slipskivan
182 AB

Stenhus Botkyrka
Kyrkbyn 2 AB

Stenhus
Miljshuset AB

Stenhus Sigtuna
Marsta 21:73 AB

Stenhus Sigtuna
Steninge
1:66 AB

Stenhus
Sédertilje
Foretagaren 1 AB

Stenhus Koping
Véghagen 1 AB

Areim Orebro
Kardanen AB
(UA Stenhus

Orebro
Kardanen |3 AB)

Upplands Motor
Fastigheter
Kista AB
(Stenhus Stockholm
Ivalo | AB)

Stenhus Uppsala
Bolanderna
32:7 AB

Stenhus Botkyrka
Kumlakneken
2 AB

Stenhus Koping
Montéren 1 AB

Stenhus
Sigtuna Steninge
1:217 AB

Stenhus Alvsjé
Fabrikoren 7 AB

Stenhus
Huddinge
Rektangeln 2 AB

Stenhus Linkdping
Glaskulan 17 AB

Stenhus Tumba
Samariten 1 AB

Upplands Motor
Fastigheter
Sédertilie AB
(UA Stenhus
Sédertilje
Sextanten 5 AB)

Asfalt & Mark
Fastighets i
.. Givle AB
(UA Stenhus Gavle
Andersberg
14:50 AB)

Erlandsson
Fastigheter i
Visteras AB
(UA Stenhus

Visteras
Magnetfiltet | AB)

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Stenhus
Fastigheter 2 AB

Stenhus

Stenhus
Norrtilje )
Vatt Vimmerby 3:314
attumannen
- AB
3 AB
Bosfab Fyrislund
Stenhus Kumla 12:2 AB
Radion 1&3 AB Unit Stenhus
Fyrislund 12:2 AB
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Stenhus
Fastigheter 3 AB

Stenhus
Hissleholm
Kuggen
18 AB

Stenhus Nybro
Angen 2 AB

Stenhus Burlév
Tagarp
Holding AB

Stenhus Burlév
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Stenhus Horby
Borrestad | AB

Stenhus Vixj6
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4 och 6 AB

Stenhus

Fastigheter 6 AB

99,6 %

MaxFastigheter
i Sverige AB

Stenhus

JV-Holding AB
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J.S Logistikfastigheter A



Hallbarhet

Bolagets ambition dr att genom dga, utveckla och forvalta fastigheter bidra till att hallbart frimja det lokala samhallets

utveckling.

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning, projekt- och finan-
sieringsverksamhet bedrivs i syfte att uppnd bdsta mdjliga Idng-
siktiga, hdllbara utfall. Planering, styrning och upprdtthdllande av
hdllbarhetsarbetet foljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig

delegering av ansvar och befogenhet. Hdllbarhetsarbetet tar stéd

i interna policyer, riktlinjer, évergripande mdl, lagar, externa rikt-
linjer och regelverk. Stenhus Fastigheters forsta steg dr att definiera
en mdlbild {or verksamheten som strdcker sig till 2026. En hdllbar-
hetskommitté har tillsatts for att ansvara for denna process.

SFN:s globala mal

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

1 HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

QO

Stenhus Fastigheters malbild

* Efterstrava anvandning av miljésmarta produkter.

* Minimera férekomsten av skadliga amnen.

* Efterstrava anvandning av férnybar energi i sa stor
utstrackning som majligt t ex solenergi, bergvarme,
flarrvdrme etc.

Efterstrava att senast under 2022 stélla om till [00%
Gron EL alternativt klimatkompensera.

Efterstrdava 0% fossil uppvarmning (olja) senast 2023.
Efterstrdva att samtliga fastigheter i portfoljen kartlaggs
for att Oka 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 géras om miljocerti-
fiering ar mdjlig enligt "'green building” eller likvardigt.
Efterstrava samverkan med hyresgaster kring kall-

sortering av avfall och atervinnings-lésningar samt
ansvarsfull hantering av kemikalier.

Exempel pa pagaende/vidtagna atgirder

* Vid ny-, till-, och ombyggnationer utfors kontroller
avseende forekomst av skadliga amnen i byggnad och
mark, saésom asbest, pcb eller andra skadliga dmnen.
Sanering sker vid behov. Bolagets LSS enheter i Sigtuna
och Norrkdping kommer att utrustas med bergvarme.
LSS enheten i Visby kommer att anslutas till kommu-

nens fjarrvarmendtverk.

Pa fastigheten i Vimmerby tas spillvirket fran pro-
duktionen tillvara och atervinns till uppvarmning via
fastighetens fjarrvarmeanlaggning.

Under 202 har investeringar i LED belysning skett i
samarbete med Bolagets hyresgdster i flera av Bolagets
handelsfastigheter.

Vi har paboriat energikartlaggningen av fastigheterna.
Under perioden har ett antal hyresavtal férlangts med
10-15 &r med befintliga hyresgaster i befintliga lokaler.

1 MINSKAD
OJAMLIKHET

A

(=)

1 B FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

04

Y,

Efterstrdva att anstalla medarbetare och anlita
leverantorer oberoende av exempelvis: kon, etnicitet,
religion, funktionsvariation, alder och politisk stallning.
Bolaget ska alltid ha hog affarsmoral.

Bolaget ska aldrig medverka till eller tilldta 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
"Code of Conduct” f6r medarbetare samt en

"visselblasar funktion”.

Arbete pagar med att ta fram policy f6r antidiskrimine-
ring. Policyn berdknas vara beslutad samt implemente-
rad under varen 2022.

Arbete pagar med att ta fram policys fér Antikorrup-
tion, Visselblasare, Insider, Code of conduct. Samtliga
policys berdknas vara beslutade och implementerade
under 2022.

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

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

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
i

Efterstrava langsiktiga hyresrelationer.

Erbjuda medarbetare goda och konkurrenskraftiga
anstallningsvillkor.

* Individuella utvecklingsplaner for respektive

* medarbetare.
¢ Erbjuda medarbetarna att delta incitamentsprogram.

* Erhalla kreditrating minst BBB- senast 2026.

* Finansiell Stabilitet och utveckling.

* Efterstrava langa hyresrelationer.

* Forsta kreditratingen erhallen, BB.

* Vihar under dret erbjudit samtliga anstdllda att delta
Bolagets incitamentsprogram.
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Historik

2020

September

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

November *

Stenhus Fastigheter noteras pa Nasdaq First North och gér en nyemission om 600 MSEK. Bland ankar-
investerarna aterfinns Fastighets AB Balder och Lansférsékringar Fondférvaltning AB som tillsammans
investerar 375 MSEK i Stenhus Fastigheter.

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

December *

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

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

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

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en fastighet i Linkdping inom segmentet sallank&pshandel till
ett underliggande fastighetsvarde om 75 MSEK.

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

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvarva en fastighet i Norrtdlje inom segmentet sallankdpshandel till
ett underliggande fastighetsvarde om 70,5 MSEK.

202] .

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvdrva en fastighetsportfolj innehallandes sju fastigheter, tva
tomtratter och ett arrende i Stockholm och Gé&teborg till ett underliggande fastighetsvarde om 496 MSEK.

Januari | samband med forvarvet offentliggjordes en riktad nyemission om 7 692 308 aktier till en teckningskurs om
I3 SEK per aktie.
» Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvarva en fastighetsportfolj innehallandes fyra fastigheter i sédra
Sverige inom segmentet sdllankops- och livsmedelshandel till ett underliggande fastighetsvarde om 126
MSEK. I samband med forvérvet offentliggjordes en riktad nyemission om | 071 429 aktier till en tecknings-
kurs om 14 SEK per aktie.
Februari e Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvdrva tva fastigheter i Norrtlje till ett underliggande
fastighetsvarde om 97 MSEK.
Mars » Stenhus Fastigheter l[amnar ett offentligt uppkopserbjudande till aktiedgarna och innehavarna av
teckningsoptioner i MaxFastigheter.
Maj » Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvarva en fastighet i K&ping inom segmentet lager/Idtt industri till
ett underliggande fastighetsvarde om 57 MSEK.
» Stenhus Fastigheter avyttrar en fastighet i Huddinge till ett underliggande fastighetsvarde om 87 MSEK.
Juni * Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva tva fastigheter i Gavle och en fastighet i Vasteras till ett under-

liggande fastighetsvdrde om totalt 65 MSEK samt emitterar 393 938 aktier till en kurs om 16,50 SEK per aktie.
Stenhus Fastigheter ingar avtal om férvdrv av tva offentliga fastigheter i Norrkdping till ett underliggande
fastighetsvardet om 44,5 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvirva av en livsmedelsfastighet i Orebro.

Juli .

Stenhus Fastigheter genomfér riktad kontantemissionen om 450 MSEK.
Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvarva tva fastigheter i Stockholm inom segmentet lager/Iattindu-
stri/logistik.

Oktober -

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva en utvecklingsfastighet i Uppsala samt emitterar [ 250 000 aktier
till en kurs om 20,00 kr per aktie. Den totala investeringen i projektet berdknas uppga till cirka [70 MSEK.
Stenhus Fastigheter ingar avtal om forvérv av fyra fastigheter och en utvecklingsfastighet samt ingar ett
samarbetsavtal med JSR AB.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om forvérv av sju fastigheter samt emitterar 276 442 aktier till en kurs om
20,80 SEK per aktie.

November *

Stenhus Fastigheter erhaller ett langsiktigt kreditbetyg om "BB" med stabila utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Nordic Credit Rating.

Stenhus Fastigheter offentliggdr avsikt att emittera seniora icke-sakerstallda SEK-obligationer om minimum
500 MSEK och med en |6ptid om tre (3) ar.

Stenhus Fastigheter reviderar tillvaxtmalet fér vardet av fastighetsportféljen till minst 20 000 MSEK
(tidigare 10 000 MSEK) per utgangen av 2025.

Stenhus Fastigheter lamnar ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Halmslatten.
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Fastighetsbestandet

Stenhus Fastigheters fastighetsbestand utgors av offentliga

och kommersiella fastigheter inom segmenten offentlig, lager/
lattindustri/logistik och séllankops-/dagligvaruhandel. Per den 30
september 2021 bestod Stenhus Fastigheters fastighetsportfdlj av
|04 fastigheter med ett marknadsvarde om 6 685, MSEK.

Den totala uthyrbara arean uppgick till 420 425 kvadratmeter
varav cirka 49 procent utgjorde lokaler inom lager/Iattindustri/
logistik, 43 procent sallankops-/dagligvaruhandel och 8 procent
offentliga fastigheter. Uthyrningsgraden, matt som andel uthyrd
area, uppgick till totalt 94,5 procent.

Kontrakterade hyror pa arsbasis uppgick till 412,9 MSEK och

den ekonomiska uthyrningsgraden, matt som kontraktsvardet

i forhallande till hyresvédrdet, uppgick till 94,8 procent. Bolagets
investeringsstrategi kannetecknas av fastigheter med langa hyres-
langder, och den genomsnittliga viktade I6ptiden uppgick per den
30 september 2021 ill 6,3 ar.

Projektportfoljen

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

Planprojekt

Planprojekt drivs pa fastigheterna Samariten | i Tumba, Botkyrka
och Fanfaren i Karlstad. Byggratterna uppgar till cirka 66 000 kva-
dratmeter. P4 Samariten utgérs cirka 25 000 kvadratmeter BTA
av potentiella attraktiva bostadsbyggratter fr bade nybyggnation
och pabyggnation. Ovriga 4/ 000 kvadratmeter BTA utgérs av
byggrétter huvudsakligen inom segmentet offentliga fastigheter.
Den externa varderingen av dessa projekt uppgar till cirka 10
MSEK och ar i sin helhet allokerad till Samariten |. Fr narmare
information om Bolagets planprojekt hanvisas till "— Bolagets
projektverksamhet”.

Fastighetsutveckling/Byggritt

Stenhus Fastigheters projektverksamhet under 202| fokuserar
primart pa att utveckla befintliga fastigheter dar Bolaget tillsam-
mans vaxer med befintliga hyresgaster och skapar varden och
langa avtalsrelationer. For ndrmare information om Bolagets
fastighetsutveckling- och byggrattsprojekt hanvisas till "— Bolagets
projektverksamhet”.

Joint venture-projekt

Bolaget har under tredje kvartalet 202| bildat ett JV-bolag med
JSR AB i syfte att gemensamt férvérva projektfastigheter for
vidaredverlatelse till Stenhus Fastigheter efter fardigstallande. JV-
bolaget dgs till 5| procent av Stenhus Fastigheter och 49 procent
av JSR AB. D34 inflyttning skett kommer Stenhus Fastigheter
forvarva de aterstaende 49 procent av det gemensamma bolaget
av JSR AB. Fér narmare information om Bolagets joint venture-
projekt hanvisas till "— Bolagets projektverksamhet”.
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Fordelning per segment, per den 30 september 202I

UTHYRBAR AREA

HYRESINTAKTER

FASTIGHETSVARDE

SEGMENT KVM ANDEL, % TSEK ANDEL % MSEK ANDEL, %
Offentlig 32502 8 54112 13 12916 19
Lager/lattindustri/logistik 205 001 49 164 547 40 2386, 36
Sallankdps-/dagligvaruhandel 182922 43 194 261 47 28374 42
Totalt 420 425 100 412 920 100 6515,1 97
Byggratter 170,0 3
TOTALT 6 685, 1 100

Fastighetsbestandet per region, per den 30 september 202I

HYRESINTAKTER

FASTIGHETSVARDE

REGION ANTAL FASTIGHETER UTHYRBAR AREA, KVM TSEK SEK/KVM MSEK SEK/KVM
Stockholm 29 94 641 139 153 1 470 25736 27193
Malardalen 28 126 978 |16 655 919 | 6786 13220
Karlstad 21 80 054 70986 887 [ 1745 14671
Linkdping 7 61287 34945 570 4678 7633
Ovriga Sverige 19 57 465 51181 891 790,6 13758
TOTALT 104 420 425 412 920 982 6 685,1 15901
Uthyrbar area per segment och region, per den 30 september 202l, kvm
LAGER/LATTINDUSTRI/ SALLANKOPS-/
REGION OFFENTLIG LOGISTIK DAGLIGVARUHANDEL TOTALT ANDEL, %
Stockholm 24175 38772 31694 94 641 22
Malardalen 3135 67330 56513 126 978 30
Karlstad 5192 28247 46 615 80 054 19
Linképing - 39 586 21 701 61287 15
Ovriga Sverige - 31066 26399 57 465 14
TOTALT 32 502 205 001 182 922 420 425 100
Hyresintikter, fordelning per segment och region, per den 30 september 202|, TSEK
LAGER/LATTINDUSTRI/ SALLANKOPS-/
REGION OFFENTLIG LOGISTIK DAGLIGVARUHANDEL TOTALT ANDEL, %
Stockholm 42 670 54 384 42 098 139 152 34
Malardalen 1510 47819 67 326 I'16 655 28
Karlstad 9932 18 660 42394 70 986 17
Linkdping - 15876 19 070 34 946 9
Ovriga Sverige - 27808 23373 51181 12
TOTALT 54112 164 547 194 261 412 920 100
Uthyrbar yta Kontrakterad hyra pa arsbasis Fastighetsvirde

%

%

3
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Hyresgdster
Per den 30 september 202| bestod Bolagets fastighetsportfdlj av 104 fastigheter under forvaltning. | tabellen nedan redovisas de

fem storsta hyresgasternas andel av de totala hyresintakterna. De fem stdrsta hyresgdsterna stod tillsammans f&r omkring 28
procent av hyresintdkterna.

Storsta hyresgister, per den 30 september 2021

HYRESINTAKTER

HYRESGAST AREA, KVM TSEK SEK/KVM ANDEL, % WAULT, AR
Dollarstore 37088 33729 909 8 62
Botkyrka Kommun 12935 31 08I 2 403 8 1,6
Bilia AB 14947 20616 | 379 5 12,2
Willys 14760 17945 1216 4 34
City Gross 10763 14211 | 320 3 20
Top 5 90 493 117 582 1 299 28 9,6
Ovriga 306 753 295 338 963 72 57
TOTALT 397 246 412 920 1 039 100 6,3
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Fastighetsforteckning per den 30 september 202|

FASTIGHET REGION SEGMENT UTHYRBAR AREA, KVM
Samariten | Stockholm Offentlig 21942
Lilla Ullevi 1:12 Stockholm Sallank&ps-/dagligvaruhandel 17069
Vattumannen 2,3 & 4 Stockholm Séllanképs-/dagligvaruhandel 9927
Ivalo | Stockholm Lager/lattindustri/logistik 7088
Foretagaren | Stockholm Lager/lattindustri/logistik 5783
Manskaran | Stockholm Lager/lattindustri/logistik 3924
Fotografen 4 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 3168
Rosersberg | 1:143 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 3079
Sextanten 5 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 2893
Kumlaknekten 2 Stockholm Séllanképs-/dagligvaruhandel 2372
Fabrikéren 7 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 2350
Kyrkbyn 2 Stockholm Offentlig 2233
Boldnderna 32:7 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 2 154
Fotocellen 6 Stockholm Lager/lattindustri/logistik | 842
Alby kvarn |, 3 & 4 Stockholm Lager/lattindustri/logistik | 780
Storsten | Stockholm Séllanképs-/dagligvaruhandel I 641
Rektangeln 2 Stockholm Lager/lattindustri/logistik | 547
Slipskivan | & 2 Stockholm Lager/lattindustri/logistik I 475
Marsta 21:72 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 125
Jordbromalm 2:2 Stockholm Lager/lattindustri/logistik 564
Danmark Saby 1 1:3 Stockholm Séllankdps-/dagligvaruhandel 390
Berthaga I1:33 Stockholm Sallank&ps-/dagligvaruhandel 295
Steninge |:66 Stockholm Offentlig -
Steninge 11217 Stockholm Offentlig -

Stockholm 94 641
Radion | &3 Malardalen Lager/lattindustri/logistik 13312
Torlunda 1:276 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 13308
Képmanen 12 Malardalen Lager/lattindustri/logistik 12513
Kardanen 13 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel I'1 907
Spinnaren 4 & 6 Malardalen Lager/lattindustri/logistik 8903
Montéren | Malardalen Lager/lattindustri/logistik 8330
Képmannen 7 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 8 050
Tele | Malardalen Lager/lattindustri/logistik 7573
Vaghagen | Malardalen Lager/lattindustri/logistik 6 645
Skiftinge 1:5 1:6 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 5144
Expeditoren 13 & |7 Malardalen Lager/lattindustri/logistik 3893
Dagny 4 Malardalen Sallank&ps-/dagligvaruhandel 3762
Vissberga | 1:5 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 3268
Osterleden 4 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 3200
Lakaren 9 Malardalen Offentlig 3135
Torshalla 5:44 Malardalen Lager/lattindustri/logistik 2704
Képmannen 15 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 2 000
Ormvréken 2 Malardalen Lager/lattindustri/logistik | 836
Slagsta 1:27 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel I 706
Magnetfiltet | Malardalen Lager/lattindustri/logistik | 621
Kjula-Blacksta I:14 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel | 583
Reparatoren 4 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 125
Vissberga | 117 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel I 100
Valhalla 2:37 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel 360
Skiftinge 1:5 1:6 Malardalen Séllanképs-/dagligvaruhandel -

Milardalen 126 978
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Gréasvallen 4 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 10280
Fanfaren 6 (1) Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 9390
Slaggan 3 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 7458
Séffle 6:50 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 6 165
Fanfaren 5 Karlstad Offentlig 5192
Lerum 1:20 Karlstad Séllanképs-/dagligvaruhandel 4823
Brarud 1:120 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4513
Gréasvallen 5 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4199
Silon 3 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4161
Karlberg 2:281 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 3974
Blandaren | Karlstad Lager/lattindustri/logistik 3573
Sargen 3 Karlstad Séllank&ps-/dagligvaruhandel 3084
Vasserud 3:10 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 3062
Slaggan 2 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 2853
Grinemo 1:180 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 2758
Slaggan | Karlstad Lager/lattindustri/logistik 2155
Blastern 2 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 729
Vasterdngen 23 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 646
Skdggeberg 15:72 Karlstad Lager/ldttindustri/logistik 624
Neken 7 Karlstad Lager/lattindustri/logistik 415
Nya Fanfaren 4 Karlstad Offentlig -
Karlstad 80 054

Vimmerby 3:3 14 Linkdping Lager/lattindustri/logistik 35649
Blyet 6 Linképing Séllank&ps-/dagligvaruhandel 8463
Prisuppgiften 2 Linképing Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4716
Glaskulan 17 Linképing Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4135
Foraren 4 Linképing Lager/lattindustri/logistik 3937
Harstorp 1:100 Linkdping Séllanképs-/dagligvaruhandel 3084
Harstorp 1:96 Linkdping Séllank&ps-/dagligvaruhandel I 303
Linkoping 61 287

Backa 27:1, 27:48 & 866:77 | Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik 13 680
Traktor I:1 Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik 5200
Tagarp Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik 4304
Hemlingby 49:28 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 4092
Gammelbyn 75:1 Ovriga Sverige Séllanképs-/dagligvaruhandel 4014
Marlan 2 Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik 3822
Mobyarna 5:9 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 3084
Hedemora 6:1 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 3049
Borrestad | Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 2979
Laxaskogen 2:56 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 2 868
Backa 31:1,31:2 & 766:723 Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik 2 360
Angen 2 Ovriga Sverige Séllanképs-/dagligvaruhandel 2030
Sanviken Tuna 3:3 Ovriga Sverige Séllanképs-/dagligvaruhandel | 886
Andersberg 4:50 Ovriga Sverige Lager/lattindustri/logistik I 700
Ludvikaby 2:22 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel | 695
Osterled 3 Ovriga Sverige Sillank&ps-/dagligvaruhandel 390
Kuggen 18 Ovriga Sverige Séllank&ps-/dagligvaruhandel 312
Ovriga Sverige 57 465

TOTALT 420 425
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Bolagets projektverksamhet

Okat
Yta Investering hyresviarde Uthyrnings- Fardigstillande, Hyres- Hyres-
Kommun kvm, ca MSEK,ca  MSEK, ca grad, % prel. gast  duration Status Villkor!
Planprojekt
Samariten | Botkyrka 33 000 - - - - - DP
Fanfaren Karlstad 33 000 - - - - - DP
(Etapp 4 och 5)
Fastighetsutveckling/
Byggritt
Montéren | Koping 2 000 33 24 100 Q32022 O&B 0 Projektering  Uppfyllda
Steninge |:66 Sigtuna 470 22,25 13 100 Q42021 LSS I5 Pagar  Uppfyllda
Steninge 1217 Sigtuna 470 22,25 13 100 Q12022 LSS I5 Pagar  Uppfyllda
Granestad 4:3 Norrképing 500 22,5 1,35 100 2022 LSS 15 Ej tilltratt BL/HA
Timmergatan 1:128  Norrkoping 500 22,5 1,35 100 2022 LSS 15 Ej tilltratt BL/HA
Kolgarden 14 Visby 675 29,85 1,85 100 2022/2023 LSS 5  Etiltratt DP/HA/BL
Kumla 2:175 Tyreso 470 26,5 1,35 100 2022/2023 LSS I5  Etiltratt DP/HA/BL
Spinnaren 6 Koping 3400 43,8 32 100 2022/2023  Rusta och Projektering DP/BL
(Etapp I) Stadium
Outlet
Spinnaren 6 Képing 3600 - - - 2022/2023 Uthyrning  DP/BL/HA
(Etapp 2) pagar
Fyrislund 12:2 Uppsala 7300 170 103 100 2023 Hedin Bil I5 Projektering BL/HA
(prel.) (prel.) (prel.)
Fanfaren 4, hus 5 Karlstad 3965 145 78 93 Q42021 Globala Pagar
(Etapp 3) Gymnasiet,
Medborgar-
skolan
Skiftinge 1:5 och 1:6  Eskilstuna 12 500 2022/2023 Uthyrnings-
arbete/
upphandling
JV-projekt
Fyrislund 14:2 Uppsala 3800 75 56 100 2022/2023 XL Bygg |2 Projektering BL
Fotografen 4 Tyresé 3200 55 4,7 100 QI 2022 Liselott Lév |2 Projektering BL
SUMMA 108 850

| DP: Detaljplan, HA: Hyresavtal, BL: Bygglov
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DEN NYA KONCERNEN

Kort om Stenhus Fastigheter

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar
offentliga och kommersiella fastigheter inom segmenten offentlig,
lager/lattindustri/logistik samt sallank&ps-/dagligvaruhandel. Den
30 september 202| bestod Stenhus Fastigheters fastighetsport-
folj av 104 fastigheter med ett marknadsvarde om 6 685, MSEK
och en genomsnittlig hyreslangd om 6,3 ar. Den totala uthyrbara
arean uppgick per den 3| september 2021 till 420 425 kvadrat-
meter. Fastighetsbestandet dr huvudsakligen koncentrerat till
Stockholm- och Malardalsregionen. Bolaget arbetar dven aktivt
med projektutveckling som innebar utveckling av byggratter samt
utveckling och foradling av befintliga fastigheter. Stenhus Fastighe-
ter ar sedan 2020 noterat pa Nasdaq First North.

Kort om Halmslatten

Halmslatten &r ett fastighetsbolag som sedan januari 2019 ar
noterat pa Spotlight Stock Market. Bolagets fastighetsbestand
utgdrs av tva logistikfastigheter med kyl-, frys- och koloniallager,
beldgna i Halmstad och Umea. Per den 30 september 2021
uppgick marknadsvardet for fastigheterna till 1 309 MSEK. Bada
fastigheterna ar fullt uthyrda till Martin & Servera. Fastigheternas
totala uthyrbar area uppgar till cirka 73 000 kvadratmeter. Per
den 30 september 202! uppgick den genomsnittliga dterstaende
|6ptid pa hyresavtalen till cirka Il &r. Per den 30 september 202|
hade Halmslatten inte nagra anstéllda. Halmsldtten forvaltas av
Pareto Business Management AB.

Fastighetsrelaterade nyckeltal per den 30 september 202|

Den Nya Koncernen
Verksamhet

Per den 30 september 202| bestar den Nya Koncernens fastig-
hetsbestand av 106 fastigheter till ett fastighetsvarde om cirka 7
994, MSEK och en total uthyrbar area om 493 410 kvadratmeter.

Den Nya Koncernen kommer att ha ett tydligt fokus pa starka
och hallbara kassafléden fran fastigheter inom segmenten
offentliga fastigheter, lager/Iattindustri/logistik och sallankdps-/
dagligvaruhandel.

Finansiella effekter for Stenhus Fastigheter

En sammanslagning av Stenhus Fastigheter och Halmsldtten skulle
medfora betydande férandringar avseende fastighetsportféljen.
Nedan foljer ett antal fastighetsrelaterade nyckeltal f6r Den Nya
Koncernen, vilka baseras pa bolagens respektive deldrsrapport
for perioden | januari till och med 30 september 202I. Notera att
dessa nyckeltal ar baserade pa en dversiktlig analys som inte har
blivit granskad av en revisor. Sammanstéliningen ska inte ses som
en proformaredovisning eftersom justeringarna inte har gjorts
for effekterna av transaktionen, skillnader i redovisningsprinciper
eller transaktionskostnader. Informationen som presenteras
nedan aterspeglar inte nédvandigtvis resultatet eller den finansiell
stéllning som Stenhus Fastigheter och Halmslatten hade haft

om de bedrivit sina verksamheter inom samma koncern under
denna tidsperiod. F&r avstdmningstabeller refereras till "—Avstdm-
ningstabeller”, For proformasiffror som har éversiktligt granskats
av Bolagets revisor hédnvisas till avsnittet "Proformaredovisning”.

Stenhus Fastigheter Halmslitten  Den Nya Koncernen
Forvaltningsfastigheter, MSEK 6 685,11 | 309,02 7994,13
Uthyrbar area, kvm 420 425! 72 9854 4934103
Antal fastigheter 104! 2? 1063

| Hamtad fran Stenhus Fastigheters delarsrapport f6r niomanadersperioden som avslutades den 30 september 202l.
2 Hamtad fran Halmslattens delarsrapport fér niomanadersperioden som avslutades den 30 september 202I.

3 For avstimningstabeller refereras till "-Avstdmningstabell”.
4 Hamtad fran Halmslattens Bolagsbeskrivning daterad den 14 januari 2019.
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Affarsidé, strategier och mal

Den Nya Koncernens affarsidé och strategi kommer vara att
pa ett hallbart satt dga, férvalta fastigheter inom segmenten
offentliga fastigheter, lager/Iattindustri/logistik och sallankops-/
dagligvaruhandel, med ett tydligt fokus pa starka och diversifie-
rade kassafléden. Bolagets tillvaxt ska huvudsakligen ske genom
fastighetsforvary men aven genom fastighetsutveckling.

Investeringsstrategi for Den Nya Koncernen

Alla frvarv ska ske med tydligt fokus pa kassafloden, forvalt-
ningseffektivitet och utvecklingsmdajligheter. Att investera i fast-
igheter med olika typer av anvdndning kommer att vara barande
for att uppna avkastningsmalet och starka kassafloden éver tid.

De olika tillgangsslagen kommer att vara:
« offentliga fastigheter

* lager/lattindustri/logistik

* séllankdps-/dagligvaruhandel

* utvecklingsprojekt

Finansiella mal for Den Nya Koncernen

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

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

* Soliditeten ska dverstiga 35 procent.

* Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga 60 procent.

 Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska langsiktigt understiga 55
procent.

* Rantetackningsgraden ska dverstiga 2,25 ganger.

* Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt kassaflode.

Utdelningspolicy for Den Nya Koncernen

Pa Halmslattens arsstdmma den 31 mars 202| beslutades det

om en utdelning pa 8 SEK per aktie, vilket utgdr en total utdel-
ning om 35 600 TSEK. Utbetalning av utdelningen sker vid fyra
tidpunkter med en utdelning om 2 SEK per aktie per tillfalle. Av-
stadmningsdagar for betalning av utdelning var den 6 april 2021, 30
juni 2021, 30 september 202 respektive den 30 december 202I.

Den Nya Koncernens vergripande mal ska vara att skapa varde
for aktiedgarna. Under de kommande aren bedémer Stenhus
Fastigheters styrelse att detta gors bast genom att aterinvestera
kassaflodet fran verksamheten for att skapa ytterligare tillvéxt
genom forvarv och projektutveckling, vilket leder till bedém-
ningen att ingen utdelning kommer att utga de ndrmaste aren.
Langsiktigt ska utdelningen i den Nya Koncernen utgd med minst
30 procent av forvaltningsresultatet.
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Synergieffekter

En gemensam administration och finansiella synergivinster for
Den Nya Koncernen bedéms medféra langsiktiga I6pande
kostnadsbesparingar.

Genom en avnotering av Halmslatten fran Nasdag First North
reduceras kostnader fér exempelvis framtagandet av finansiella
rapporter, revision samt avgifter relaterade till noteringen.

Inom fastighetsforvaltningen bedéms besparingarna och effek-
tiviseringar genereras genom framst stordriftsférdelar. Vidare
bedémer Stenhus Fastigheter att Den Nya Koncernen har goda
férutsattningar till att erhalla forbattrade finansieringsvillkor till
foljd av ett storre och mer diversifierat fastighetsbestand.

Stenhus Fastigheter gér bedémningen att de arliga synergieffek-
terna kommer att uppga till drygt 2 MSEK och fa full effekt fran
och med 2023/2024.

Transaktionskostnader

Transaktionskostnaderna relaterade till forvarvet av Halmslatten
ar uppskattade till cirka Il,5 MSEK .

Organisation

Per den 30 september 202I hade Halmslatten inte nagra an-
stédllda. Halmslatten forvaltas av Pareto Business Management
AB. Som en konsekvens av sammanslagningen kommer sannolikt
vissa operationella férandringar genomféras. De atgarder som
kommer att vidtas i sasmband med sammanslagningen kom-

mer att beslutas om efter Erbjudandets genomférande. Fore
Erbjudandets fullféljande ar det for tidigt for att uttala sigom
vilka atgarder som kommer att vidtas och vilka effekter dessa
skulle ha.

Styrelse

Styrelsen i Stenhus Fastigheter kommer att kvarsta och Halm-
slattens styrelse kommer, med anledning av att Halmslatten
kommer att vara ett onoterat dotterbolag till Den Nya Koncer-
nen, att ersattas.



Aktiekapital och aktiedgare

Nedan féljer en beskrivning av Den Nya Koncernens dgarstruktur efter Erbjudandets fullféljande. Aktiedgarforteckning baseras pa full
anslutning till Erbjudande per dagen for detta Prospekt.

Aktiedgare

Andel av résterna/
Aktiedigare vars innehav Gverstiger 5 procent av aktierna eller résterna’ Aktier kapitalet, %
Sterner Stenhus Holding AB 84 902 384 32,14
Fastighets AB Balder 49 209 297 18,63
Investment AB Oresund 20729777 7,85
Lansférsakringar Fondférvaltning 19 164 466 7,25

Styrelseledamdter och ledande befattningshavares innehav’

Elias Georgiadis 70 % av Sterner Stenhus Holding AB och 340 000 aktier
Tomas Georgiadis 30 % av Sterner Stenhus Holding AB och 88 899 aktier
Frank Roseen 500 000 0,19
Rickard Backlund 400 000 0,15
Erik Borgblad 374 120 014
Mikael Nicander 320 000 0,12
Mattias Leksell 87 700 0,03
Michael Johansson 75 200 0,03
Ovriga aktiedgare 87 994 972 3331
Totalt 264 186 815 100,00

| Direkt eller indirekt, inklusive eventuellt ndrstaende innehav.
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Avstamningstabeller

Per den 30 september

2021 (oreviderat)

FASTIGHETSVARDE, DEN NYA KONCERNEN (BELOPP | MSEK)

A Marknadsvirde fastighetsportfélj (Stenhus Fastigheter)' 6 685, 1
B Marknadsvarde fastigheterna (Halmslitten)? ['309,0
(A+B) Fastighetsvarde Den Nya Koncernen 7 99%4,1
UTHYRBAR AREA, DEN NYA KONCERNEN (BELOPP | KVM)

A Uthyrbar area (Stenhus Fastigheter)! 420 425
B Uthyrbar area (Halmslitten)? 72985
(A+B) Uthyrbar area Den Nya Koncernen 493 410
ANTAL FASTIGHETER ,DEN NYA KONCERNEN

A Antal fastigheter (Stenhus Fastigheter)' 104
B Antal fastigheter (Halmslatten)? 2
(A+B) Antal fastigheter Den Nya Koncernen 106

| Hamtad fran Stenhus Fastigheters delarsrapport f6r niomanadersperioden som avslutades den 30 september 202I.
2 Hamtad fran Halmslattens deldrsrapport for niomanadersperioden som avslutades den 30 september 202

3 Hamtad fran Halmslattens Bolagsbeskrivning daterad den 14 januari 2019.
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PROFORMAREDOVISNING

Syfte

Bolaget presenterar denna proformaredovisning enbart for illus-
trationsandamal. Proformaredovisningen illustrerar en hypotetisk
situation och beskriver inte verksamhetens verkliga resultat.
Syftet med proformaredovisningen @r endast att informera och
belysa fakta och inte att visa verksamhetens resultat fr nagon
framtida period. Proforman skall lasas tillsammans med avsnitten
"Utvald finansiell information” och "'Kommentarer till den utvalda
finansiella informationen” och investerare bor inte ldgga for stor
vikt vid proformaredovisningen vid sitt investeringsbeslut.

Bakgrund

Den 23 november 202! lamnade Stenhus Fastigheter i Norden
AB ("Stenhus Fastigheter”) ett offentligt uppk&pserbjudande till
innehavare av aktier i Halmslatten Fastighets AB (""Halmslat-
ten”) om férvarv av samtliga aktier i Halmslatten som inte 4gs av
Stenhus Fastigheter. | samband med detta offentliggjordes det
att Stenhus Fastigheter har ingatt avtal med befintliga aktiedgare
i Halmslatten om forvarv av 14,57 procent av samtliga aktier

och réster i Halmslatten f6r samma vederlag som géller fér det
offentliga uppképserbjudandet. Erbjudandet bestar av bade
aktievederlag och kontantvederlag. For varje aktie i Halmslatten
erbjuds 4 nya stamaktier i Stenhus Fastigheter samt 50 SEK i
kontantvederlag.

Totala antalet aktier i Halmslatten uppgar till 4 450 000 stycken
och vid full anslutning till erbjudandet inklusive de avtalade for-
varven om 14,57 procent kommer Stenhus Fastigheter att emit-
tera 7 800 000 stycken nya stamaktier. Detta ger ett budvdrde
pa totalt 758 280 TSEK varav 222 500 TSEK avser kontantveder-
lag och 535 780 TSEK avser aktievederlag. Den aktiekurs som
anvants vid berdkningen av vardet pa aktievederlaget dr 30,10
SEK vilket motsvarar stangningskursen den 23 november 202
for Stenhus Fastigheters aktie pa First North Growth Market.
Det dr samma aktiekurs som anvandes vid férvarvet av de

14,57 procenten av aktierna i Halmslatten som tilltrddes den 24
november 202! samt motsvarar stangningskursen fér den dagen
som erbjudandet offentliggjordes.

Ett genomfdrande av forvérvet far en direkt paverkan pa Bola-
gets framtida finansiella stéllning, resultat och kassafléden. For
att ge investerare och dvriga intressenter en hypotetisk bild Gver
paverkan av férvarvet upprattar Bolaget

* en konsoliderad proformabalansrakning per den 30 september
2021 som om de forvérv som inte ingar i Stenhus Fastigheters
konsoliderade balansrakning per den 30 september 202! ge-
nomférts och tilltratts per den 30 september 2021, och

* en konsoliderad proformaresultatrakning for perioden | januari
till 30 september 202 som om samtliga transaktioner genom-
forts och tilltratts per den | januari 202I.

Grunder for Proformaredovisning

Den finansiella proformainformationen f6r perioden 2021-01-Ol
—2021-09-30 och per 30 september 202! 4r baserad pa Stenhus
Fastigheters konsoliderade finansiella information som har
hamtas fran Stenhus Fastigheters delarsrapport for perioden
[jan 2021 —30 september 202| vilken &versiktligt har granskats
enligt ISRE 2410 av Bolagets revisor. Den finansiella informationen
for Halmslatten ar baserad pa Halmslattens oreviderade del-
arsrapport fér perioden 202I-01-0l — 2021-09-30. Ovrig finansiell
information dr baserad pa oreviderade interna rapporter.

Hantering av forvarv och forsiljningar

Stenhus Fastigheter har under perioden 202I-01-0l — 202|-09-30
gjort I6pande fastighetsférvarv. Till foljd av att dessa forvary
tilltrades innan 2021-09-30 &r de inkluderade i balansrapporten
per 2021-09-30 i Stenhus Fastigheter delarsrapport for tredje
kvartalet 2021. Ddrav erfordras ingen proformajustering for att
hantera dessa férvarv i proformabalansrakningen. Resultatet
fore tilltradesdagen for dessa férvary har férvarvseliminerats

i Stenhus Fastigheters delarsrapport fér perioden 2021-01-01
—2021-09-30 och ar darav e inkluderade i resultatrakningen

i delarsrapporten. Effekten av férvarvselimineringarna har
hanterats i proformaresultatrakningen genom en aterlaggning av
resultatrakningen fér perioden fran 202I-01-0l till forvarvsdagen. |
tabellen pa sida 49 framgar genomférda forvary under perioden
2021-01-01 — 2021-09-30 samt vilken effekt de enskilda férvarven
har fatt pa proformaresultatrakningen. | perioden efter 202I-
09-30 tilltradde Stenhus Fastigheter fastighetsbolagen Localis
Fastigheter AB, 559152-6982 ("’Localis Fastigheter™ ) och Localis
Sandaker AB, 559065-3357 ("'Localis Sandaker’), och bada dessa
forvarv ar inkluderade i proformaredovisningen.

Utdver ovan ndmnda férvary har Stenhus Fastigheter efter 2021

09-30 avtalat om eller tilltratt tva utvecklingsfastigheter samt fyra
fastighetsbolag vilka framgar i listan nedan:
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* Stenhus Eskilstuna Torshélla 5:43 AB (559094-9458), fastighets-
bolag

* Stenhus Fyrislund 122 AB (556752-689), utvecklingsfastighet

* Uppsala Fyrislund 14:2 AB (559220-8I0I), utvecklingsfastighet

* Framsteg Estate AB (559326-374l), fastighetsbolag

» ETECK Fastighets KB (969731-9987), fastighetsbolag

* Sala Kraftan 4 AB (559245-80ll), fastighetsbolag

Dessa forvarv har ej inkluderats i proformaredovisningen till foljd
av antingen en avsaknad av finansiell information eller att aktied-
verlatelseavtalen innehaller kriterier vilka ska vara uppfyllda fér
att tilltrade skall genomforas. Vid tilltrade av dessa fastigheter och
slutférande av projekten beddéms hyresintakterna och driftnetto
upp ga till 21 578 TSEK respektive 20 956 TSEK f6r dessa bolag

arligen.

Vid férvarvet av Stenhus Fyrislund 12:2 AB bestod 25 000 TSEK
av betalningen av | 250 nyemitterade aktier till sdljaren med en
teckningskurs pa 20 SEK per aktie.

Uppstéllningsform

Uppstéliningsformen for proformaredovisningen har haft sin
grund i Stenhus Fastigheters uppstallning av resultat- och balans-
rdkning. Den finansiella informationen fran de évriga bolagen

i proformaredovisningen har justerats for att Sverensstamma
med Stenhus Fastigheters uppstdllningsform, i den utstrackning
detta varit mgjligt. Vid uppréttandet av proformaredovisningen
har Stenhus Fastigheter inte haft tillgang till underliggande
redovisning for samtliga bolag i proformaredovisningen varfor
justeringar i Stenhus Fastigheters senare avidmnande rapporter
kan komma att ske.

Klassificeringen av férvarv

Huruvida férvarven av bolagen som ar inkluderade i proformare-
dovisningen klassas som rérelse- eller tillgangsforvary far effekter
pa proformaredovisningens utformning. Klassificeringen av en
transaktion som ett rérelse- eller tillgangsforvéry gérs enligt ett
antal bedémningskriterier som féreskrivs i IFRS 3.

Vid tidpunkten fér upprattandet av proformaredovisningen

har Stenhus Fastigheter bedémt att forvarven av Halmslatten,
Localis Fastigheter och Localis Sandéker skall klassificeras som
tillgdngsforvarv. Denna klassificering innebar att anskaffnings-
kostnaderna fordelas ut pa de enskilda forvarvade tillgangarna
samt att kostnader for att genomféra transaktionerna inkluderas
i anskaffningsvérdet pa tillgdngarna. Vid tillgangsférvary redovisas
ingen uppskjuten skatt pa de forvarvade temporara skillnaderna.

Proformajusteringar

Skillnader i redovisningsprinciper

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

visningsregler for koncerner tilldmpats.

Skillnader mellan Stenhus Fastigheters redovisningsprinciper och
de férvarvade bolagens redovisningsprinciper kan fa effekter

pa proformaredovisningens utformning. Stenhus Fastigheter

har darfor genomfort en analys avseende eventuella skillnader

i redovisningsprinciper. Nedan framgar en analys éver redo-
visningsprinciperna samt stallningstagande hur dessa skillnader

kommer hanteras i proformaredovisningen.

Halmsldtten Fastighets AB

Vid en genomgang av Halmslattens redovisningsprinciper utifran
den offentliggjorda informationen har inga vdsentliga skillnader

i redovisningsprinciperna mellan Stenhus Fastigheter och
Halmslatten identifierats. Saledes sker inga proformajusteringar
gallande harmonisering for Halmsldtten Fastighets AB:s redovis-

ningsprinciper.

Localis Fastigheter AB

Localis Fastigheter uppréttar sin redovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) (/&RL) och Bokféringsndmndens allmanna
rad BFNAR 2012: (K3) vilket skiljer sig fran Stenhus Fastigheters
redovisningsprinciper. De skillnader som far vasentlig effekt pa
proformaredovisningens utformning ar att Stenhus Fastigheter
redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde vilket inte dr
tillatet i K3. Dessa skillnader har hanterats i proformaresultatrak-
ningen genom aterforing av de bokférda avskrivningarna i Localis
Fastigheter. | de interna rapporterna for perioden 2021-01-01 —
2021-09-30 har ingen justering av den uppskjutna skatten gjorts
och ddrav bokas en uppskjuten skatt pa denna aterlaggning om
skattesats pa 20,6% vilket motsvarar den skattesats som anvands
enligt Stenhus Fastigheters redovisningsprinciper. | proformare-
sultatrakningen har ej ndgon proformajustering gjorts avseende
orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter till f6ljd
av att varderingar pa forvaltningsfastigheterna per 2021-01-0l ej
finns att tillga.

| proformabalansrakningen hanteras skillnaderna i redovisnings-
principerna for fastigheterna genom de forvérvsrelaterade

justeringarna i proformaredovisningen.

Localis Sanddker AB

Localis Sandéker foljer ARL och Bokféringsndmndens allmanna
rad BFNAR 2016:10 (K2). De identifierade skillnaderna som

far vasentlig effekt pa proformaredovisningens utformning

ar att Stenhus Fastigheter redovisar forvaltningsfastigheter

till verkligt vdrde vilket inte ar tilldtet i K2 samt hanteringen av
tempordra skillnader mellan fastigheternas redovisade varden
och skattemassiga restvarden. Dessa skillnader har hanterats i



proformaresultatrakningen genom aterlaggning av de bokférda
avskrivningarna. Pa denna aterlaggning bokférs en berdknad

skatt pa 20,6% som motsvarar den uppskjutna skatten som

skulle uppsta enligt Stenhus Fastigheters redovisningsprinciper. |
proformaresultatrakningen har ej nagon proformajustering gjorts
avseende orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter till f6ljd av att varderingar pa forvaltningsfastigheterna per
2021-01-01 gj finns att tillga.

| proformabalansrakningen hanteras skillnaderna i redovisnings-
principerna for fastigheterna genom de férvérvsrelaterade
justeringarna i proformaredovisningen.

Loépande fastighetsforvdrv under perioden 2021-01-01 — 2021-09-30
Proformajusteringen fér det forvarvseliminerade resultatet har
hanterats pa samma satt som ovan for att Gverbrygga skillna-
derna i redovisningsprinciper baserat pa det regelverk respektive
forvarvat bolag tillampat.

Utdver ovan ndmnda skillnader bedéms det e] finnas nagra skill-
nader i redovisningsprinciper mellan Stenhus Fastigheter och de
forvarvade fastighetsbolagen som skulle bidra till ndgon vasentlig
effekt pa utformningen av proformaredovisningen.

Centraladministration och finansieringskostnader

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

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

Vid uppképserbjudandet for Halmsldtten framgar det ej att
befintlig finansiering skall dterbetalas i ssmband med tilltrade och
dérav har proformaredovisningen uppréttats med antagande
att befintlig finansiering kvarstar. Detta resulterar i att ingen
proformajustering gors for rantekostnaderna i Halmslatten. |
erbjudandet till dgarna av aktierna i Halmslatten bestar en del
av kontantvederlag vilket avses finansieras genom att Stenhus
Fastigheter beslutar om en kontantemission om 222 500 TSEK.
Detta har hanterats i proformabalansrakningen genom att 6ka
likvida medel med 222 500 TSEK samt det egna kapitalet med
samma belopp.

Avseende forvarvet av Localis Fastigheter och Localis Sandaker

har vid tidpunkten f6r upprattandet av proformaredovisningen

inget avtal avseende finansiering tréaffats. Darav kommer profor-
maredovisningen upprattas med antagandet att férvarven sker

med egna medel och att befintlig finansiering I16ses i samband

med forvérvet. Detta antagande resulterar i eliminering av de
finansiella kostnaderna for tidigare finansiering i dessa bolag. Pa
resultateffekten av denna eliminering tillkommer en fiktiv skatt
pa 20,6 % vilket motsvarar den aktuella skatten som géllde under
perioden 202I-0I-01 — 2020-09-30. | proformabalansrékningen
far antagandet att finansiering sker med egna medel effekten att
banklanen elimineras mot de likvida medlen.

For de bolag som ingick i Stenhus Fastigheters delarsrapport for
perioden 202I-01-01 — 202I-09-30 har de historiska finansierings-
kostnaderna i delarsrapporten och i den forvarvseliminerade
resultatrakningen ersatt den befintliga finansieringen som fanns
vid utgangen av 2021-09-30. Pa den uppkomna resultateffekten
har en skatt bokats upp pa 20,6% vilket motsvarar den aktuella
skatten som géllde under samma period.

Innehav utan bestammande inflytande

Vid utgangen av 30 september 202! hade Stenhus Fastigheter
tva innehav som ej var heldgda, MaxFastigheter i Sverige AB
(556937-5487) och Tyreso Fotografen 4 AB (556980-177). For
dessa bolags resultat innan tilltradesdagen har resultat hanforligt
till innehav utan bestdmmande inflytande i proformaresultatrak-
ningen baserats pa agarforhallandet per 2021-09-30.

Kopeskillingsberakning

Berdkningen av kdpeskillingen samt forvdrvsanalysen far effekter
pa proformaredovisningens utformning. Vid tidpunkten for
proformaredovisningens upprattande gjordes féljande antagande
for de olika forvarven.

Halmsldtten Fastighets AB

Vid upprattande av proformaredovisningen har utgangspunkten
varit att det ar full anslutning till erbjudandet och nedan k&peskil-
lingsberdkning och férvérvsanalys inkluderar de 14,57 procent av
aktierna som férvarvades av Stenhus Fastigheter per 24 novem-
ber 2021 Foljaktligen har kdpeskillingen baserats pa en aktiekurs
i Stenhus Fastigheter om 30,10 SEK per aktie, vilket motsvarar
stangningskursen per 23 november 202| som dr dagen erbjudan-
det offentliggjordes. Det dr dven samma aktiekurs som anvandes
vid forvarvet av de 14,57 procenten av aktierna i Halmslatten som
tilltrades den 24 november 202I. Utdver aktievederlag erbjuds
aktiedgarna i Halmsldtten ett kontantvederlag om 50 SEK per
aktie.

Utbver ovan beddmer Stenhus Fastigheter att de totala transak-
tionskostnaderna kommer uppga till ett totalt belopp om Il 500
TSEK. I och med att férvarvet prelimindrt har klassificerats som
tillgangsforvarv inkluderas dessa kostnader i anskaffningspriset.

Aktiekursen vid tilltradet kan komma att férandrats mot den

kurs som anvands i proformaredovisningen vilket bidrar till att
slutliga k&peskillingen kan avvika fran den som presenteras i
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proformaredovisningen. Vidare kan det inte uteslutas att det g
blir full anslutning till erbjudandet vilket aven resulterar i att den
slutliga képeskillingen avviker fran den i proformaredovisningen.
Enligt antagande om en kurs pa 30,10 SEK per aktie, att transak-
tionskostnaderna uppgar till Il 500 TSEK samt med antagandet
om full anslutning till erbjudandet uppgar den prelimindra képe-

skillingen enligt tabell nedan.

Prelimindr kopeskillning Halmsldtten Fastighets AB

Totalt antal aktier i Halmsltten Fastighets AB 4450 000
Aktieomrakningskurs for aktier i Halmsldtten Fastighets AB 4
Antal aktier som emmiteras till aktiedgare i Halmsalttens Fastighets AB 17 800 000
Stenhus Fastigheter i Norden AB stangningskurs per 23 nov 2021, SEK 30,1
Total prelimindr képeskilling for aktievederlag 535 780 000
Totalt antal aktier i Halmsltten Fastighets AB 4450 000
Kontant erséttning per aktie, SEK 50
Total preliminar képeskilling fér kontantvederlag 222 500 000
Prelimindra férvarvskostnader, SEK I'1'500 000
Total prelimindr kopeskillning, TSEK 769 780

Preliminér férvirvsanalys med forutsdttning av full anslutning till erbjudandet, TSEK

Kopeskilling 769 780
Forvarvade nettotillgangar 607 105
Bokford uppskjuten skatt 64 662
Overvarde fastigheter 98013

Den totala preliminara kopeskillingen for samtliga aktier i Halm-
slatten uppgar till ett belopp om 769 780 TSEK. Med hansyn till
de forvérvade nettotillgangarna och eliminering av de férvarvade
temporara skillnaderna uppgar forvarvsévervardet pa forvalt-
ningsfastigheterna till ett belopp om 98 013 TSEK vilket kommer
justeras i proformabalansrdkningen. Enligt den prelimindra
forvarvsanalysen uppgar forvaltningsfastigheterna till ett varde
om totalt | 407 O3 TSEK.

Localis Fastigheter AB och Localis Sandéaker AB

Vid berdkningen av den prelimindra képeskillingen f6r ovan
ndmnda fastighetsbolag har utgangspunkt varit det Sverens-
komna fastighetsvardet. Vidare har eget kapital, bokfért varde pa
fastigheterna samt eventuell uppbokad uppskjuten skatt baserats
pa Localis Fastigheter och Localis Sandékers finansiella informa-
tion, som framgar i proformabalansrakningen. Till féljd av att
tilltradet av Localis Fastigheter och Localis Sandaker ej ar gjort vid
utgangen av 2021-09-30 kommer den finansiella informationen
for dessa bolag justeras. Detta kan bidra till att de prelimindra
kopeskillingsberakningarna och forvarvsanalyserna kan avvika
fran de slutliga som sker vid tilltradestillfallet.
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Prelimindr képeskillning Localis Fastigheter AB och Localis Sandidker AB

Overenskommet Fastighetsvirde 47 350
Bokforda vérde pa fastigheterna -41 804
Nettotillgangar inklusive 79,4 % av bokférda obeskattade reserver 2230
Total preliminar képeskilling i TSEK 7776

Preliminar forvarvsanalys Localis Fastigheter AB och Localis Sandaker AB, TSEK

Koépeskilling 7776
Nettotillgdngar inklusive 79,4 % av bokférda obeskattade reserver 2230
Bokford uppskjuten skatt 4091
Overvirde fastigheter | 455

Av den totalt uppskattade k&peskilling om 7 776 TSEK kommer
en ersattning av 5 750 TSEK besta aktievederlag och 2 026 TSEK
kontantvederlag.



Proformaresultatrikning avseende perioden jan—sep 202I

Den konsoliderade proformaresultatrakningen har uppréttats med antagande att samtliga férvarv gjordes per 2021-01-0l.

Stenhus Fastigheter i Halmslatten Localis Localis Ej konsoliderat Koncernpro-
Belopp i TSEK Norden AB Fastighets AB  Fastigheter AB Sandaker AB resultat T Proformajustering  Noter forma
Hyresintakter 173 524 47 953 2397 448 142239 - 366561
Fastighetskostnader -35024 -4 139 -98 -22 -32236 - -71519
Driftoverskott 138 500 43814 2299 426 110 003 - 295 042
Avskrivningar - - -366 -35 -7 571 7972 2 -
Centrala administrationskostnader -16237 -1870 -414 -18 -18733 - -37272
Finansnetto -30328 -11984 -375 -65 -36 641 3095 3 -76298
Omstruktureringskostnader -7 000 - - - - - -7 000
Kostnader fortidslésen lan -23 250 - - - - - -23 250
Férvaltningsresultat 61 685 29 960 1 144 308 47 058 11 067 151222
}i;dgfgj"d””g forvaltnings- 692325 155 437 - - 2270 - 850 032
Realiserade véardeférandringar . . . . . . .
finansiella instrument
- - a0 -
Bokslutsdispositioner - - - - - - R
Resultat fore skatt 754 782 185 397 1 144 308 52038 11067 1 004 736
Skatt -158 194 -35 104 - - -10 634 -2579 234 =206 511
PERIODENS RESULTAT 596 588 150 293 | 144 308 41 404 8 488 798 225
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 595 902,00 150 293,00 | 144,00 308,00 41 404,00 7952 797 003,20
Innehav utan bestimmande inflytande 686,00 - - - - 536 5 | 222,00

Noter

Fér en redogdrelse av varje enskilt bolags paverkan pa resultat for perioden 2021-01-01 — 2021-09-30 se tabell ej konsoliderat resultat” pa sid 49.

N

avskrivningar har en uppskjuten skatt bokats om | 642 TSEK vilket motsvarar en skatt om 20,6%.

w

Denna kolumn presenterar summan av resultat fran de tilltrada bolagen under perioden 202I-01-0 — 2021-09-30 som ej har konsoliderats i Stenhus Fastigheters delarsrapport fér perioden 202I-01-01- 2021-09-30.
For att Gverbrygga skillnaderna mellan redovisningsprinciperna i Stenhus Fastigheter och de férvarvade fastighetsbolagen har de utférda avskrivningarna aterférts om totalt 7 972 TSEK. Pa dessa aterférda

Fér de bolagen som ingar i Stenhus Fastigheters delarsrapport for perioden 2021-01-01 — 2021-09-30 har de historiska finansiella kostnaderna i delarsrapporten samt i det forvarvseliminerade resultatet ersatts

med finansieringen som var avtalad per 2021-09-30. Denna justering resulterar i minskade finansieringskostnader om 2 655 TSEK (66 969 — 64 314). Gallande férvarven Localis Fastigheter och Localis Sandaker
var ingen finansiering faststalld vid tidpunkten fér uppréttande av proformaredovisningen, dédrav har antagandet i proformaredovisningen varit att finansiering sker med egna medel. Baserat pa det antagandet har
en aterlaggning av finansieringskostnaderna gjorts vilket uppgar till ett totalt belopp om 440 TSEK. Totalt resulterar dessa proformajusteringar i en nettoaterféring av finansieringskostnader om 3 095 TSEK. P&
denna aterforing har en fiktiv skatt bokats om 638 TSEK vilket baseras pa en skatt om 20,6% som motsvarar den aktuella skattesatsen fér perioden.

N

20,6% pa dessa bolags resultat fore skatt.

w

resultat till innehavare utan bestdmmande inflytande. Detta har hanterats med en justering i proformaresultatrdkningen med samma belopp.

I Localis Fastigheter och Localis Sandaker interna rapporterna fér perioden 2021-01-01 — 2021-09-30 har ingen aktuell skatt bokats. Darav har en fiktiv skall bokats upp om 299 TSEK vilket motsvarar en skatt om

| det foérvarvseliminerade resultatet ingar de tva bolagen som ej @r heldgda av Stenhus Fastigheter; MaxFastigheter i Sverige AB och Tyresé Fotografen AB. For perioden innan tilltradesdagen hanférs 536 TSEK av
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Proformabalansréakning per den 30 september 202I

Den konsoliderade proformabalansrakning har upprattats med antagande att samtliga férvary som ej hade tilltratts per 2021-09-30 och
ddrmed inte ingar i Stenhus Fastigheters konsoliderade balansrakning per 2021-09-30 genomfdrdes och tilltraddes per 2021-09-30.

Stenhus
Fastigheter i Halmslitten Localis Localis Proforma- Koncern-
Belopp i TSEK Norden AB  Fastighets AB Fastigheter AB  Sandaker AB justeringar Noter proforma
TILLGANGAR
Férvaltningsfastigheter 6685 143 1 309 000 36 648 5156 99 468 8135415
Tomtréatter och &vriga nyttjanderittstillgangar 134722 - - - - 134722
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 284 - - - - 284
Derivat 1 384 - - - - | 384
Summa anldggningstillgdngar 6821 533 1 309 000 36 648 5156 99 468 8271 805
Skattefordringar 15095 - - 58 - 15153
Kundfordringar 7371 431 - - - 7802
Fodringar hos koncernforetag - - 4297 - -4297 2 -
Ovriga fordringar 53902 5728 - - - 59 630
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 885 1170 44 2 - 19 101
Likvida medel 183 247 34110 908 390 -48 886 3 169 769
Summa omsittningstillgangar 277 500 41 439 5249 450 -53 183 271 455
Summa tillgangar 7099 033 1350 439 41 897 5606 46 285 8 543 260
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3376 657 607 105 | 543 581 154 801 4 4140 687
Innehav utan bestdmmande inflytande 4449 - - - - 4 449
SUMMA EGET KAPITAL 3381 106 607 105 1 543 581 154 801 4 145 136
Obeskattade resverver - - 60 73 -133 5 -
SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder | 855095 647907 19 602 3405 -23 007 6 2503 002
Langfristig leasingskuld 134722 - - - - 134722
Uppskjutna skatteskulder 157125 64 662 4091 - -68 726 7 157152
Summa langfristiga skulder 2 146 942 712 569 23 693 3 405 -91733 2794876
Kortfristiga rantebdrande skulder | 356 592 - 808 140 -948 6 | 356 592
Leverantérsskulder 30978 203 190 - - 31371
Skulder till koncernféretag - - 14 500 | 202 -15702 8 -
Skatteskulder 27 448 - 33 - - 27 481
Ovriga skulder 34075 20 189 151 37 - 54452
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 121 892 10373 919 168 - 133352
Summa kortfristiga skulder 1 570 985 30765 16 601 | 547 -16 650 1 603 248
Summa skulder 3717927 743 334 40 294 4952 -108 383 4398 124
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7099 033 1 350 439 41 897 5606 46 285 8 543 260
Noter

| Baserat pa de preliminara képeskillingsberdkningarna samt prelimindra forvarvsanalyser bedéms det totala Gvervirdet som allokeras till férvaltningsfastigheter uppga till ett belopp om 99 468 TSEK.

2 Vid upprittandet av proformaredovisningen har antagandet varit att koncernfodringarna i fastighetsbolagen kommer regleras i samband med tilltrddet. Dérav har en proformajustering gjorts genom att eliminera
koncernfodringar mot likvida medel.

3 | proformajusteringarna har likvida medel minskat med ett belopp om 48 886 TSEK. Av dessa avser nettominskning om 35 360 TSEK (4 297 — 15 702 — 23 955) reglering av koncernmellanhavande samt I6sen av
banklan i de férvarvade fastighetsbolagen. Vidare bestar minskningen av likvida medel av den prelimindra képeskillingen vilken regleras via kontantvederlag som uppgar till ett belopp om 236 026 TSEK. Utéver
ovan har en kontantemission genomforts vilket dkar de likvida medlen med 222 500 TSEK.

4 Forandringen av eget kapital i proformaredovisningen bestar av nettot av de nyemitterade aktierna och eliminering av det férvarvade egna kapitalet vilket uppgar till ett belopp om 154 801 TSEK (764 030 — 609 229).
5 Justering bestar av eliminering av de obeskattade reserverna i Localis Fastigheter och Localis Sandéaker.

6 Vid tidpunkten for upprattandet av proformaredovisningen fanns inget avtal gillande finansiering pa plats for bolagen Localis Fastigheter och Localis Sandaker. Férvarven antas finansieras med befintlig kassa.
Darav forutsdtts befintliga banklan regleras vid tilltrade vilket minskar likvida medel med 23 955 TSEK.

7 Till f6ljd av samtliga forvérv preliminart har klassificerats som tillgangsférvarv har den bokférda uppskjutna skatteskulden om 68 753 TSEK eliminerats. Aterstaende justering avser en bokning av uppskjuten skatt
pa eliminering av de obeskattade reserverna om 27 TSEK, vilket motsvarar 20,6% av de obeskattade reserverna. Dessa justeringar utgdr en nettominskning av den uppskjutna skatteskulden om totalt 68 726
TSEK (68 753 —27).

8 Vid upprittande av proformaredovisningen har antagandet varit att koncernskulder i samtliga fastighetsbolagen kommer regleras i samband med tilltradet. Darav har en proformajustering gjorts genom att
eliminera koncernskulder mot likvida medel.
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Ej konsoliderat resultat avseende perioden jan—sep 202I

Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus Stenhus  Stenhus  Stenhus Stenhus ~ Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus  Stenhus

MaxFastighe- Alvsjo Sigtuna Huddinge ~ Uppsala Huddinge  Stenhus Sigtuna Vivalla Sédertilie Visterds Givle Hissleholm Hérby Nybro  Vixj6 Képing  Projekt i Tyresé6  Summa ej

ter i Sverige Fabrikéren  Steninge Rektangeln Bolinderna Slipskivan Miljshuset — Steninge Kardanen Sextanten  Stenhus Magnetfil- Andersberg Kuggen Borrestad Angen  Osterled Spinnaren 4~ Norden Fotografen konsoliderat
Be/opp i TSEK AB 7 1:66 AB 2AB 327 AB 182 AB AB 1217 AB 13 AB 5AB lvalo | AB tet | AB  14:50 AB 18 AB | AB 2AB 3AB och6AB AB 4 Al resultat
Hyresintakter 108 424 - - 430 331 203 7766 - 7503 | 894 6636 1 307 1320 445 1218 699 439 2197 - 1427 142239
Fastighets- 24044 -l6 - a6 24 2200 - IS0l 83 -losl 2% 90 22 891 913 20 910 -7 3223
kostnader
Driftéverskott 84 380 -1é - 414 307 181 5556 - 6002 1811 5555 1 051 1 230 423 327 -214 419 1 287 - 1290 110003
Avskrivningar - -46 - -30 -84 -2 2564 - -1365 -456 -361 -374 -926 -81 -615 91 -103 =279 - -194 -7 571
Centrala
administrations- -16 654 -10 - -64 38 - -638 - -9 -402 -602 -35 -2 -39 -8l -44 -84 91 -7 -6 -18733
kostnader
Finansnetto -35412 - - -16 -25 - -1400 -107 | 661 - - -444 -247 -84 -228 -128 -93 -118 - - =36 641
f:"sr:l":'a‘:‘“gs' 32314 72 - 304 236 178 954  -108 6289 953 4592 198 55 219 597 477 139 799 71090 47058
Vérdefrandring
férvaltningsfastigheter 2270 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2270
Realiserade
vérdeforandringar - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

finansiella instrument

Orealiserade
véardef6randringar 2710 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 2710
finansiella instrument

Bokslutsdispositioner - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - _

E;Se”'s‘lj;“ 37 294 72 - 304 236 178 954  -108 6289 953 4592 198 55 219 597 -477 139 799 7 109 52038
Skatt -7 495 - - 54 51 35 227 S -105I -196 946 - -108 -45 - - 29 -led - 233 -10634
PERIODENS

RESULTAT 29 799 72 - 250 185 143 727 -108 5238 757 3646 198 -53 174 597 -477 110 635 7 857 4l 404
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE
PROFORMAREDOVISNINGEN

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstill-
ning av finansiell proformainformation i en erbjudandehand-
ling

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

Rapport om sammanstillning av finansiell proformainforma-
tion i en erbjudandehandling

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens sammanstalining av finansiell proformainformation fér
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("bolaget”). Den finan-
siella proformainformationen bestar av proformabalansrakningen
per 30 september 202, proformaresultatrakningar for perioden
I januari 2021 — 30 september 202I samt tillhérande noter som
aterfinns pa sidorna 47-49 i den erbjudandehandling som &r
utfardad av bolaget. De tillimpliga kriterierna som dr grunden
utifran vilken styrelsen har ssmmanstalit den finansiella profor-
mainformationen dr angivna i den delegerade férordningen (EU)
2019/980 och beskrivs pa sidorna 43-46.

Den finansiella proformainformationen har sammanstéllts av
styrelsen for att illustrera effekten av det freslagna forvérvet av
Halmslatten Fastighets AB pa bolagets finansiella stallning per den
30 september 2021 och bolagets finansiella resultat for perioden |
januari 2021 — 30 september 202l som om det féreslagna forvar-
vet hade gt rum den | januari 202I.

Som del av processen har information om bolagets finansiella
stéllning och finansiella resultat hamtats av styrelsen for Halmslat-
ten Fastighets AB:s finansiella rapporter fér perioden | januari
2021 —30 september 202|, vilken ej har varit fdremal fér gransk-
ning av Halmslatten Fastighets AB:s revisor.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstaliningen av den finansiella
proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade
forordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Vi har foljt krav pd oberoende och andra yrkesetiska krav i
Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om hederlighet,
objektivitet, professionell kompetens och vederborlig omsorg,
sekretess och professionellt upptradande.
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Revisionsféretaget tillimpar ISQC | (International Standard on
Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitets-
kontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesut-
ovningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Revisorns ansvar

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

Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on As-
surance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag att
rapportera om sammanstéliningen av finansiell proformainfor-
mation i ett prospekt, som har utfardats av International Auditing
and Assurance Standard Board. Standarden kraver att revisorn
planerar och utfor atgdrder i syfte att skaffa sig rimlig sékerhet
om huruvida styrelsen har sammanstillt, i alla vasentliga avseen-
den, den finansiella proformainformationen i enlighet med den
delegerade férordningen.

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

ningen av den finansiella proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i en erbjudandehand-
ling &r enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse
eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella informa-

tion som om handelsen hade intréffat eller transaktionen hade
genomférts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt
syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for
det féreslagna forvarvet av Halmslatten Fastighets AB per den |
januari 202| hade blivit som det har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig saker-
het, att rapportera om huruvida den finansiella proformainfor-
mationen har sammanstallts, i alla vdsentliga avseenden, med



grund i de tillimpliga kriterierna, innefattar att utfora atgarder
for att bedéma om de tillimpliga kriterier som anvands av styrel-
sen i sammanstaliningen av den finansiella proformainformatio-
nen ger en rimlig grund for att presentera de betydande effekter
som dr direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt
att inhamta tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis for att:

* Proformajusteringarna har sammanstéllts korrekt pa de an-
givna grunderna.

* Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta
tilldmpningen av dessa justeringar pa den ojusterade finansiella
informationen.

* De angivna grunderna 6verensstdmmer med bolagets redovis-
ningsprinciper.

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

Uppdraget innefattar aven att utvardera den évergripande pre-
sentationen av den finansiella proformainformationen.

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

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen
sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, enligt de grunder som
anges pa sidorna 43-46 och dessa grunder dverensstammer med
de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 30 december 202|

Ernst & Young AB

Mikael lkonen

Auktoriserad revisor
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VARDERINGSINTYG

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

pa begdran av Stenhus Fastigheter; av de externa oberoende
varderingsforetagen Newsec Advice AB, Stureplan 3, Il 45
Stockholm, Cushman & Wakefield, Regeringsgatan 59, 103 59
Stockholm och Nordier Property Advisors AB, Regeringsgatan
25, I 53 Stockholm (tillsammans de "Oberoende Varderarna”).
Varderingsintygen fran de Oberoende Varderarna har infogats
pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Varderingsintygen omfattar
hela Bolagets fastighetsportfolj per den 30 september 202, med
varderingstidpunkt september 202|, december 202| respektive
september 2021. De rapporterade fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde ar 6 56,5 MSEK. Verkligt varde for férvaltnings-
fastigheter i Koncernens balansrakning uppgick till 6 685, per den
30 september 202l. Skillnaden beror pa pagaende projekt vilka
varderas externt vid fardigstéllande.

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

i Prospektet och savitt Bolaget kanner till och kan utréna av
informationen som offentliggjorts av berdrd tredje part har inga
sakforhallanden utelamnats som skulle gdra den atergiva infor-
mation felaktig eller vilseledande. F&r materiella férandringar

i fastighetsbestandet efter den 30 september 202| hanvisas till
avsnittet "Kommentarer till den utvalda finansiella informationen
— Betydande férdndringar sedan den 30 september 202I". Utover
dessa har inga materiella férandringar i Bolagets fastighetsbe-
stand &gt rum efter det att Varderingsintygen utfardades.
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Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats
pa Vdrderingsintygen kan medfdra risker och osakerhetsfaktorer
samt vara foremal for dndringar baserat pa en rad olika externa
faktorer, daribland de som behandlats under avsnittet "Riskfak-
torer”. Vardering av fastigheter foranleder ett visst matt av upp-
skattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Vérderarna kan
ha behovt gbra antaganden, uppskattningar och bedémningar
géllande flera faktorer. Varderingar av fastigheter ar till sin natur
subjektiva och osdkra, samt baseras pa antaganden som kan visa
sig vara missvisande eller paverkats av faktorer utanfér Bolagets
kontroll, och Bolaget kanske inte har majlighet att realisera det
uppskattade vardet vid avyttring.



Newsec Advice AB

Stureplan 3

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

Utlatande avseende marknadsvardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Stenhus Fastigheter i Norden AB genom Mikael Nicander, har undertecknat foretag erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av nedanstaende 81 fastigheter med vardetidpunkt 30
september 2021. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier-
/rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

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

Varderingsobjekten

De 81 fastigheterna utgors av industri-, kontors-, handels- och samhallsfastigheter. Fastigheterna
ar i huvudsak belagna i mellersta Sverige. Den sammanlagda uthyrningsbara arean uppgar till
383 033 kvm. Samtliga fastigheter innehas med aganderatt férutom Sdodertalje Féretagaren 1,
Karlstad Fanfaren 6, Karlstad Fanfaren 1, Karlstad Slaggan 3, Stockholm Ivalo 1 och Stockholm
Fabrikéren 7 som innehas med tomtratt.

Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde av 3 243 000 TSEK. Total
uthyrningsbar yta uppgar till 189 346 kvm, dar ytan utgérs av kommersiella lokaler. Fastigheterna
ar belagna i 25 olika kommuner runtom i landet. Ca 80 % av vardet ar hanforligt till
regionstader/residensstader och ca 20 % av vardet ar hanforligt till mindre kommuner.
Fastigheterna innehaller framst lager/industri-, butik- och kontorslokaler men det forekommer aven
hotell, vard, butiker, restauranger samt utbildning.

Besiktning av fastigheterna skedde under varen 2019, sommaren 2020 och under 2021. | bilagd
objektslista, Bilaga 1, framgar vilka fastigheter som besiktigats.

Ekonomisk redovisning

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

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts
med hjalp av statistik, uppgifter fran Stenhus Fastigheter i Norden AB, kontraktsuppgifter och
jamforelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.
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NEWSEC

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

Vardebedémning

Vardet for fastigheterna har beddmts med stdéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beréknade framtida intdkterna och kostnaderna (i de flesta 10 &r om
inte kontrakten I6per langre da har kalkylperioden férlangts) analyserar marknadens férvantningar
pa varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur férsaljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av
objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella foradlingsmojligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

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

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda priset till vilkken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

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

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

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det

sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 30 september 2021, till 5 830 000 000 SEK
(fem miljarder attahundratrettio miljoner kronor).

Stockholm 2021-11-29

Newsec Advice AB

Tt ol —

Linus Ahs Marielle Aimgren
Av Samhéllsbyggarna Av Samhéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1

STENHUS FASTIGHETER | NORDEN AB, OBJEKTSLISTA
Fastighet Kommun Besiktningsdatum
Silon 3 Arvika Ej besiktigad
Sargen 3 Arvika Ej besiktigad
Blastern 2 Arvika Ej besiktigad
Marlan 2 Borlange Ej besiktigad
Klév och Lilla Ullevi 1:12 Upplands bro Ej besiktigad
Torlunda 1:276 Eskilstuna Ej besiktigad
Valhalla 2:37 Eskilstuna Ej besiktigad
Kjula-Blacksta 1:14 Eskilstuna Ej besiktigad
Hemlingby 49:28 Gavle Ej besiktigad
Fanfaren 6 Karlstad Ej besiktigad
Slaggan 1 Karlstad Ej besiktigad
Slaggan 2 Karlstad Ej besiktigad
Slaggan 3 Karlstad Ej besiktigad
Fanfaren 5 Karlstad Ej besiktigad
Blandaren 1 Karlstad Ej besiktigad
Barken 25 Katrineholm Ej besiktigad
Laxaskogen 2:56 Laxa Ej besiktigad
Prisuppgiften 2 Linkdping Ej besiktigad
Blyet 6 Norrkoping Ej besiktigad
Traktorn 1 Skovde Ej besiktigad
Danmarks-Saby 11:3 Uppsala Ej besiktigad
Berthaga 64:1 Uppsala Ej besiktigad
Képmannen 12 Vasteras Ej besiktigad
Képmannen 7 Vasteras Ej besiktigad
Képmannen 15 Vasteras Ej besiktigad
Expeditéren 13 Orebro Ej besiktigad
Expeditéren 17 Orebro Ej besiktigad
Samariten 1 Botkyrka 2020-06-24
Foretagaren 1 Sodertalie 2019-03-15
Kumlakneken 2 Botkyrka 2019-02-11
Kyrkbyn 2 Botkyrka Ej besiktigad
Alby Kvarn 1, 3, 4 Botkyrka 2020-06-24
Marsta 21:72 Sigtuna 2021-02-04
Fabrikéren 7 Stockholm 2021-02-04
Rektangeln 2 Huddinge 2021-02-04
Slipskivan 1 & 2 Huddinge 2021-02-04
Bolanderna 32:7 Uppsala 2021-02-04
Glaskulan 17 Linkdping 2021-01-21
Vimmerby 3:314 Vimmerby 2021-01-21
Radion 1 & 3 Kumla 2020-11-11
Montdren 1 Koping Ej besiktigad
Vaghagen 1 Koping Ej besiktigad
Spinnaren 4 & 6 Kdping Ej besiktigad
Vattumannen 3 Norrtélie 2021-02-04
Vattumannen 2 & 4 Norrtélie 2021-02-04
Kardanen 13 Orebro 2021-07-01
Sextanten 5 Sddertalie 2021-07-09
valo 1 Stockholm 2021-07-09
Brarud 1:120 Sunne Ej besiktigad
Skaggeberg 15:72 Sunne Ej besiktigad
Vasserud 3:10 Torsby Ej besiktigad
Grinnemo 1:180 Hagfors Ej besiktigad
Neken 7 Hagfors Ej besiktigad
Vasterangen 23 Filipstad Ej besiktigad
Dagny 4 Fagersta Ej besiktigad
Lakaren 9 Fagersta Ej besiktigad
Tele 1 Fagersta Ej besiktigad
Lerum 1:20 Karlstad Ej besiktigad
Mobyarna 5:9 Malung-Salen Ej besiktigad
Saffle 6:50 Saffle 2021-09-07
Grasvallen 4 Karlstad 2021-09-07
Grasvallen 5 Karlstad 2021-09-07
Karlberg 2:281 Grums 2021-09-07
Torshalla 5:44 Eskilstuna 2021-08-25
Slagsta 1:27 Eskilstuna 2021-08-25
Ormvraken 2 Eskilstuna 2021-08-25
Foraren 4 Norrkoping 2021-09-06
Harstorp 1:100 Finspang 2021-09-06
Reparatoren 4 Koping 2021-08-25
Vissberga 11:5 Hallsberg 2021-09-06
Vissberga 11:7 Hallsberg 2021-09-06
Storsten 1 Norrtélie 2021-09-03
Gammelbyn 75:1 Osthammar 2021-09-03
Norsen 1 Hedemora 2021-08-26
Ludvika By 2:22 Ludvika 2021-08-25
Tuna 3:3 Sandviken 2021-08-26
Andersberg 14:50 Gavle 2021-08-26
Magnetfaltet 1 Vasteras 2021-08-25
Harstorp 1:96 Finspang 2021-09-06
Fotografen 4 Tyreso Ej besiktigad
Skiftinge 1:5 & 1:6 Eskilstuna 2021-08-25
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgédngspunkt fran God Virderarsed,
uppréttat av Sektionen For Fastighetsviardering inom Samhillsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade vdrderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av virdeutlatandet giller foljande;

1.2

1.3

2.2

2.3

2.4

Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter
och Ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

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

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

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderéttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allméin rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

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

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebedomningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt Ovriga
nyttjanderdttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sasom
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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4.2

52

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan &samkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet dr baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfdllet.

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

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

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

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vdardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vérdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar varderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den viardebeddmning
som dterges i utlatandet géllande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i férekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéintningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte ndgon utfdstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

Innehéllet i vardeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéindas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

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

Innan védrdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utldtandet skall dterges.

2017-01-18 Ver 3
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
info@newsec.se

Goteborg

Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmé
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegardsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00
info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Goteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malmo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmo
Tel +46 40 631 13 00

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

FI — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400
info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 00 31 00
info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kgbenhavn
+45 33145070
info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540
info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1

Riga, LV-1011

Tel +371 6750 8400
info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius

Tel +370 5 252 6444
info@newsec.It

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

cushmanwakefield.com

C U S H M A N & Regeringsgatan 59
|II|”.I

VARDERINGSUTLATANDE

Cushman & Wakefield har fatt i uppdrag av Stenhus Fastigehter AB att uppskatta marknadsvardet av 4 fastigheter.
Samtliga 4 fastigheter ar upplatna med aganderatt. Samtliga fastigheter &ar belagna i Sverige. Datum for
vardebeddémningen ar satt till den 3 december 2021 fér samtliga fastigheter. Den totala uthyrningsbara ytan ar 5 711
kvm, varav hela ytan utgérs av kommersiella lokaler.

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

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

Alla objekt har besiktigats av representanter fran Cuschman & Wakefield mellan september 2019 och februari 2021.
Vi bekraftar att vi har tillrdcklig kunskap om de sarskilda fastighetsmarknader som berérs, bade lokalt och nationellt,
och har tillracklig kompetens for att genomféra varderingen. Varderingarna har utforts av varderingsman kvalificerade
for andamalet och har agerat som externa varderare.

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

omprdvas.

Marknadsvarde fore avdrag for stampelskatt har bedémts for de 4 fastighterna per vardetidpunkten, 3 december 2021:

Summa Marknadsvarde: 133 000 000 kronor
(Etthundra trettiotre miljoner kronor)

Stockholm 2021-12-03
Cushman & Wakefield Sweden AB

Sven-Erik Hugosson, MRICS Johan Hoff, MRICS
Av Samhallsbyggarna Auktoriserad Av Samhallsbyggarna Auktoriserad
fastighetsvarderare fastighetsvarderare
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m. CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

— Viar ansvariga for denna varderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna varderingsrapport
och kontrollerat att sa vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sékerstélla att sa ar fallet), ar informationen i
denna varderingsrapport i enlighet med de faktiska forhallandena och att ingenting ar utelamnat som skulle
kunna paverka dess innebord. Varderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen
av CESR's rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens foérordning nr
809/2004 om genomférande av prospektdirektivet.

— Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den &r utstalld for specifika &ndamal som anges
hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall ansvaras enligt ovan.
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CUSHMAN &
WAKEFIELD

Fastighet
Osterled 3 Vaxjd
Angen 2 Nybro
Borrestad 1 Horby
Kuggen 18 Hassleholm

Regeringsgatan 59

103 59 Stockholm, Sweden
Tel +46 (0)8 671 34 00
cushmanwakefield.com

Erbjudande till aktiedgare i Halmslatten Fastighets AB (publ)

6l




ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

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

1.2

1.3

2.2

23

2.4

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfilligheter
och Ovriga réttigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till vdrderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning dn vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstédndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsrétt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information ddrom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vdarderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begriansar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att varderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

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

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

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderétter, har vdrdebedomningen i férekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsdtts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sdsom
planférhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvdndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom vérderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.
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4.2

5.2

6.2

7.2

7.3

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

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlédggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utldtandet &r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Vérderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okuldr-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

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

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

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

Ansvar
Eventuella skadestdndsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

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

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péverkar varderingsobjektets
marknadsvirde fordndras dver tiden &r den vardebeddmning
som aterges i utlatandet géllande endast vid virdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt védrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

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

Anvinds virdeutldtandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvidnds enligt 7.1.
Virderaren ér fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av védrdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

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

P& uppdrag av Stenhus Fastigheter i Norden AB, genom Mikael Nicander, har Nordier Property Advisors AB beddmt
marknadsvardet for 7 varderingsobjekt ur bolagets fastighetsbesté&nd. Vardetidpunkt fér objekten ér september 2021.

De 7 varderingsobjektet utgdrs sasmmanlagt av sex fastigheter med dganderétt samt en fastighet upplédten med
tomtrétt. Fastigheterna ér belégna runt om i Sverige och utgérs av samhdilisfastigheter.

Vérderingsobjekten har fastighetsbeteckningar enligt nedan.
e  Burldév Tagarp 16:38
o Goteborg Backa 27:1 & Backa 27:48
o  Goteborg Backa 31:1 & 31:2
e  Haninge Jordbromalm 2:2
e  Sigtuna Rosersberg 11:143
o  Tomitratten fill Stockholm Fotocellen 6
o Sodertdlie Ménskdran 1

Den totala uthyrbara arean fér de 7 vérderingsobjekten uppgdr till 29 791 m2. Vérdebeddmningen i detta
vérderingsintyg utgdrs av summan av samtliga vérderingsobjekts marknadsvarden.

Uppdraget ér utfért av en auktoriserad fastighetsvarderare. Ansvarig vérderare for uppdraget &r Gustav Stegfeldt.
Nordier intygar att vérderingsmannen har rétt kvalifikationer samt en tillréckligt god marknadskénnedom fér det
aktuella typslaget och marknaden for att kunna utféra en kvalificerad vardering av det aktuella objektet.

Metodik

Marknadsvardet beddms med en sé kallade kassaflédesmetoden (Cash-flow) som &r att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med mdjlighet att under tid kunna korrigera fér inkomst-
/kostnadsféréndringar. Kassafldédesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer.
Indata till metoden ér objektets utgdiende hyresnivéer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras éver kalkylperioden
med marknadsantaganden som beddmts utifrén ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktérer beddmer det
aktuella objektet. Vardet hdrleds som summan av nuvérdet av respektive érs drifftnetto samt nuvérdet av
fastighetens restvérde vid kalkylperiodens utgéing. Restvérdet ges av det prognostiserade driftnettot forsta éret efter
kalkylperiodens slut i forhallande till ett marknadsmdssigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylré&intan ar det réntekrav fastighetségaren forvantar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | denna
marknadsvardering utgdr kalkylréintan réntekrav pé det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hénsyn fill
eventuell beld@ning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylré&ntan pé totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pé
aktuell langsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. | praktiken ér det svért att beddma en
marknadsmassig kalkylréinta enligt den teoretiska modellen bl.a. pd grund av att kalkylréintan inte direkt kan
observeras vid studier av genomférda forsaliningar. Av denna anledning beddms kalkylréintan genom att
inflationsanpassa det av oss beddmda direktavkastningskravet.

Varderingsrapporten &r upprattad i enlighet med de krav som stdlls i p. 130 som framgdr av ESMA:s uppdatering av
CESR:s rekommendationer (2013/319). Vi ér ansvariga fér denna vérderingsrapport och har kontrollerat att, sé vitt vi
rimligen kan k&anna till, informationen i denna varderingsrapport &r i enlighet med de faktiska underliggande
férhallandena och att ingenting ér utelémnat som skulle kunna péverka dess inneboérd.

Underlag
Uppdraget ar utfoért enligt av uppdragsgivaren givna férutsattningar. Samtliga forvaltningsobjekt i detta uppdrag har
inspekterats inom en tredrsperiod av Nordiers vérderingsavdelning.
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Vardebedbmning

P& begdran intygas hérmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvarde vid vardetidpunkten
september 2021, har beddmts fill
553 500 000 KRONOR (FEMHUNDRAFEMTIOTREMILJONER FEMHUNDRATUSEN KRONOR)

- De i kassaflddesanalyserna beddmda direktavkastningskraven (som underlag for restvérdet och kalkylréintan) ar
inom intervallet 5,55 - 6,55 %. Detta motsvarar en initial genomsnittlig direktavkastning om 5,40 %.

- De beddmda marknadsvérdena for objekten ér om mellan ca 8 400 - 31 200 kr/kvm, med ett genomsnitt kring
18 600 kr/m?2.

Stockholm, 2021-12-03
Nordier Property Advisors AB

Gustav Stegfeldt

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AN Y

SAMHALLSBYGGARNA

ggrdieTr
roper
Ad&iserg
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstdende finansiella éversikt dr hdmtad frdn Stenhus Fastigheters drsredovisning for rdkenskapsdret 2020, inklusive tillhérande noter
som har granskats av Ernst & Young Aktiebolag sdsom anges i deras tillhérande rapport, och den oreviderade deldrsrapport som avser
perioden | januari 2021 till och med 30 september 2021 samt den oreviderade deldrsrapport som avser perioden 4 september 2020 till och
med 30 september 2020 (den "Historiska Finansiella Informationen”). Koncernen dr nybildad under 2020 varfor inga jémforelseposter finns
for 2020 och den finansiella éversikten avser perioden 4 september 2020 till och med 31 december 2020, | januari 202! till och med 30 sep-
tember 2021 samt den 4 september 2020 — 30 september 2020. Utéver vad som anges avseende den Historiska Finansiella Informationen
har ingen information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Koncernens revisor.

Koncernens resultatrikning

| januari — 30 september 4 september — 30 september 4 september — 31 december
Belopp i TSEK 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
Hyresintakter 173 524 | 398 20712
Fastighetskostnader -35 024 -208 -3415
Driftéverskott 138 500 I 190 17 297
Centrala administrationskostnader -16 237 -138 -3 682
Finansnetto -30328 -205 -3 805
Foérvaltningsresultat 91935 847 9810
Noteringskostnader - - -3272
Omstruktureringskostnader -7 000 - -
Kostnader fortidsinlésen lan -23 250 - -
Férvaltningsresultat efter kostnader
av engangskaraktar 61 685 I 155 6538
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 692 325 308 76242
Vardeforandring av finansiella instrument 772 - -
Resultat fére skatt 754 782 I 155 82 780
Skatt -158 194 -134 -10737
PERIODENS/ARETS RESULTAT 596 588 I 021 72 043
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Koncernens balansrikning

Per den 30 september

Per den 30 september

Per den 3| december

Belopp i TSEK 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 6685 143 | 376 000 | 634 000
Tomtrétter och 6vriga nyttjanderéttstillgangar 134722 I'1 580 I'1 580
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 284 - 29
Derivat | 384 - -
Uppskjutna skattefordringar - - 8 048
Summa anliggningstillgdngar 6821 533 | 387 580 | 653 657
Skattefordringar 15095 3097 973
Kundfordringar 7371 2 060 250
Fordringar hos koncernféretag - - 675
Ovriga fordringar 53902 6498 6467
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17885 720 | 781
Likvida medel 183247 53726 451 582
Summa omsittningstillgangar 277 500 66 101 461 728
Summa tillgangar 7 099 033 1 453 68l 2 115385
EGET KAPITAL
Aktiekapital 244 860 600 130253
Pagaende nyemission - 696 531 -
Ovrigt tillskjutet kapital 2 693 963 2 400 I 158 161
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 437 834 021 72043
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3 376 657 700 552 | 360 457
Innehav utan bestdmmande inflytande 4449 -
Summa eget kapital 3381 106 700 552 |1 360 457
SKULDER
Langfristiga rantebarande skulder | 855095 649718 606 388
Langfristig leasingskuld 134722 I'1 580 I'1'580
Ovriga langfristiga skulder - 25 -
Uppskjutna skatteskulder 157 125 417 19253
Summa langfristiga skulder 2 146 942 661 740 637 221
Kortfristiga rantebarande skulder [ 356 592 46315 88 006
Leverantorsskulder 30978 24139 3761
Skulder till koncernforetag - - | 037
Skatteskulder 27 448 170 350
Ovriga skulder 34075 2210 2 886
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 121 892 18 069 21181
Avsdttningar - 486 486
Summa kortfristiga skulder 1 570 985 91 389 117 707
Summa skulder 3717 927 753 129 754 928
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 099 033 | 453 681 2115385
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Koncernens kassaflédesanalys

| januari — 30 september

| januari — 30 september

4 september — 3| december

Belopp i TSEK 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fére skatt 754782 [ 155 82780
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -693 090 -1 478 =76 241
61 692 -323 6539
Betald inkomstskatt 4039 - 2176
KASSAF!TOPE FRAN DEN LORANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 65 731 -323 8715
o Opidnscergr och kurdoron . 9985 1279 917
iiTlggm(kglgmlss::gj(—) av rorelseskulder 154 257 26794 27019
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 150 003 34 162 26 562
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstiligangar =261 - -30
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter -4 443 692 -1 376 000 -1 557758
Forsdljining av forvaltningsfastigheter 84 873 - -
Investeringar i finansiella tillgangar -612 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -4 359 692 -1 376 000 -1 557 788
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nyemission | 650 409 697 131 1286014
Erhéllna aktiedgartillskott - 2 400 2400
Forvarvade minoritetsandelar 4 664 - -
Upptagna lan 2720770 696 644 696 644
Amortering av lan -203 477 -611 -2 250
Inlésen hybridobligation -231 012 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3941 354 | 395 564 | 982 808
PERIODENS/ARETS KASSAFLODE -268 335 53726 451 582
Likvida medel ingaende balans 451 582 - -
LIKVIDA MEDEL UTGAENDE BALANS 183 247 53726 451 582
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Nyckeltal och &vrig historisk finansiell- och rérelseinformation

Detta Prospekt innehaller viss finansiell information som inte &r definierad eller erkand i enlighet med IFRS. Nedan nyckeltal anses vara
av betydelse for investerare da de méjliggdr en bdttre bedémning av Bolagets finansiella stéllning. Den informationen som presenteras
i tabellen nedan har berdknats pa uppgifter fran Bolagets arsredovisning fér rakenskapsaret 2020 och Bolagets oreviderade delarsrap-

port som avser perioden | januari 2021 till och med 30 september 202I samt Bolagets oreviderade delarsrapport som avser perioden 4
september 2020 till och med 30 september 2020.

| januari — 30 september | januari — 30 september 4 september — 3| december
Belopp i MSEK (om inget annat anges) 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
FASTIGHETSRELATERADE
Hyresintakter 1735 [4 20,7
Driftnetto 1385 1,2 173
Forvaltningsresultat 91,9 08 9,8
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 692,3 03 762
Resultat efter skatt 596,6 1,0 72,0
Marknadsvarde fastighetsportfélj 6 685, 1 13760 I 6340
Uthyrbar area, kvm 420 425 53 826 102 207
Ekonomisk uthyringsgrad, procent! 94,8 90,0 92,5
FINANSIELLA
Efcl)écr;irr:%sgrad fastigheter vid periodens utgang (LTV), 480 506 05
l(\lﬁgco&%a)twgfsfgﬁlfast|gheter vid periodens utgang 453 467 149
Rintetickningsgrad, ggr' 4,00 5,1 3,56
Soliditet vid periodens utgang, procent! 48,5 48,6 64,7
AKTIERELATERADE, SEK/AKTIE?
Forvaltningsresultat 0,49 0,01 0,15
Resultat 3,18 0,03 [l
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV)' 14,51 9,97 10,58
Kortsiktigt substansvarde (EPRA NTA)' 13,69 997 10,55

| Utgdr ett icke IFRS-matt. Fér avstimning och definitioner hanvisas till avsnitten “—Avstdmningstabeller” och “—Finansiella och icke finansiella definitioner”
2 Antal aktier per den 30 september 202l respektive den 3| december 2020
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Finansiella och icke-finansiella nyckeltal

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

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

Belaningsgrad fastigheter (LTV)

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

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

Belaningsgrad fastigheter, netto (Net LTV)

Réantebédrande skulder med sdkerhet i fastigheter minus kassa, i
relation till fastigheternas verkliga varde.

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

Réntetdckningsgrad

Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av finansiella kostnader
och leasing enligt IFRS 16 i forhallande till finansiella kostnader.

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

Soliditet

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

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

Langsiktigt substansvarde, EPRA NRY, per aktie

Redovisat eget kapital med hanférligt till stamaktien med
aterlaggning av nominell uppskjuten skatt, dividerat med antalet
utestdende aktier vid periodens utgang.

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

Aktuellt substansvarde; EPRA NTA

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien med aterlaggning
av nominell uppskjuten skatt samt justerat med beddmd verklig
uppskjuten skatt om 5,9 procent, dividerat med antalet utesta-
ende aktier vid periodens utgang.

Koncernen anser att nyckeltalet dr ett viktigt kompletterande

matt fér att ge intressenter information om Stenhus Fastigheters
aktuella substansvarde.
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Avstamningstabeller

| januari — 30 september 4 september - 30 september

4 september — 31 december

Belopp i MSEK, om inget annat anges 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
(A) Kontrakterade hyresintakter 412920 72874 95730
(B) Hyresvarde 435569 80 971 103 492
Ekonomisk uthyrningsgrad (A/B), procent 94,8 90,0 92,5
BELANINGSGRAD FASTIGHETER (LTV)
(A) Langfristiga rantebarande skulder | 855 095 649718 606 388
(B) Kortfristiga rantebérande skulder | 356 592 46315 88 006
(©) Forvaltningsfastigheter 6 685 143 | 376 000 | 634 000
Belaningsgrad fastigheter ((A+B)/C), procent 48,0 50,6 42,5
NETTOBELANINGSGRAD FASTIGHETER (NET LTV)
(A) Langfristiga rantebdrande skulder | 855095 649718 606 388
(B) Kortfristiga rantebdrande skulder | 356 592 46315 88 006
(C) Likvida medel 183247 53726 451582
(D) Forvaltningsfastigheter 6 685 143 | 376 000 | 634 000
Nettobeldningsgrad fastigheter ((A+B-C)/D) 45,3 46,7 14,9
RANTETACKNINGSGRAD
(A) Finansnetto -30328 -205 -3 805
(B) Forvaltningsresultat 91935 847 9810
(C) Aterligg IFRS 16 900 - 100
Rantetickningsgrad ((-A+B-C)/A), ggr 4,00 51 3,56
SOLIDITET
(A) Eget kapital 3381 106 700 552 | 360 457
(B) Tomtratter och &vriga nyttjanderdttstillgangar 134722 I'1 580 I'1 580
(C) Summa tillgangar 7099 033 | 453 681 2115385
Soliditet (A/(C-B)), procent 48,5 48,6 64,7
LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE (EPRA NRV),
SEK/AKTIE
(A) Eget kapital 3381 106 700 552 | 360 500
(B) Aterliggning derivatskuld -1 400 - -
© Aterléggning nominell skatt (20,6%) uppskjuten skatt 173700 - 17900
(D) Antal utestaende aktier 244 860373 70253 100 130253 100
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) ((A+B+C)/D), 14,51 9,97 10,58
SEK/aktie
AKTUELLT SUBSTANSVARDE (EPRA NTA),
SEK/AKTIE
(A) Eget kapital 3381 106 700 552 | 360 500
(B) Aterliggning derivatskuld -1400 - -
© /&terléggning nominell skatt (20,6%) uppskjuten skatt 173700 - 17900
(D) Verklig skatt (5,9%) 202 100 - 4100
(E) Antal utestaende aktier 244 860373 70253 100 130253 100
Aktuellt susbstansvirde (EPRA NTA) ((A+B+C-D)/E), 13,69 9,97 10,55

SEK/AKTIE
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Bedémd intjaningsférmaga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta som en teo-
retisk ©gonblicksbild, vars syfte dr att presentera intdkter och
kostnader pd arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapi-
talstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Intjanings-
formagan innehaller ingen bedémning av kommande period vad
géller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader; rantor,
vardefoérandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Belopp har uppraknats till helarssiffror, det vill saga intdkter och
kostnader har raknats om for att motsvara en period om tolv
manader. Intjaningsférmdagan har sammanstdllts och utarbetats

med den Historiska Finansiella Information.

Fastigheternas intjaningsférmaga

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

Kontrakterade hyresintdkter per den 30 september 202l redo-
visas till drygt 457,5 miljoner kronor, inklusive hyrestilligg. | detta
ingar samtliga aviserade forvarv.

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

Bolagets intjaningsformaga

Bolagets aktuella intjaningsformaga pa helarsbasis redovisas i
tabellen till hdger. Avsnittet ar baserat pa fastigheternas aktuella
intjaningsférmaga (framatblickande) samt nedan angivna anta-
ganden och balansrakningen per den 30 september 202.

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

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

Aktuell intjaningsférmaga per den 30 september 202| (orevide-
rat)

Belopp i TSEK
Justerat hyresvarde 480 172
Vakans -22 666
Hyresintakter 457 506
Fastighetskostnader -86 560

Driftéverskott 370 946
Central administration -29 273
Finansnetto -85497

Forvaltningsresultat 256 176

Erbjudande till aktiedgare i Halmslatten Fastighets AB (publ) 71



KOMMENTARER TILL DEN UTVALDA
FINANSIELLA INFORMATIONEN

Kommentarer till den utvalda finansiella informationen i detta avsnitt dr avsett till att underldtta férstdelsen av faktorer som pdverkar Kon-
cernens resultat och finansiella stdllning. Avsnittet bér Idsas tillsammans med avsnittet "Utvald finansiell information” och “Kapitalisering och
skuldsdttning” samt den Historiska Finansiella Informationen med tillhérande noter.

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

”

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

Kommentarer till den utvalda finansiella informationen innehdller framtidsinriktad information som dterspeglar Koncernens nuvarande forvdnt-
ningar, uppskattningar, antaganden och prognoser géllande Koncernens bransch, verksamhet, strategi och framtida resultat. Denna framtidsin-
riktade information utgdr inga garantier for framtida resultat och Koncernens faktiska resultat kan skilja sig vésentligt frdn de som redogérs for

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

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

Oversikt

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som dger och férvaltar
fastigheter inom segmenten offentliga fastigheter, lager och industri
samt séllankdpshandel. Per den 30 september 2021 bestod Stenhus
Fastigheters bestand av 104 fastigheter med ett marknadsvarde

om 6 685 MSEK och en genomsnittlig viktad hyreslangd om 6,3

ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 30 september 2021
till 420 425 kvadratmeter. Fastighetsbestandet dr huvudsakligen
koncentrerat till Stockholm- och Mélardalsregionen.

Stenhus Fastigheters strategi ar att vaxa genom forvary, aktiv och

vardeskapande forvaltning samt fastighetsutveckling.

Nyckelfaktorer som péaverkar Koncernens
rorelseresultat:

Négra av de faktorer som paverkar Stenhus Fastigheters rorelse-
resultat ar:

* allménna ekonomiska och demografiska forutsattningar

* hyresintakter

* fastighetskostnader och kostnader for central administration

* rantekostnader

* forandringar i fastighetsbestandets vérde.

Allmdnna ekonomiska och demografiska forutsattningar

Stenhus Fastigheter affarsaktiviteter och rérelseresultat paverkas
av ett antal allmanna ekonomiska och demografiska aspekter
som ligger utanfér Koncernens kontroll. Stenhus Fastigheters
karnverksamhet dr forvaltning av fastigheter och Koncernen
paverkas i synnerhet av den utveckling som sker pa och i relation
till fastighetsmarknaden i Sverige, makroekonomiska indikatorer
(déaribland BNP), arbetsldshet och sysselsédttning, ranteutveckling,
inflation och befolkningstillvaxt.

Den pagaende coronapandemin har haft en stor paverkan pa

den globala ekonomin saval som pa den svenska ekonomin.
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Baserat pa uppdaterade estimat fran oktober 202! vintas den
globala ekonomin att fortsatta sin dterhdmtning, trots viss osaker-
het kring en fjarde vag. Enligt experter fran den Internationella
Valutafonden (IMF) forvantas den globala ekonomin att vaxa
med 5,9 procent 202l, respektive 4,9 procent 2022. Prognosen
for ar 2021 har darmed reviderats ned med O/l procentenheter
jamfort med foregdende prognos. Férandringar i konjunkturen
kan paverka fastighetsmarknaden i bade positiv och negativ
riktning. En nedgang i konjunkturen kan paverka fastighetsmark-
naden da sjunkande fastighetspriser kan resultera i att tillgangar
behdver skrivas ned och dédrigenom belastar Koncernens resul-
tat. Vidare kan en svag konjunktur paverka Stenhus Fastigheters

hyresgéster vilket kan minska Koncernens uthyrningsgrad.

BNP anses vara en indikator pa ett lands allmanna ekonomiska
villkor och levnadsstandard. Sveriges BNP paverkades negativt av
coronapandemin. Under det forsta samt andra kvartalet 2020
uppgick forandringen i Sveriges BNP till -0,3 procent respektive
-7,6 procent, jamfort med foregaende kvartal. Daremot visade
Sveriges ekonomi en stark aterhamtning och Sveriges BNIP-tillvaxt
uppgick till 1,8 procent under tredje kvartalet 202! jamfért med fo-
regaende kvartal, vilket ocksa motsvarar en ékning om 4,7 procent
jamfort med tredje kvartalet 2020. Coronapandemin har paverkat
sysselsattningsgraden och konsumtionen negativt men enligt Riks-
bankens rapporter ser man en fallande trend dér arbetsldsheten
ligger runt 7 procent mot slutet av 2024. Enligt AKU uppgick
arbetslsheten till 8,7 procent under tredje kvartalet 202! vilket ar
att jgmféra med 9,2 procent under féregaende kvartal.

Sveriges reporanta har sedan januari 2020 legat pa 0,00 procent
och Riksbanken har indikerat i sin senaste prognos att repordn-
tande forvantas ligga kvar pa 0,00 procent fram till 2024. De
flaskhalsar i produktionsleden som uppstatt i pandemins fljespar
samt hdga energipriser har drivit upp inflationen. Fér att Sverige
ska na inflationsmalet langsiktigt bedémer Riksbanken att ett
fortsatt stdd fran penningpolitiken ar nédvandigt.



Riksbankens inflationsmal uppgar till 2 procent per ar matt med
KPIF (konsumentprisindex med fast ranta). Sveriges inflationstakt
uppgick i oktober 2021 till 3, procent. Riksbanken bedémer att
Sveriges inflation kommer &verstiga 2 procent under saval 2021
som 2022 for att sedan falla tillbaka under 2 procent under 2023.
Da en betydande del av Stenhus Fastigheters hyreskontrakt in-
dexeras med |00 procent av Konsumentprisindex (KPI) kommer
en lag inflationstakt medféra en svagare hyresutveckling och det
motsatta géller vid en hdg inflationstakt.

Sveriges befolkning uppméttes till knappt 10,4 miljoner invanare i
januari 2021. SCB beraknar att Sveriges befolkning kommer fort-
satta 6ka fram till 2070 men i en langsammare takt an tidigare.
Sveriges befolkning berdknas uppga till cirka Il miljoner ar 2034.
Det finns ett flertal underliggande skal till detta, bland annat har
medellivslangden pa den svenska befolkningen sedan linge okat,
nagot som SCB bedémer fortsitta under kommande ar. Sveriges
befolkning har sedan bérjan av 2000-talet Skat med drygt 1,4
miljoner manniskor, vilket motsvarar en befolkningsdkning om
cirka |6 procent. Befolkningsdkningen kan bland annat férklaras
av en hog nettoinvandring under perioden.

Hyresintakter

Hyresintakter, som utgdr Stenhus Fastigheters primara kalla till
|6pande intakter, paverkas av fastighetsbestandets storlek, standar-
den pa den uthyrningsbara arean och uthyrningsgrad. Koncernens
strategi r att I6pande Ska hyresintakterna genom férvarv av nya
fastigheter, samt utveckling av befintliga fastigheter for att tillskapa
nya uthyrningsbara ytor eller 6ka standarden pa befintliga ytor och
darigenom 6ka hyrorna. For att sakerstalla stabila intékter efter-
strdvar Koncernen att behalla en hdg genomsnittlig hyresduration

i fastighetsbestandet, vilket utgdr en central aspekt vid forvary av
nya fastigheter. Vidare har Koncernen dven som ambition att van-
ligtvis teckna langa hyresavtal innan investeringar initieras. Per den
30 september 202| uppgick den genomsnittliga hyresdurationen till
6,3 ar. Koncernens ambition &r att uthyrningsgraden ska uppga till
minst 90 procent &ver tid och per den 30 september 202| uppgick
den ekonomiska uthyrningsgraden till 94,8 procent.

Koncernen bedémer att hyresintakterna kommer att fortséatta
Oka under kommande perioder, som en fljd av kontraktsenliga
hyreshdjningar i befintliga fastigheter, Skade hyresintakter till f6ljd
av utvecklingsprojekt och en tillvaxt av Koncernens fastighetsbe-
stand.

Fastighetskostnader och kostnader fér central administra-
tion

Koncernens fastighetskostnader, som bestar av drift- och under-
hallskostnader, och fastighetsskatt, vantas 6ka under kommande
perioder till féljd av att fastighetsbestandet vantas vaxa. Koncer-
nens fastighetskostnader bestar till stérsta del av kostnader for

|6pande och planerat underhall samt driftkostnader s som el,
varme, VA och fastighetsskotsel. Delar av fastighetskostnaderna
vidaredebiteras till hyresgaster via hyrestillagg. Vidare efterstra-
var Stenhus Fastigheter att i mojligaste man teckna nya hyresavtal
med villkor som gér att hyresgédsten ansvarar for en betydande
del av fastighetskostnaderna via egna abonnemang.

Kostnader for central administration utgdr kostnader foér
funktioner pa koncernniva som inte ar direkt hanforbara till
fastighetsférvaltningen, exempelvis kostnader for koncernledning,
transaktionskostnader, redovisning och revision, finansiering och IT.

Rintekostnader

Framtida férandringar av rantemarginaler och marknadsrantor
samt Koncernens fdrmaga att erhalla finansiering till férmanliga
villkor kommer att paverka totalresultatet fér Stenhus Fastighe-
ter. Koncernen avser att fortsitta véxa via férvarv och férvantar
sig att finansiera en betydande del av f6rvarven med upptagning
av nya krediter. Som ett resultat av detta vantas Koncernens
totala skuldséttning och rantekostnader att 6ka i framtiden.

Forandringar i fastighetsbestandets varde

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

Beskrivning av Koncernens nyckelposter
i Koncernens resultatrikning
Hyresintdkter

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser kostnader driftkostnader samt kostna-
der f6r underhall, férvaltningsadministration och fastighetsskatt.
Driftkostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader for el, VA,
avfallshantering, varme samt snéréjning. Underhallskostnader
inkluderar planerat och I6pande underhall som behdvs fér

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

Driftéverskott

Driftéverskott utgdrs av totala hyresintdkter minus fastighets-
kostnader.

Kostnader for centraladministration

Kostnader for centraladministration utgdrs av kostnader pa
koncernévergripande niva som inte ar direkt hanférbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Finansnetto

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

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultat utgors av driftéverskott minus finansnetto.

Noteringskostnader

Noteringskostnaderna utgors av kostnader hanforliga till Bolagets
notering pa Nasdaq First North den 24 november 2020.

Kostnader fértidslésen lan

Kostnader av engangskaraktar relaterade till refinansiering av ran-
tebdrande skulder vid férvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB.

Koncernens resultatrakning

| januari — 30 september

Omstruktureringskostnader

Omstruktureringskostnader av engangskaraktar relaterade till
forvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB.

Viardeférandring fastigheter

| enlighet med IFRS redovisar Stenhus Fastigheter férvaltningsfas-
tigheter till verkligt varde per balansdag. Enligt Koncernens vérde-
ringsregler ska I00 procent av fastighetsbestandet varderas av en
extern oberoende vdrderare varje kvartal. Varderingsmodellen
som anvands av de externa vdrderarna, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflédesmodell, kompletterad med ortsprisanalyser.

Resultat fore skatt

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

Skatt

Aktuell skatt berdknas utifran en nominell skattesats om 20,6
(21,4) procent och uppskjuten skatt berdknats utifran en nominell
skattesats om 20,6 (20,6) procent.

Periodens resultat

Nettoresultat fér perioden dr summan av resultat fére skatt
minus skatt.

Rérelseresultat

| nedanstaende tabell redovisas Koncernens rérelseresultat for
perioden | januari 202! till och med den 30 september 202/ samt
4 september 2020 till och med 31 december 2020.

4 september — 30 september 4 september — 3| december

Belopp i TSEK 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
Hyresintakter 173524 1398 20712
Fastighetskostnader -35 024 -208 -3415

Driftoverskott 138 500 1 190 17 297
Centrala administrationskostnader -16 237 -138 -3 682
Finansnetto -30328 -205 -3 805

Forvaltningsresultat 91 935 847 98I0
Noteringskostnader - - -3272
Omstruktureringskostnader -7 000 - -
Kostnader fortidsinldsen lan -23 250 - -

FérvaIEningsresuIEat efter kostnader 61 685 | 155 6 538

av engangskaraktdr
Vardeforandringar férvaltningsfastigheter 692 325 308 76242
Vardeférandring av finansiella instrument 772 - -

Resultat fore skatt 754 782 I 155 82 780
Skatt -158 194 -134 -10737

PERIODENS/ARETS RESULTAT 596 588 1 021 72 043
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Niomanadersperioden som avslutades den 30
september 202|

Resultat- och kassafldédesposter f6r 202 avser perioden | januari
till och med 30 september 202l. Jamf&relsesiffrorna avser perio-
den 4 september till och med 30 september 2020, da Bolaget

ar nybildat. De framsta férklaringarna till skillnaderna mellan
perioderna beror pa att perioderna dr olika langa samt att Bola-
get har forvarvat fler fastigheter. Balansposternas belopp avser
stéllningen vid periodens utgang. Informationen som presenteras
nedan har hamtats fran Bolagets oreviderade delarsrapport som
avser perioden | januari 2021 till och med 30 september 202I.

Intakter

Koncernens hyresintakter uppgick till 73,5 MSEK (1,4), mot-
svarande en 6kning om 12 312 procent. Den genomsnittliga
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,8 procent (90,0)
och hyresdurationen uppgick till 6,3 ar (9))).

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till -35,0 MSEK (-0,2) och de centrala
administrationskostnaderna uppgick till -16,2 MSEK (-O,1).

Finansnetto uppgick till -30,3 MSEK (-0,2). Inom denna post redo-
visas i enlighet med IFRS 16 dven rantekostnader for leasingavtal
inkluderande tomtratt, dessa uppgick till 0,9 MSEK (0) under
perioden. Leasingskulden uppgick till 134,7 MSEK (I1,6).

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 2,67 procent (1,84).
Okningen av den genomsnittliga rantenivan beror pa évertagna
lan och obligationer i samband med forvarvet av MaxFastigheter.
Belaningsgraden pa fastigheterna var 48,0 procent (50,6). Solidi-
teten var 48,5 procent (48,6) och rantetdckningsgraden vad 4,00
ganger (5,10) vilket vl 6vertraffar de finansiella langsiktiga malen.

Bolaget har haft kostnader av engdngskaraktar om -30,3 MSEK

i samband med forvarvet av MaxFastigheter i Sverige AB, varav
-233 MSEK var hanférligt till kostnader for fortidslésen av lan och
-7,0 MSEK var hanforligt till omstruktureringskostnader.

Vardeférandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 692,3 MSEK (0).
Den orealiserade vardedkningen ar II,5 procent. Vardeférand-
ringar pa fastigheter kan férklaras av nyférhandlingar/omfér-
handlingar till cirka 38 MSEK, férsaljningar om cirka 2 MSEK samt
av dndrade avkastningskrav och forbattrade kassafléden inom
samtliga segment.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -158,2 MSEK (-0,13) varav 8,9 MSEK
(0)]) var aktuell skatt. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
berdknats utifran en nominell skattesats om 20,6 procent. Skat-
temdssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombyggnatio-
ner av fastigheter samt nyttjande av underskottsavdrag leder till

att den betalda skattekostnaden ar lag. Betald skatt uppkommer
till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar inlasta och darmed
inte kan nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvarvarande un-
derskottsavdrag kan berdknas till 97, MSEK (0), vilket motsvarar
en skatteeffekt om 20 MSEK (0).

Fastigheternas verkliga varde Sverstiger dess skattemdssiga varde
med 3 425,4 MSEK (720,4), varav 2 583,4 MSEK (720,1) avser
temporara skillnader vid tillgangsforvarv for vilka uppskjuten
skatt ej redovisas. Uppskjuten skatteskuld redovisas pa nettot

pa dessa poster; 842 MSEK (0,3), motsvarande 173,4 MSEK

(0). Vidare finns uppskjuten skatt hanférliga till eliminering av
obeskattade reserver om 3,4 MSEK (0,4) och uppskjuten skat-
teskuld hanférlig till derivat vilket uppgar till 0,3 MSEK (0). Inom
koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeférandringar,
kostnader av engangskaraktar och skatt, uppgick fér perioden

till 91,9 MSEK (0,8), motsvarande en 6kning om |0 754 procent.
Forvaltningsresultatet per aktie uppgick for perioden till 0,49 SEK
(0,0) per aktie.

Resultatet efter skatt uppgick till 596,6 MSEK (1,0) motsvarande
en 6kning om 58 332 procent. Resultatet efter skatt per aktie
uppgick till 3,18 SEK (0,03), motsvarande en ékning om 10 500
procent.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore férandring i
rérelsekapital uppgick till 65,7 MSEK (-0,3). Efter en nettoférand-
ring av rérelsekapitalet pa 84,3 MSEK (34,5) uppgick kassaflodet
fran den I6pande verksamheten till 150,0 MSEK (34,2).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -4 360
MSEK (-I 376) och utgjordes av likviditetseffekten av de forvar-
vade fastigheterna. Férandringen beror framforallt pa forvérvet
av MaxFastigheter.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick under
perioden till 3 941 MSEK (1 396), motsvarande en 6kning om 182
procent. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten bestod av
nyemission | 650 MSEK (697), erhallna aktiedgartillskott 0 MSEK
(2,4), forvédrvade minoritetsandelar 4,7 MSEK (0), upptagna lan 2
721 MSEK (697), amortering av lan -203 MSEK (-0,6) och inlésen
hybridobligation -23I MSEK (0). Férandringen beror framforallt
pa férvarvet av MaxFastigheter.

Nettokassaflédet uppgick till -268 MSEK (54) och likvida medel
uppgick vid periodens utgang till 183,2 MSEK (54). Férandringen i
nettokassaflédet beror framférallt pa Skade férvarv och investe-
ringar i férvaltningsfastigheter samt amortering av lan och inlésen
av hybridobligation.
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Moderbolag

Moderbolaget dger inga fastigheter. Moderbolaget utfér endast
tjdnster koncerninternt. Intakterna uppgar till 21,8 (0) miljoner
kronor. Det fanns fem anstallda i moderbolaget. Resultatet upp-
gick till -4,4 (0) miljoner kronor.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag for 100,2 (O) miljoner
kronor och hade en koncernintern fordran pa 2 767,0 (696,5)
miljoner kronor. Ovriga fordringar uppgick till 8,3 (0) miljoner
kronor och likvida medel uppgick till 59,6 (2,9) miljoner kronor.
Det egna kapitalet uppgick till 2 929,8 (699,5) miljoner kronor.
Ovriga skulder uppgick per 30 september till 5,5 (0) miljoner
kronor.

Rikenskapsaret 2020

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

har hdmtats fran Bolagets reviderade arsredovisning som avser
perioden 4 september 2020 till och med 31 december 2020.

Intakter

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

Kostnader

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

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

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

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

Vardeférandringar

Orealiserade véardeforandringar pa fastigheter uppgick till 76,2
MSEK.
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Skatt

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

Skattemdssiga avskrivningar och direktavdrag for vissa ombygg-
nationer av fastigheter samt nyttjande av underskottsavdrag
leder till att den betalda skattekostnaden dr lag. Betald skatt
uppkommer till foljd av att befintliga underskottsavdrag ar inlasta
och darmed inte kan nyttjas inom hela Stenhus Fastigheter. Kvar-
varande underskottsavdrag kan beraknas till 39, MSEK. Vidare
finns obeskattade reserver om 6,l MSEK.

Fastigheternas verkliga varde dverstiger dess skattemdssiga vdrde
med 929,2 MSEK| varav 842,| MSEK ar hanforligt till forvarvstillfal-
let for fastigheter redovisade som tillgangsférvarv.

Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell skatt om 20,6
procent av nettot av dessa poster, med avdrag fér den uppskjutna
skatt som ar hanforligt till tillgangsforvarven, duv.s. 87,1 MSEK.

Inom Koncernen finns inga pdgdende skattetvister.

Resultat

Forvaltningsresultatet, d.v.s. resultat exklusive vardeforandringar,
noteringskostnader och skatt, uppgick for perioden till 9,8 MSEK,
motsvarande 0,| SEK per aktie. Resultatet efter skatt uppgick till
72,0 MSEK, motsvarande 10 SEK per aktie, baserat pa genom-
snittligt antal aktier.

Kassaflode

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

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

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

Nettokassaflédet uppgick till 451,6 MSEK och likvida medel upp-
gick vid periodens utgang till 451,6 MSEK.

Moderbolag

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



Moderbolaget 4gde aktier i dotterbolag fér 25 TSEK och hade en koncernintern fordran pa 897,3 MSEK. Ovriga fordringar uppgick till 1,4
MSEK och likvida medel uppgick till 387,0 MSEK. Det egna kapitalet uppgick till I 283,4 MSEK och skulder till koncernféretag uppgick till 1,5
MSEK. Ovriga skulder uppgick per den 3| december 2020 till 0,8 MSEK.

Rorelsesegment

Ett rorelsesegment ar en del av Koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader

och for vilka det finns fristaende finansiell information tillganglig. Koncernens indelning i segment baseras pa den interna strukturen av

Koncernens affarsverksamheter, vilket innebar att koncernens verksamhet har delats in i tre rapporterbara segment: Offentlig, Lager/

industri och Séllankdpshandel. | nedanstaende tabell redovisas utvalda resultat- och balansposter fér Koncernens tre rérelsesegment for

perioden 4 september 2020 till och med 31 december 2020. Balansposternas belopp avser stallningen vid periodens utgang.

Rorelsesegment, 4 september — 31 december 2020 (reviderat)

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

Investeringar

Koncernens investeringar utgdrs framst av fastighetsinvesteringar, daribland forvérv av fastigheter och bolag som ager fastigheter samt

investeringar i renovering av fastigheter. | tabellen nedan framgar Stenhus Fastigheters sammanlagda investeringar fér perioden | januari
till och med 30 september 202I, 4 september till och med 30 september 2020 samt 4 september 2020 till och med 3| december 2020.

| januari - 30 september

4 september - 30 september 4 september - 31 december

Belopp i TSEK 2021 (oreviderat) 2020 (oreviderat) 2020 (reviderat)
Forvarv av materiella anldggningstiligangar 03 - 00
Forvarv och investeringar i forvaltningsfastigheter 44437 | 376,0 15578
Forsdljining av forvaltningsfastigheter -849 - -
Investeringar i finansiella tillgangar 0,6 - -

Likviditet och kapitalresurser

Koncernens likviditetsbehov hdrrér framst fran behovet att
finansiera forvarv av fastigheter och férvérv av bolag som ager
fastigheter, att finansiera investeringar i det befintliga fastighets-
bestandet, att finansiera byggnation av egna fastigheter fér egen
langsiktig forvaltning och att finansiera rérelsekapitalbehoven.
Koncernen behéver aven likviditet for att betala ranta och
amortering pa lan. Historiskt har Koncernens huvudsakliga kdlla
till likviditet varit kassafldde fran den I6pande verksamheten,
kapitaltillskott fran aktiedgare och banklan.

Koncernens férmaga att generera kassafléde fran den I6pande
verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka i sin tur ar
beroende av diverse faktorer, ddribland, men inte begransat till,
de som beskrivs under "Nyckelfaktorer som pdverkar Koncernens
rérelseresultat”, varav vissa ligger utanfér Koncernens kontroll.

Koncernens faktiska finansieringsbehov kommer att bero pa
flera olika faktorer, déribland de allmdnna ekonomiska villkoren,
tillgdng till finansiering fran banker, andra finansinstitut och
kapitalmarknader, begransningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen. Det finns vissa begransningar i hur kapitalresurser
kan nyttjas, till exempel kan dotterbolagens méjligheter att dver-
fora medel till Bolaget i form av kontantutdelningar begransas

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

Med anledning av Koncernens korta historik saknas historiska
kassafldden utdver Koncernens kassaflédesanalys som redovisas
i avsnittet "Utvald finansiell information — Koncernens kassaflédes-
analys”.
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Pagiende investeringar

Per dagen for detta Prospekt hade Koncernen hade koncernen
avtalade forvarv som ej tilltratts om ett totalt belopp pa 39
MSEK. Investeringarna finansieras initiatt med kassa. For perio-
den mellan 30 september 202| och dagen for detta Prospekt har
Koncernen tilltrétt I3 fastigheter varav tva avsag utvecklingsfastig-
heter. Totalt uppgick férvarvsvardet for dessa fastigheter till ett
belopp om cirka 202,5 MSEK. Dessa forvarv finansierades enligt
foljande: 171,75 MSEK kassa samt 30,75 MSEK via nyemitterade
aktier.

Per dagen for detta Prospekt hade Koncernen pagaende investe-
ringar i fastighetsprojekt om ett totalt belopp pa 527 MSK varv
aterstaende investeringar uppgar till 355 MSEK. De aterstaende
investeringar kommer initialt finansieras med kassa. Av de ater-
staende investeringarna hanfors 120 MSEK till byggnationen av en
anliggning i Uppsala som skall hyras av Hedin Bil. Ovriga projekt
dér det aterstar stdrre investeringar pa ar byggnation av en
anlaggning i Uppsala och tva anlaggningar i K6ping. Anldggningen

i Uppsala kommer hyras ut till XL-bygg och de tva anldggningar

i Képing kommer hyras av O&B respektive Rusta samt stadium
outlet. For dessa projekt beraknas aterstaende investeringar
uppga till ett totalt belopp pa Il0 MSEK.

Skuldséttning och forfallostrukturen

Bolaget hade per den 30 september 202| kreditavtal om 3 2II,7
MSEK, varav langfristig del uppgick till | 855, MSEK och kortfristig
del till 1 356,6 MSEK. | nedanstaende tabell redovisas rante- och
kapitalbindning samt forfalloprofilen fér Koncernen per den 30
september 2021,

Kredit- och ranteférfallostruktur, inklusive I6pande amorteringar,
per 30 september 202I

Rintebindning! Kreditforfall

Belopp, Snitt- Andel Kreditavtal, Andel
Loptid MSEK  ridnta, % % MSEK %
0-1 ar | 9496 2,75 63 | 356,6 42
[-2 &r 4444 1,90 14 960,8 30
2-3ar 41,4 2,79 5 669,6 21
Jar< 5749 2,96 18 2247 7
Totalt 31102 2,67 100 3211,7 100

!Inklusive rinteswappar

Kovenanter i kreditavtalen

Kreditavtalen innehdller sedvanliga utféstelser, ataganden,
finansiella ataganden (daribland dtaganden om rantetack-
ningsgrad och belaningskvoter), informationsataganden och
uppsagningsgrunder for lantagarna respektive Bolaget sasom
borgensman. Vissa kreditavtal innehaller begransningar for lan-
tagarna, samt i vissa fall, Bolaget, att uppta skuld, stalla sakerhet,
avyttra tillgdngar, férvdrva aktier samt férandra verksamheten.
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Vissa av kreditavtalen innehaller sa kallade cross-default bestam-
melser, som innebdr att samtliga utestaende lan samt dvriga
forpliktelser gentemot den aktuella banken forfaller till betalning
om lantagaren eller annan medlem av Koncernen inte fullgér sina
forpliktelser eller pa annat satt bryter mot ataganden eller utfas-
telser under andra avtal till vilket denne ar part. | tillagg till detta
innehaller vissa kreditavtal negativklausuler, soliditetsklausuler,
agarférandringsklausuler, efterstaliningsataganden och finansiella
kovenanter.

Visentliga trender

Utbver det som beskrivs i detta avsnitt samt avsnitten "Riskfak-
torer” och "Marknadséversikt”finns per dagen for detta Prospekt
inte nagra for Bolaget kdnda tendenser, osdkerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, dtaganden eller handelser
som kan forvantas ha en vasentlig inverkan pa Stenhus Fastig-
heters affarsutsikter under innevarande rakenskapsar. Utéver
det som anges i detta avsnitt samt avsnitten "Riskfaktorer' och
"Marknadséversikt" kanner Bolaget inte heller till ndgra offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska
atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller

vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

Betydande férandringar sedan den 30 september 202|

* Den I3 oktober 202 limnade Stenhus Fastigheter en omvand
vinstvarning da resultatet beraknades 6ka med 430 MSEK,
motsvarande |,75 SEK per aktie.

* Den I5 oktober 202l ingick Stenhus Fastigheter avtal om fér-
varv av en utvecklingsfastighet i Uppsala som dr uthyrd enligt
ett I5-arigt triple net-avtal till Hedin Bil. Forvarvet sker genom
forvarvy av aktier i fastighetsdgande bolag. Del av képeskillingen
regleras genom nyemitterade aktier i Stenhus Fastigheter, vilka
emitteras till en teckningskurs om 20,00 SEK per aktie.

* Den I8 oktober 202l ingar Stenhus Fastigheter avtal om for-
varv av fyra fastigheter samt en utvecklingsfastighet, samtliga
via bolagsforvarv. Investeringen berdknas uppga till cirka 75
MSEK. Bolaget har dven ingatt i ett samarbetsavtal med JSR
AB dér ett gemensamt joint venture-bolag bildas med syfte att
gemensamt forvarva projektfastigheter f6r vidare Sverlatelse
till Stenhus Fastigheter efter fardigstéllande.

Den 2l oktober 202! férvarvade Stenhus Fastigheter sju fastig-
heter inom segmentet lager/lattindustri/logistik. Underliggande
fastighetsvédrde uppgick tilll cirka 47 MSEK. Del av képeskil-
lingen betalades av Stenhus Fastigheter genom nyemitterade
aktier i Stenhus Fastigheter till en teckningskurs om 20,80 SEK
per aktie.

Den |9 november 202| meddelade Stenhus Fastigheter att
langsiktigt kreditbetyg om BB erhallits fran kreditvarderings-
institutet Nordic Credit Rating ("NCR"). Stenhus Fastigheter
meddelade dven att man dmnar underséka mojligheten

att emittera seniora icke-sikerstallda SEK-obligationer om



minimum 500 MSEK, med en I6ptid om tre ar. | samband med
emissionen av dessa obligationer erbjuds innehavare av nuva-
rande obligation i MaxFastigheter i Sverige AB, med utestaende
volym om 200 MSEK, att delta i ett aterkop.

* Den |9 november 202 reviderade Stenhus Fastigheter tillvaxt-
malet for vardet pa fastighetsportféljen till minst 20 000 MSEK
per utgangen av 2025, samt att finansiella nyckeltal justeras.

* Den 22 november 2021 lamnade Stenhus Fastigheter ett of-
fentligt uppkopserbjudande till aktiedgare i Halmslatten.

Utbver ovan handelser bedémer Stenhus Fastigheter att det
inte skett nagra betydande férandringar i Koncernens finansiella
stéllning, resultat eller stallning pa marknaden efter den 30 sep-
tember 202| fram till dagen for Prospektet.
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KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

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

Kapitalisering

Tabellen nedan redovisar Koncernens kapitalisering per den 30 september 202I. Bolaget finansieras via eget kapital, rantebarande skuld
och andra skulder. De rdntebérande skulderna bestar av skulder till kreditinstitut och obligationer. De totala rantebarande skulderna
uppgick per den 30 september 2021 till 3 21,7 MSEK. Stenhus Fastigheter hanterar ranterisken med fastrantelan och swapar. Likvida
tillgdngar innehas i SEK. Dessa uppgar till 713,7 respektive 635, MSEK. Swaparna vérderas till verkligt varde dver resultatrakningen.

Belopp i TSEK

SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER (INKLUSIVE DEN KORTFRISTIGA DELEN AV LANGFRISTIGA SKULDER) | 356 592
For vilka garanti stalits -
Mot sikerhet! | 356592

Utan garanti/utan sakerhet -

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER (EXKLUSIVE KORTFRISTIG DEL AV LANGFRISTIGA SKULDER) 1 989 817
For vilka garanti stalits -
Mot sikerhet? | 362 696
Utan garanti/utan sikerhet? 627 121

EGET KAPITAL

Aktiekapital 244 860
Reservfond -
Ovriga reserver 3131797
Innehav utan bestammande inflytande 4449
TOTALT 6727 515

) Sakerhet avser fastighetsinteckningar
2) Sékerhet avser fastighetsinteckningar
3) Leasingskuld ingar med 134 722 TSEK varv 133 737 TSEK hanf6rs till tomtréttsavgald.

Skuldsidttning

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldséttning per den 30 september 202I, och har infogats, utan nagra vasentliga andringar,
fran Bolagets bokforing. Denna tabell ska ldsas tillsammans med den Historiska Finansiella Informationen. Bolaget har inga eventualfér-
pliktelser eller indirekta skulder. Bolaget har gatt i borgen for dotterbolagens skulder, vilka ar upptagna i tabellen nedan.

Belopp i TSEK 30 september 2021
A. Kassa och Bank 183 247
B. Andra likvida medel -
C. Ovriga finansiella tillgangar | 384
D. Likviditet (A+B+C) 184 631

E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument men exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga skulder)

F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder I 356 592
G. Kortfristig finansiell skuldsdttning (E+F) | 356 592
H. Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) I 171961
I. Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och skuldinstrument)™) | 855095

J. Skuldinstrument -

K. Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder

L. Langfristig finansiell skuldsattning (I+]+K) 1 989 817

M. Total finansiell skuldsattning (H+L) 3161778

1) Leasingskuld ingar med 134 722 TSEK varv 133 737 TSEK hanfors till tomtréttsavgald.
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BOLAGSSTYRNING

Styrelse

Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter, inklusive
styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill
slutet av arsstdamman 2022. Tabellen nedan visar ledamé&terna

i styrelsen, ndr de forst valdes in i styrelsen och huruvida de ar
oberoende i forhallande till Bolaget och/eller storre aktiedgare.

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

tagets dgande i andra foretag.

OBEROENDE | FORHALLANDE TILL OBEROENDE | FORHALLANDE

NAMN BEFATTNING INVALD BOLAGET OCH DESS LEDNING TILL STORRE AKTIEAGARE
Rickard Backlund Styrelseordférande 2020 Ja Ja

Elias Georgiadis Styrelseledamot 2020 Nej Nej

Erik Borgblad Styrelseledamot 2020 Nej Ja

Frank Roseen Styrelseledamot 2020 Ja Nej

Malin af Petersens Styrelseledamot 2020 Ja Ja

Rickard Backlund

Styrelseordférande sedan 2020

Fodd: 1950

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

Utbildning: Civilingenjor VoV fran KTH

Andra pagaende uppdrag: VD Gron Bostad AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD for Gron Bostad 6
AB och Gron Bostad 7 AB. Styrelseordférande for Amasten
Fastighets AB (publ), Hancap Facade AB, Mistral Energi AB, NP3
Fastigheter AB, Hancap AB (publ), Rikshem Sjémarket AB, VB
Barkabystaden AB, Rikshem Fyrtornet B, HallBo Proberaren
AB, Grén Bostad Forskningen AB, HallBo Njupkarrsvagen AB,
Rikshem Bommen AB, Ailon Capital AB, Grén Bostad Kunskaps-
miljon AB, Triphon Capital AB, Gotthem Fastigheter AB, Ailon
Partners AB, Cibus Finland Real Estate AB, Amasten Ledning AB
Cibus Nordic Real Estate AB (publ), Grén Bostad Bilen AB, Grén
Bostad Lindholmsallén AB, Grén Bostad Guldheden AB, Grén
Bostad Intellektet AB, Grén Bostad Kommendérkaptenen AB,
Groén Bostad Teodoliten AB, Gron Bostad Hjorthagskvarteret
AB, Gron Bostad Bredang AB, Gron Bostad Maren AB, Gron
Bostad Bryggvéagen AB, Grén Bostad Annedal AB, Grén Bostad
Klippern AB, Gron Bostad Fyrislundsgatan AB, Grén Bostad

Sorgenfri AB, Gron Bostad Rosendal AB, Gron Bostad Ektorp
AB, Gron Bostad Teknis AB, Grén Bostad 4 AB, Grén Bostad Fy-
rislundsgatan 2 AB, Gron Bostad 5 AB, Gron Bostad 6 AB, Grén
Bostad Rosendal 2 AB, Grén Bostad Jarva HR | AB, Grén Bostad
Jarva HR 2 AB, Grén Bostad Jarva HR3 AB, Gron Bostad 7 AB
och Grén Bostad 8 AB. Styrelseledamot for Engros Fastighets
AB, Stora Tuna Fastighets AB, AB Fastighets Skéns Préstbord
2:5, Wasafénster AB, Karmino Forvaltning AB, Gross Fastigheter
Norrland AB, ELH i Gavle AB, Scandinavian Licence Aktiebolag,
Turisten | Borldnge AB, Skandinaviska GlasSystem Aktiebolag,
Mistral Gruppen AB, JMLT Fastighets Aktiebolag, Nordbagen
Forvaltning AB, Plustak Nordic AB, Norrtoppen AB, Dalkarlarna
i Ornds AB, AB Klar-Invest, Handelsfastigheten Majoren | Falun
AB, Kasernhus Fastigheter Gavle AB, AB Umea Flygaren | &

3, Fastighets AB Larlingsvagen, Cederlofs Fastighets AB, NPl
Fastigheter Luled AB, Hemsta 2:6 och 12:2| AB, M-punkten
Fastighets AB, NP2 Férvaltning AB, Goby Fastigheter AB, Myrod
Fastigheter AB, Fastighets AB Cementeriet, Timmerlasset Fast-
ighets AB, Monte Fastighets AB, Séderhamn Ténnebro I:5 AB,
Sterner Stenhus Holding AB, Gélnds Fastighets AB, Fastighets AB
Flamman, Marmolada i Lulea AB, NP5 Férvaltning AB, Hogom
AB, Forfast AB, Fastighets AB Rederihuset, NP3 Forvaltning AB,
ActiveStay Fastighets AB, Valknytt AB, Valls Hage Fastigheter AB,
NP4 Forvaltning AB, Treenighetens Fastighets AB, Naringen 14:4
Fastighets AB, NP8 Forvaltning AB, NP9 Férvaltning AB, Kumo
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Kajens Fastighets AB, /&ngsalt Fastigheter AB, Hemsta Ersand AB,
NP7 Forvaltning AB, NP6 Forvaltning AB, Grelsand Fastighet AB,
Fastighets AB Hogom 3:179, Stackellska Huset AB, Smidesgatan
Fastighets AB, Kolvdgen Fastighets AB, Cisitalia fastigheter AB,
Fastighets AB Behallaren, Halsinggardens Industrifastigheter AB,
Foretagscentrum i Gallivare AB, NPI Férvaltning AB, Nordiska
Lantbruksfastigheter AB, NPIl Forvaltning AB, NPIO Fastigheter
Umea AB, NIPIO Forvaltning AB, Separatorn Fastighets AB, NP2
Forvaltning AB, NPIO Fastigheter AB, NP3 Projekt AB, Beretta
Fastigheter AB, NPIO Fastigheter Obacka AB, Ailon Fastigheter
AB, NPIO Fastigheter Lulea AB, NPIO Fastigheter Sundsvall AB,
NPIO Fastigheter Solleftea AB, Nyfosa Larkan 2| Fastighets AB,
NPIO Fastigheter Ljusnan AB, Fastighets AB Akdonet, Fastighets
AB Bjdrnjagaren 3, TV I:86 i Timra AB, Bergdvallen Invest AB,
Fastighets AB Rannasen, Sundsvall Skénsmon 2:13 AB och Dids
Akeriet Il AB samt Styrelseledamot och VD fér Gron Bostad AB,
Groén Bostad 2 AB, Grén Bostad 3 AB, Gron Bostad 4 AB och
Gron Bostad 5 AB. Styrelsesuppleant for Sle6 i Helsingborg AB,
SBB Mé&rrum AB, SBB Osbysmeden AB, SBB Violen Astorp AB,
SBB Carl Krook AB, Halmkronan Fastighets AB, Amasten Karle-
vox i Karlskoga AB, Ortofta Bostider AB, Gladsheim Skarblacka
2 AB, Amasten Finspang Bostad AB, Amasten Finspang Lokaler
AB, Perstorpsstjarnan AB, SBB Olofstrom AB, SBB Linjalen AB,
SBB Helsingborg 5 AB, Amasten Karlevox AB, Amasten Karlevox
Tva AB, SBB VKN I3 i Helsingborg AB, NSI Invest Drottningskep-
pet AB, Amasten Violia Fastigheter i Karlskoga AB, Amasten
Stenfastigheter i Karlskoga AB, Amasten Finspang K6pmanspor-
ten AB, Foretagsparken Trelleborg AB, Amasten Bostader AB,
Amasten Norrkdping I AB, Amasten Norrkdping 2 AB, Amasten
Képmansporten AB, Amasten Umea 2 AB, Amasten Umea 3 AB
och Amasten Parken AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 400 000 aktier

Frank Roseen

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1962

Arbetslivserfarenhet: CEO GE Capital Real Estate Germany
and Central & Eastern Europe, CFO GE Capital Real Estate Asia
Pacific, CFO GE Capital Real Estate Nordic, Chief Investment
Officer & CFO WCM AG och Styrelseledamot Ronson Deve-
lopment.

Utbildning: Magisterexamen i foretagsekonomi vid Stockholms
Universitet

Andra pagaende uppdrag: Executive Director Capital Markets
och styrelseledamot f6r Aroundtown SA, Chairman of the
Supervisory Board fér TLG Immobilien GMBH och WCM AG,
styrelseledamot fér Bonava AB (publ), Vice Chairman of the
Board for Premia Properties och VD fér Invivo Consultants AB.
Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande for
Star Ventures Real Estate och Styrelseledamot for Sterner Sten-
hus Holding AB.
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Innehav i Stenhus Fastigheter: 500 000 aktier direkt och indirekt
genom bolag

Elias Georgiadis

Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan 2020

Fodd: 1978

Arbetslivserfarenhet: Elias har drivit sina egna verksamheter
som VD under 23 ar inom entreprenad-och fastighetsbranschen.
Han har tidigare bland annat varit styrelseledamot i Amasten
Fastighets AB (publ) och styrelseledamot i Handelsbankens
styrelse i Skarholmen.

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande fér Tyreso F 4
AB, Uppsala F. 14:2 AB, HSTR Hus av Trd AB, J.S. Logistikfastig-
heter AB, Tyresé F. 4 Holding AB, Uppsala F. 14:2 Holding AB

och Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB. Styrelseledamot for
Sterner Stenhus Entreprenad AB, Strukturen AB, Sterner Sten-
hus Fasad AB, Sterner Global Invest AB, Sterner Stenhus Holding
AB, Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Férvaltning
AB, Marbel Songs AB, Stenhus FSH K&ping Midgard 14 AB, Pallas
Athena Group AB, Botkyrka Kornet 6 och I5 AB, A-P Records
AB, Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB,
Stenhus Tumba Lakarhuset AB, Via Futura AB, Sterner Stenhus
Services AB, Via Futura Holding AB, Samstern Bromma Beckom-
berga Il AB, Alugo Aktiebolag, Hyrex AB, Via Futura Helios AB,
Hyrex Industri AB, A-P Group AB, Xrosspoint Invest AB, Delta
Invest AB och A-P Tech AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande fér
Sterner Stenhus Holding AB samt Styrelseordférande och VD
for Danielssons Sanering AB. Styrelseledamot fér Amasten Fenja
Agne AB, Murarnas Hus Aktiebolag, Amasten Fastighets AB
(publ), Skévde Vidar | AB, Fastighets AB Turdus, Nyfosa Cirkeln
2 Fastighets AB, Ale 5 Koping AB, Stenhus Varberg Forvaltning
AB, FSH Képing Forvaltning AB, Amasten Képing Saga & Ale AB,
WF i Odeshég AB, Stenhus FSH Midgard AB, Stenhus FSH Fenja
& Agne AB, Stenhus FSH Ale & Saga AB, Stenhus FSH Alvsjé
Murarnas Hus AB, Amasten Umea 2 AB, Stenhus FSH Képing
Midgard 14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten
Koéping Innerstaden 1:138 AB, Amasten Umea 3 AB, Substantia
Forvaltning AB, Amasten K&ping Stadskanten AB, Stenhus FSH
Montoren | & 2 AB, Stenhus FSH K&ping Stadskanten AB, Sten-
hus FSH Hovsj6 i Sodertilje AB, Stockholm Sagen 14 AB, SBB
Vaxj6 Solen AB och Skévde Blocks AB samt Styrelseledamot och
VD fér Rotniva AB. Styrelsesuppleant for Sterner Stenhus Fasad
AB, Sterner Global Invest AB och Kalasgott i Kungens Kurva AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 84 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Elias Georgiadis dger 70 pro-
cent, 280 000 aktier privat samt 60 000 aktier genom nérstaende

Erik Borgblad

Styrelseledamot sedan 2020
F&dd: 198]



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

Utbildning: Jur. kand. fran Uppsala Universitet

Andra pagaende uppdrag: Advokat och partner pa Born Advo-
kater, Styrelseordférande i Svenska Kramfabriken AB, Styrelsele-
damot fér DALBGROB AB, Otingo Invest AB och Advokat Erik
Borgblad AB, Styrelsesuppleant for PK Advokat AB, Trylon AB,
SF Well Co AB, ALT 945 Invest AB, AB TASICO, Advokat Johan
Stridbeck AB, ARTEME ART AB, BM2 Fastighetsutveckling AB,
JLEB Invest AB, Varakani Invest AB, Varakani AB, Reivon AB och
Norb AB.

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

Malin af Petersens

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1967

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

Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet

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

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

Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier

Ledande befattningshavare

Elias Georgiadis

Styrelseledamot och verkstallande direktdr sedan 2020

Fodd: 1978

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
Fastighets AB (publ) och styrelseledamot i Handelsbankens
styrelse i Skarholmen.

Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande for Tyreso F 4
AB, Uppsala F. 14:2 AB, HSTR Hus av Trd AB, J.S. Logistikfastig-
heter AB, Tyresé F. 4 Holding AB, Uppsala F. 14:2 Holding AB

och Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB. Styrelseledamot for
Sterner Stenhus Entreprenad AB, Strukturen AB, Sterner Sten-
hus Fasad AB, Sterner Global Invest AB, Sterner Stenhus Holding
AB, Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Férvaltning
AB, Marbel Songs AB, Stenhus FSH K&ping Midgard 14 AB, Pallas
Athena Group AB, Botkyrka Kornet 6 och I5 AB, A-P Records
AB, Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB,
Stenhus Tumba Lakarhuset AB, Via Futura AB, Sterner Stenhus
Services AB, Via Futura Holding AB, Samstern Bromma Beckom-
berga Il AB, Alugo Aktiebolag, Hyrex AB, Via Futura Helios AB,
Hyrex Industri AB, A-P Group AB, Xrosspoint Invest AB, Delta
Invest AB och A-P Tech AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande fér
Sterner Stenhus Holding AB samt Styrelseordférande och VD
for Danielssons Sanering AB. Styrelseledamot fér Amasten Fenja
Agne AB, Murarnas Hus Aktiebolag, Amasten Fastighets AB
(publ), Skévde Vidar | AB, Fastighets AB Turdus, Nyfosa Cirkeln
2 Fastighets AB, Ale 51 Koping AB, Stenhus Varberg Forvaltning
AB, FSH Képing Férvaltning AB, Amasten Képing Saga & Ale AB,
WF i Odeshég AB, Stenhus FSH Midgard AB, Stenhus FSH Fenja
& Agne AB, Stenhus FSH Ale & Saga AB, Stenhus FSH Alvsjé
Murarnas Hus AB, Amasten Umea 2 AB, Stenhus FSH Képing
Midgard 14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2 AB, Amasten
Koéping Innerstaden 1:138 AB, Amasten Umea 3 AB, Substantia
Forvaltning AB, Amasten K&ping Stadskanten AB, Stenhus FSH
Montoren | & 2 AB, Stenhus FSH K&ping Stadskanten AB, Sten-
hus FSH Hovsj6 i Sodertilje AB, Stockholm Sagen 14 AB, SBB
Vaxj6 Solen AB och Skévde Blocks AB samt Styrelseledamot och
VD fér Rotniva AB. Styrelsesuppleant for Sterner Stenhus Fasad
AB, Sterner Global Invest AB och Kalasgott i Kungens Kurva AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 84 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Elias Georgiadis dger 70 pro-
cent, 280 000 aktier privat samt 60 000 aktier genom nérstaende

Mikael Nicander

Vice VD sedan 2020

Fodd: 1970

Arbetslivserfarenhet: VD Stendérren Fastigheter AB (publ),
VWD Kvalitena AB (publ), VD Lantménnen Fastigheter AB,
Styrelseledamot Stenddrren Fastigheter AB (publ), Styrelseleda-
mot Admiral Capital A/S (publ).

Utbildning: Teknisk Kandidatexamen fastighetsekonomi och bygg
KTH

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande for MiLoMnA
Real Estate AB. Styrelseledamot for Fair Investments Sweden
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AB, Tyresd F. 4 AB, Uppsala F. 14:2 AB, J.S. Logistikfastigheter AB,
Tyresé F 4 Holding AB, Uppsala F. 14:2 Holding AB och Stock-
holm Dikesrenen 12 Holding AB. Styrelsesuppleant f6r MiLoMnA
AB och llosser Invest AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande for
Gréstorps Fjarrvarme Aktiebolag, Industrihus i Vasteras AB,
Lantmé@nnen Agrovarme AB, Nacka Skarpnas Fastigheter AB och
Di6s Fastigheter Kajan 18 AB och Agrovarme Enk&ping AB samt
Styrelseordférande och Styrelseledamot for Lantmannen Agro-
varme AB. Styrelseledamot for Kvalitena Stenmyran AB, Tra5:an
Fastighets AB, W. Weibull Aktiebolag, Stendérren Kalvo AB,
Lantmannen Byggnads AB, Lantménnen Produktionsfastigheter
AB, Agconfas Aktiebolag, Stenddrren Gladjen 1:156 AB, Lantman-
nen Odal Fastigheter AB, Fastighets AB Upplands-Bro Viby 19:27,
Fastighets AB Rabicksvigen |, Stendérren Arsta 72:4 AB, Sten-
dérren Stockholm 2 AB, Lantmannen Forvaltningsfastigheter AB,
AGROVARME GOTLAND Aktiebolag, Lantmannen Novare AB,
Nedflo Férvaltnings Aktiebolag, Satenergi Aktiebolag, Farmar-
energi i Ed Aktiebolag, Fastighets AB Ojavagen m.fl, Fastighets
AB Vindkraften 2, Skurups Fjarrvarme AB, Stenddrren Traversen
I5 AB, Fastighets AB Armaturen 5, Féretagslokaler i Uppsala
Aktiebolag, Stenddrren Enholmen Fastigheter AB, Stenddrren
Librobéck I8: AB, Stendérren Arsta 72:5 AB, Lantmannen Norr
Fastigheter AB, Fastighets AB Taby Linjalen 63, Lantmannen
Fastigheter | Ostergétland AB, Kvalitena Omsorgsbostider AB,
Tygelsjotomter AB, Jarna Foretagsby AB, Stenddrren Flygeleven 2
AB, Fastighets AB Ryssviksvagen 2, Fastighets AB Fagelviksvagen,
Fastighets AB Skrubba allé, Fastighets AB Propellervagen mfl,,
Stendérren S2 Holding AB, Fastighets AB Luna | m.fl,, Fastighets
AB Lintavagen | m.fl., Stenddrren Magneten 18 AB, Fastighets

AB Annelundsgatan Il m.fl,, Fastighets AB Nygard 2:14, Fastighets
AB Dombherrevagen, Fastighets AB Jursta 3:8, Fastighets AB
Stensdtravagen, Fastighets AB Svista, Stenddrren Gnejsgatan 10
AB, Kvalitena Solkraften I5 AB, Stendérren Brandthovdagatan 26
AB, Termino C 3818 AB, Fastighets AB Akerby 8, Hgdalen Indu-
strifastigheter AB, TB Fastighets AB Viby 19:66, Fastighetsbolaget
Bildristaren AB, Kvalitena Landningsbanan i Malmd AB, Lanthem
Granparken AB, Fastighets AB Graddo 2 och 4, Lantmannen
Livsmedelsfastigheter i Svedala AB, Fastighets AB Bergklacken

6, Fastighets AB Kvartsgatan Il, Stendorren Husbyborg I5:1 AB,
Lantmannen Fastigheter Syd AB, Lantmannen Fastigheter Mitt
AB, Lantmannen Anguis AB, Fastighets AB Elementet |, Fastighets
AB Blasterugnen 2, Fastighets AB Gjutjarnet 7, Fastighets AB
Taljavégen 6, Fastighetsbolaget Uppsala Bolanderna 10:7 AB,
Fastighets AB Bberg, Vassen Fastigheter AB, Lantmannen Service
AB, Lantmannen Fastigheter i Kavlinge AB, Lanthem Lidingd

AB, Stendérren Husbyborg AB, Fastighets AB Veddesta 2:54,
Fastighets AB Annelundsgatan I8, Stenddrren Fastigheter Skalby
2:2 AB, Lantmannen Fastigheter i Kavlinge 2 AB, Stendérren Mag-
neten 30 AB, Stenddrren Magneten 12 AB, Fastighets AB Skytt

15, Nygard 2:[7 i Upplands-Bro AB, Kvalitena Brohillan II AB, Kva-
litena Optidalego AB, Blickabergets Fastighets AB, Stenddrren
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Bolanderna 35:4 och 35:5 AB, Fastighets AB Vitgréet 12, Nitton
Tretton AB, Lantmannen Livsmedelsfastigheter i Avesta AB, Fast-
ighets AB Okvistavagen I5, Fastighets AB Bruttohus, Termino C
3817 AB, Industridorren Fotocellen 2 AB, Industriporten Viggby-
holm AB, Fastighets AB Diamantsliparen, Stendérren Stockholm
I AB, Lantmédnnen Kvarnen 6 AB, Kvalitena Optidalego AB, Blicka-
bergets Fastighets AB, Stenddrren Boldnderna 35:4 och 35:5

AB, Fastighets AB Vitgroet 12, Nitton Tretton AB, Lantmannen
Livsmedelsfastigheter i Avesta AB, Fastighets AB Okvistavagen

15, Fastighets AB Bruttohus, Termino C 387 AB, Industridor-

ren Fotocellen 2 AB, Industriporten Viggbyholm AB, Fastighets
AB Diamantsliparen, Stendérren Stockholm | AB, Lantmannen
Kvarnen 6 AB, Fastighets AB Kvittenvdgen 26, Termino C 38I5 AB,
BRUNNA TRUCK CENTER AB, Fastighets AB Kvartsgatan I3,
Termino C 3816 AB, Kvalitena Danmark AB, Stenvreten 5:68 AB,
Fastighets AB Matarvédgen 23, Stenddrren Stockholm 5 AB, Sten-
doérren Stockholm 6 AB, Stenddrren Stockholm 7 AB, Fastighets
AB Leverantorsvagen, Fastighets Vallentuna Béllsta 5:133 AB, Lant-
mannen Industrifastigheter AB, Lantmannen Handelsfastigheter
i Helsingborg 2 AB, Lanthem Samhallsfastigheter AB, Stenddrren
Kalvsvik 16:17 AB, Fysikern | AB, Stendérren Botkyrka Handel AB,
Fastighets AB Romfast 23:52, Lantmannen Fastigheter i Uppsala
AB, Sjdvisaren varme AB, Stenddrren Stenvreten 7:60 AB,
Stenddérren Baglampan 25 AB, Tallviksvassen AB, Bergvassen AB,
Sandviksvassen AB, Stockholm Vast Logistik AB, Stendérren FU
Kilen AB, Stend6drren Magneten 33 AB, Kvalitena Asset Mana-
gement AB, Axxonen Holding AB (publ), SBB Gronskogen AB,
Kvalitena Vevstaken 10 AB, Stenddrren Kalvsvik 16:23 AB, Stendér-
ren Romberga AB, Evolv Syd | AB, Kvalitena Industrifastigheter
Holding AB, Carbon Capture Company AB, Stendérren GHB
AB, Svenska Samhdllsfastigheter AB, Stenddrren Mérté AB, Fast-
ighets AB Séderbymalm 7:35, Stenddrren Vakten 15 AB, Kvalitena
Kylskapet AB, Kvalitena Kylskapet Holding AB, Stenddrren SPV

3 AB, Stenddrren SPV 2 AB, Stendérren SPV | AB, Stendérren
Andelsagare Vast AB, Stendérren Vast Holding 5 AB, Stenddrren
Vast Holding 3 AB, Stenddrren Vést Holding 4 AB, Stenddrren
Mortd AB, Fastighets AB Séderbymalm 7:35, Stenddrren Vakten
15 AB, Kvalitena Kylskapet AB, Kvalitena Kylskdpet Holding AB,
Stend6rren SPV 3 AB, Stend6rren SPV 2 AB, Stenddrren SPV |
AB, Stenddrren Andelsdgare Vast AB, Stenddrren Vést Holding
5 AB, Stendérren Vast Holding 3 AB, Stendérren Vast Holding 4
AB, Stendérren Hjulsmeden | AB och Stendérren Hjulsmeden |
AB samt Styrelseledamot och VD f6r Stend6rren Fastigheter AB
och Lantmannen Fastigheter AB. Styrelsesuppleant for Pfast AB,
Kvalitena Ragde Holding AB, Barings Core Fund Sweden Pilangen
AB, Kvalitena Ragde Holding AB och Barings Core Fund Sweden
Pilangen AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 320 000 aktier direkt, indirekt
genom bolag och genom narstaende samt 150 000 teckningsop-
tioner



Tomas Georgiadis

CFO sedan 2020

Fodd: 1976

Arbetslivserfarenhet: Styrelseledamot i Fasadgruppen Group
AB, Arbetschef Sterner Stenhus AB, ansvar fér inkdp och pro-
jektledning Sterner Stenhus AB, Styrelseledamot i SPEF.
Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik & elektroteknik LiTH
Andra pagaende uppdrag: VD & CFO Sterner Stenhus-gruppen.
Styrelseordférande for Backaheden Fastighets AB, Alugo Aktie-
bolag, Hyrex AB, ISOLVE AB och Hyrex Industri AB.
Styrelseledamot fér Rotniva AB, Sterner Stenhus Fasad AB,
Fasadgruppen Group AB (publ), Hyrex Holding AB, HSTR Hus
av Tra AB, A-P Group AB, Delta Invest AB och A-P Tech AB
Styrelsesuppleant for Samstern Bromma Beckomberga [l AB,
Sterner Stenhus Entreprenad AB, Strukturen AB, Sterner Global
Invest AB, Sterner Stenhus Holding AB, Sterner Stenhus Fastig-
heter AB, Sterner Stenhus Forvaltning AB, Stenhus FSH Képing
Midgard 14 AB, Pallas Athena Group AB, Stenhus FSH K&ping
Midgard 14 AB, Stenhus Képing Forvaltning AB, Botkyrka Kornet
6 och I5 AB, Stenhus Férvaltning Stockholm AB, A-P Records AB,
Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB, Stenhus
Tumba Lakarhuset AB, Via Futura AB, Sterner Stenhus Services
AB, Via Futura Holding AB, Stenhus FSH Sagen 14 AB, Xrosspoint
Invest AB, Via Futura Helios AB och Samstern Bromma Beckom-
berga .l AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande

for Pallas Athena Group AB. Styrelseledamot fér Danielssons
Sanering AB och Mur & Putsféretagen i Sverige Service AB samt
Styrelseledamot och Styrelsesuppleant for Sterner Stenhus
Holding AB. Styrelsesuppleant fér Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2
AB, Rotniva AB, Amasten Fenja Agne AB, Murarnas Hus Aktie-
bolag, Skévde Vidar | AB, Sterner Stenhus Fasad AB, Fastighets
AB Turdus, Kalasgott i Kungens Kurva AB, Nyfosa Cirkeln 2
Fastighets AB, Ale 5 i K&ping AB, Stenhus Varberg Férvaltning
AB, FSH Képing Forvaltning AB, Stenhus Botkyrka Kumlakneken
2 AB, Amasten Képing Saga & Ale AB, WF i Odeshég AB, Sten-
hus FSH Midgard AB, Stenhus FSH Fenja & Agne AB, Stenhus
FSH Ale & Saga AB, Stenhus FSH Alvsjé Murarnas Hus AB,
Amasten Umed 2 AB, Stenhus Tumba Samariten | AB, Stenhus
FSH Képing Midgard 14 AB, Stenhus FSH Botkyrka Kyrkbyn 2

AB, Amasten Képing Innerstaden 138 AB, Amasten Umea 3 AB,
Substantia Férvaltning AB, Stenhus Sédertilje Foretagaren | AB,
Amasten Képing Stadskanten AB, Stenhus FSH Montéren | &2
AB, Stenhus FSH Hovsjo i Sédertdlje AB, Stockholm Sagen 14 AB,
SBB Vaxj6 Solen AB, Skévde Blocks AB, Stenhus Kungens Kurva
Cirkeln I AB, Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB, Stenhus Kungens
Kurva Diagonalen | AB och Stenhus Képing Vaghagen | AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 84 902 384 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Tomas Georgiadis dger 30
procent samt 88 899 aktier privat

Mattias Leksell

Projekt-/héllbarhetschef sedan 2020

Fodd: 1976

Arbetslivserfarenhet: 20 ars erfarenhet fran bygg-och fastig-
hetsbranschen, ledande befattningar sisom Regionchef Ost for
Serneke projektutveckling, affarsomradeschef Fastighetsutveck-
ling NAI Svefa och olika ledande befattningar pa Jernhusen AB.
Utbildning: Byggnadsingenjérsprogrammet, Hogskolan i Halm-
stad. Med inriktning pa internationell produktion

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

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): -

Innehav i Stenhus Fastigheter: 87 700 aktier genom bolag

Michael Johansson

Affarsomradeschef sedan 202I

Fodd: 1965

Arbetslivserfarenhet: Mangarig erfarenhet inom detaljhandel,
fastighetsforvaltning, transaktion och finansiering. VD fér ICA
Fastigheter Sverige AB, VD-positioner fér bolag inom Skanska-
koncernen samt VD for Tre Kronor Property Investment AB.
Utbildning: Civilingenjorsexamen fran Lunds tekniska hégskola
Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Gilvert
Development AB.

Tidigare uppdrag (senaste fem aren): VD f&r Tre Kronor
Property Investment AB, styrelseledamot i 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 samt 75 000 teckningsoptioner

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Utdver att Elias och Tomas Georgiadis ar broder férekom-

mer det inga familieband mellan nagra styrelseledaméter eller
ledande befattningshavare. Flera styrelseledaméter och ledande
befattningshavare har finansiella intressen i Bolaget genom
direkta och indirekta innehav i Bolaget. Férutom detta foreligger
inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamdternas och de ledande befattningshavarnas ata-
ganden gentemot Bolaget och deras privata intressen och/eller
andra ataganden.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under
de senaste fem aren (i) ddmts i bedréagerirelaterade mal, (ii)
representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvida-
tion, eller varit féremal for konkursforvaltning (iii) bundits vid
och/eller utfardats pafélider for ett brott av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkanda yrkessammansattningar)
eller (iv) forbjudits av domstol att inga som medlem av en emit-
tents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha
ledande eller dvergripande funktioner hos en emittent.
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Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nas via
Bolagets adress c/o Sterner Stenhus, /&rsta‘angsvégen I, van 8, II7
75 Stockholm.

Extern revisor

Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael Ikonen som huvudansva-
rig revisor, har varit Bolagets revisor sedan Bolagets bildande.
Mikael Ikonen dr auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR
(branschorganisationen f6r auktoriserade revisorer). Ernst &
Youngs kontorsadress dr Jakobsbergsgatan 24, lll 44 Stockholm.

Bolagsstyrning

Stenhus Fastigheter &r ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyr-
ningen i Bolaget grundas pa svensk lag, Bolagets bolagsordning,
interna regler och foreskrifter; Nasdaq First Norths regelverk
for emittenter och god sed pa aktiemarknaden. Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden) ska tilldmpas av bolag vars aktier dr
upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden behéver i
dagslaget inte tillimpas av bolag vars aktier ar listade pa Nasdaq
First North. Den ar sdledes inte bindande for Bolaget, men for
det fall Koden blir bindande fér Bolaget kommer Bolaget att till-
ldmpa den.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen ar bolagsstdmman Bolagets hdgsta
beslutsfattande organ. Pa bolagsstamma utévar aktiedgarna sin
rostratt i nyckelfragor, till exempel faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande av
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstéllande direktor,
val av styrelseledamé&ter och revisorer samt ersattning till styrel-
sen och revisorerna.

Arsstimma méste hallas inom sex manader fran utgangen av ra-
kenskapsdret. Utdver arsstdmman kan det kallas till extra bolags-
stamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstamma
genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillgdnglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet.

Ritt att delta i bolagsstaimma

Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna pa bolagsstamma ska
dels vara inford i den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa
avstdmningsdagen, dels anmala sig hos Bolaget for deltagande |
bolagsstamman senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare kan narvara vid bolagsstdmmor personligen eller
genom ombud och kan dven bitrddas av hogst tva personer.
Vanligtvis ar det mojligt for aktiedgare att anmala sig till bolags-
stdmman pa flera olika sitt, vilka ndrmare anges i kallelsen till
stdmman. Aktiedgare ar berdttigade att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar.
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Initiativ fran aktiedgarna

Aktiedgare som dnskar fa ett drende behandlat pa bolags-
stdmman maste skicka en skriftlig begaran harom till styrelsen.
Begdran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fére bolagsstamman.

Valberedning

Vid arsstamman den 27 maj 202| beslutades att valberedningen
infor arsstamman 2022 ska besta av representanter for de

tre stérsta aktiedgarna samt styrelsens ordférande. Styrelsens
ordférande ges i uppdrag att kontakta de tre réstmassigt storsta
registrerade aktiedgarna per den sista bankdagen vid tredje
kvartalets utgang 202| och be dem utse en ledamot vardera till
valberedningen.

Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna beslutar
om annat, vara den ledamot som réstmassigt representerar

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

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

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

Valberedningen ska i dvrigt ha den sammanséttning och fullgdra
de uppgifter som fran tid till annan foljer av Svensk kod fér
bolagsstyrning. Eventuella avvikelser ska vara valmotiverade och
redogéras for vid arsstdmman. Valberedningens ledamoter ska
inte uppbdra arvode fran Bolaget. Eventuella omkostnader som
uppstar i samband med valberedningens arbete ska erldggas



av Bolaget under forutséttning att dessa godkants av styrelsens
ordférande.

Styrelsen

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bo-
lagsstdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig fér
Bolagets férvaltning och organisation, vilket innebdr att styrelsen
ar ansvarig for att, bland annat, faststalla mal och strategier,
sakerstdlla rutiner och system fér utvardering av faststéllda mal,
fortldpande utvardera Bolagets resultat och finansiella stallning
samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar
ocksa for att sékerstalla att arsredovisningen och delarsrapporter
upprattas i ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstal-
lande direktor.

Styrelseledamd&terna valjs normalt av arsstamman for tiden intill
slutet av ndsta arsstdmma. Enligt Bolagets bolagsordning ska sty-
relsen, till den del den Vvdljs av bolagsstdmman, besta av minst tre
ledamd&ter och hogst atta ledamdter och inga suppleanter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststills pa det konstituerande styrelsemdétet varje ar.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner
och férdelningen av arbete mellan styrelseledamdterna och
verkstéllande direktor. | sasmband med det konstituerande styrel-
semotet faststéller styrelsen dven instruktionen for verkstallande
direktdr, innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen faststallt schema.
Utdver dessa styrelsemdten kan ytterligare styrelsem&ten sam-
mankallas for att hantera fragor som inte kan hanskjutas till ett
ordinarie styrelsemote. Utdver styrelsemétena har styrelseord-
foranden och den verkstallande direktéren en fortlépande dialog
rérande ledningen av Bolaget.

For ndrvarande bestar Bolagets styrelse av fem ordinarie leda-
moter som valts av bolagsstamman. For en ndrmare beskrivning
hanvisas till avsnittet " — Styrelse” och " — Ledande befattningsha-

vare’ ovan.

Styrelseutskott

Utbver revisionsutskottet som omnamns nedan finns i nulaget
inga andra utskott i styrelsen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och
har till uppgift att Gvervaka Bolagets finansiella rapportering,
interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksa informerad om revision av arsredovisningar och koncern-
redovisning. Utskottet ska ocksa granska och dvervaka revisorns
sjdlvstandighet och opartiskhet och sarskilt fSlja upp om revisorn
tillhandahaller Bolaget andra tjanster an revisionstjanster.

Utskottet bitrdder ocksa med forslag till arsstammans beslut om
revisorsval.

Bolagets styrelse har utsett ett revisionsutskott bestaende av
Frank Roseen, Malin af Petersens och Tomas Georgiadis.

Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare

Den verkstallande direktdren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets I6pande forvaltning och den dagliga driften.
Arbetsférdelningen mellan styrelsen och verkstallande direkts-
ren anges i arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstallande direktor.

Verkstdllande direktdren ska tillse att styrelsen vid ordinarie sam-
mantraden erhaller information om Bolagets I6pande verksam-
het med sarskild belysning av de vid var tid mest betydelsefulla
fragorna for Bolagets verksamhet samt ekonomiska stallning och
likviditet. Verkstallande direktoren ska vidare I6pande tillse att
styrelsen erhaller information om Bolaget och dess utveckling i
sadan omfattning att styrelsen kan fullgbra sitt uppdrag att svara
for forvaltningen av Bolagets angeldgenheter.

For en ndrmare beskrivning av verkstdllande direktér och
ledande befattningshavare hanvisas till avsnitten”— Styrelse”, "'—
Ledande befattningshavare” och " — Ovriga upplysningar avseende

styrelse och ledande befattningshavare”.

Ersittning till styrelseledamoter, verkstillande
direktor och ledande befattningshavare
Arvode till styrelsen

Vid arsstdmman den 27 maj 202| beslutades att styrelsearvode
ska utgd med 240 000 SEK till styrelsens ordférande och med 120
000 SEK till 6vriga styrelseledam&ter; som inte uppbar [6n fran
bolaget, och att arvode for arbete i revisionsutskottet ska utga
med 100 000 kronor motsvarande 50 000 kronor per ledamot,
samt att revisorn ska arvoderas enligt [6pande rakning. Styrelsens
ledaméter har inte ratt till nagra férmaner efter att deras upp-
drag som styrelseledam&ter har upphdrt. Tabellen nedan visar
samtliga arvoden som utbetalats till styrelseledamdter under
rakenskapsaret 2020.

STYRELSEARVODE UNDER RAKENSKAPS-

NAMN ARET 2020, SEK
Rickard Backlund 40 000
Elias Georgiadis -
Erik Borgblad 20 000
Frank Roseen 10 000
Malin af Petersens 20 000
Summa 90 000
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Ersittning till ledande befattningshavare

Beslut om nuvarande erséttningsnivaer och dvriga anstallningsvillkor
for den verkstallande direktoren och évriga ledande befattningshavare

har fattats av styrelsen fér Bolaget.

Tabellen nedan visar ersattning till den verkstallande direktéren och

ovriga ledande befattningshavare fér under rakenskapsaret 2020.

~ FAKTURERAT _RORLIG  PENSIONS- _ OVRIG
NAMN (BELOPP | SEK) BEFATTNING GRUNDLON ARVODE ERSATTNING KOSTNADER ERSATTNING
Elias Georgiadis VD 200 000 - - - -
Mikael Nicander wD - 478 800 - - -
Tomas Georgiadis CFO 160 000 - - - -
Mattias Leksell Projekt-/hallbarhetschef - 553750 - - -
SUMMA 360 000 1 032 550 - - -

Incitamentsprogram

Vid arsstamman i Bolaget, den 27 maj 202], beslutades att Bolaget
ska, med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt, emittera
hogst 1 000 000 teckningsoptioner; med atfoljande ratt till teck-
ning av hdgst 1 000 000 nya aktier i Bolaget. Teckningsberdattigad
ar, med awikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, ett av Bolaget
heldgt dotterbolag. Dotterbolaget ska teckna samtliga tecknings-
optioner vederlagsfritt med ratt och skyldighet for dotterbolaget
att dverlata teckningsoptionerna till personer i Bolagets lednings-
grupp samt andra anstdllda i Bolaget. Innehavare av teckningsop-
tion dger rétt att under perioden fran och med den | juni 2024 till
och med den 30 juni 2024 f&r en (1) teckningsoption teckna en (1)
ny aktie i Bolaget, for en teckningskurs som motsvarar 150 pro-
cent av genomsnittet av aktiens volymviktade senaste betalkurs
under de trettio (30) handelsdagar som f&regar arsstamman,
dock lagst ett belopp motsvarande aktiens kvotvérde.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med | 000 000 SEK genom utgivande av | 000
000 aktier, var och en med kvotvarde om | krona, dock med f&r-
behall f6r den h&jning som kan féranledas av att omrakning enligt
optionsvillkoren kan komma att ske till f6ljd av emissioner m.m.

Beskrivning av intern kontroll

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

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper
samt Styrelsens och den verkstdllande direktérens férvaltning.
Efter varje rakenskapsar ska revisorn ldmna en revisionsberdt-
telse och en koncernrevisionsberittelse till arsstamman.
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Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en revisor med

eller utan revisorssuppleant eller ett registrerat revisionsbolag.
Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael lkonen
som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras ndrmare
i avsnittet "—Extern revisor”.

Under rakenskapsaret 2020 uppgick den totala ersattningen till
Bolagets revisor till cirka 1,2 MSEK.



AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

Aktieinformation

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska aktiekapitalet vara
lagst 137 000 000 SEK och hégst 548 000 000 SEK férdelat pa
ldgst 137 000 000 aktier och hégst 548 000 000 aktier. Bolagets
aktiekapital uppgick per den 30 september 2021 till 244 860 373
SEK, férdelat pa 244 860 373 aktier, envar med ett kvotvarde om
I SEK.

Per dagen for detta Prospekt uppgar Bolagets registrerade aktie-
kapital till 248 980 323 SEK, fordelat pa 248 980 323 aktier, envar
med ett kvotvarde om | SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt.
Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt dverlatbara.
Bolagets aktier, vilka ar noterade pa Nasdaq First North, ar inte
féremal for erbjudande som lamnats till féljd av budplikt, eller ett
erbjudande till f8ljd av inlésenrétt eller 16sningsskyldighet. Inget
offentligt uppkdpserbjudande har ldmnats avseende dessa aktier
under innevarande eller féregaende rakenskapsar.

Aktierna i Bolaget dr registrerade i ett avstimningsregister enligt
lag (1998:1479) om vdrdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register férs av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev dr utfardade for
Bolagets aktier. ISIN-koden for Bolagets aktie ar SEOOI49568I9.

Vissa rittigheter forenade med aktierna

Bolaget kan ge ut aktier av ett aktieslag. Varje aktie berattigar

till en (I) rost pa Bolagets bolagsstamma. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstdmma rosta for fulla antalet av denne
dgda och foretradda aktier. Det finns bara ett aktieslag och
samtliga aktier medfor lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och
vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare rétt
tillandel av dverskott i férhallande till det antal aktier som aktied-
garen innehar. Inga begransningar foreligger avseende aktiernas
overlatbarhet. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler har aktiedgarna i Bolaget enligt aktiebo-
lagslagen (2005:55I) i huvudregel foretradesratt att teckna sadana
vardepapper i férhallande till sitt innehav innan féretradesemis-
sionen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stod

av bolagsstdmmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt. Bolagsordningen innehaller inga
bestdmmelser om inlésen eller konvertering.

Vinstutdelning

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till Bolagets tillgdngar och
vinst. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till
vinstutdelning tillkommer den som pa av bolagsstamman beslu-
tad avstamningsdag dr upptagen som innehavare av aktier i den
av Euroclear forda aktieboken. Vinstutdelningen ombesdris av
Euroclear och utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant
belopp men kan dven ske i annat dn kontanter (sakutdelning).
Om aktiedgare inte kan nas fér mottagande av utdelning kvarstar
aktiedgarens fordran pa Bolaget och begransas endast genom
allménna regler om preskription, vilket innebar att fordran i
huvudregel upphor efter tio (10) ar. Vid preskription tillfaller
vinstutdelningsbeloppet Bolaget.

Utdelning far endast ldmnas med ett sadant belopp att det

efter utdelningen finns full tackning fér Bolagets bundna egna
kapital och endast om utdelningen framstar som férsvarlig mot
bakgrund av kapitalbehovet i Bolaget. Som huvudregel far aktied-
gare inte besluta om utdelning till ett hogre belopp an vad som
foéreslagits av styrelsen.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning fér
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med undantag f6r eventuella
begrasningar som féljer av bank- och clearingsystem sker utbe-
talning pa samma sétt som for aktiedgare bosatta i Sverige.

Ratt till utdelning

De nyemitterade aktierna i Erbjudandet berittigar till utdelning
forsta gangen pa den avstdmningsdag for utdelning som intraffar
ndrmast efter det att aktierna har forts in i Bolagets aktiebok.

Offentliga uppkopserbjudanden

I lagen (2006:451) om offentliga uppk&pserbjudanden pa aktie-
marknaden finns grundldggande bestammelser om offentliga
uppkopserbjudanden (takeovers) avseende aktier i bolag vilkas
aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad i Sverige. |
lagen finns ocksa bestdmmelser om budplikt och férsvarsatgar-
der. Vidare finns krav pa att en bérs ska ha regler om offentliga
uppkdpserbjudanden som avser aktier som dr upptagna till han-
del pa en reglerad marknad som bdrsen driver. | enlighet med
god sed pa aktiemarknaden ska motsvarande regler tillimpas
med avseende pa bolag vilkas aktier handlas pa handelsplattfor-
marna Nasdaq First North, Nordic MTF och Spotlight.
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| hdndelse av att ett offentligt uppk&pserbjudande lamnas
avseende aktierna i Stenhus Fastigheter kan, per dagen for Pro-
spektet, Takeover-reglerna komma att tillimpas. Om styrelsen
eller verkstéllande direktéren i Stenhus Fastigheter, pa grund av
information som harrér fran den som avser att lamna ett offent-
ligt uppkdpserbjudande avseende aktierna i Bolaget, har grundad
anledning att anta att ett sidant erbjudande @r ndra forestaende,
eller om ett sadant erbjudande har l[damnats, far Bolaget enligt
Take-overreglerna endast vidta atgarder som ar dgnade att
forsamra forutsattningarna for erbjudandets lamnande eller
genomférande efter beslut av bolagsstdmman. Stenhus Fast-
igheters styrelse ar, oaktat detta, inte forhindrad att soka efter
alternativa erbjudanden.

Under ett offentligt uppkdpserbjudande star det aktiedgarna
fritt att bestdmma huruvida de 6nskar avyttra sina aktier i det
offentliga uppk&pserbjudandet. Efter ett offentligt uppkop-
serbjudande kan den som limnat erbjudandet, under vissa
forutsattningar, vara beréttigad att I6sa in resterande aktiedgare i
enlighet med reglerna om tvangsinlésen i 22 kap. aktiebolagsla-
gen (2005:551). Tvangsinldsen innebdr att en majoritetsaktied-
gare som innehar mer an nio tiondelar av aktierna i ett bolag,
oavsett aktiernas réstvarde, har en lagstadgad rattighet att 16sa in
aterstaende aktier som inte redan innehas av majoritetsaktiedga-
ren. PA motsvarande sitt har den vars aktier kan 16sas in ratt att
fa sina aktier inlésta av majoritetsaktiedgaren. Vid tvangsinldsen
ska skalig ersattning utges for de aktier som ar foremal for
tvangsinlosen, vilket utgdr en del i det aktiebolagsrattsliga minori-
tetsskyddet och som har till syfte att skapa en rattvis behandling
av samtliga aktiedgare.

Inga offentliga uppkdpserbjudanden har lamnats avseende
Stenhus Fastigheters aktier under innevarande eller féregdende
rakenskapsar.

Agarforhallanden

Savitt Bolaget kdnner till har foljande juridiska personer ett direkt
eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for detta Prospekt.
Savitt Bolaget kdnner till sa kontrolleras inte Bolaget direkt eller
indirekt av nagon enskild person. Fér uppgift om styrelseleda-
moters och ledande befattningshavares aktieinnehav i Bolaget, se

avsnittet "Styrelse”.

ANTAL AKTIER

AGARE OCH ROSTER PROCENT
Sterner Stenhus Holding AB 84 902 384 34,10
Fastighets AB Balder 49209 297 19,76
Oresund Investment AB 20729777 8,33
Lansférsakringar Fondférvaltning 19 164 466 7,70

Sterner Stenhus Holding AB &gs till 70 % av Elias Georgiadis och
till 30 % av Tomas Georgiadis.
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Savitt styrelsen for Stenhus Fastigheter kdnner till foreligger inga
aktiedgaravtal eller andra éverenskommelser mellan nagra av
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande Gver
Bolaget. Savitt styrelsen fér Stenhus Fastigheter kdnner till finns
det heller inga dverenskommelser eller motsvarande avtal som
kan komma att leda till att kontrollen éver Bolaget forandras.

Stenhus Fastigheter har inte vidtagit nagra sérskilda atgarder i
syfte att garantera att kontrollen éver Bolaget inte missbrukas
och det finns inga bestammelser i Bolagets bolagsordning som
kan fordrdja, skjuta upp eller férhindra en dndring av kontrollen
av Bolaget. De regler till skydd f6r minoritetsaktiedgare som finns
i aktiebolagslagen (2005:551) utgdr dock ett skydd mot en majo-
ritetsdgares eventuella missbruk av kontroll dver ett bolag.

Utspddning med anledning av erbjudandet m.m.

Sammanlagt kan upp till 15 206 492 aktier i Stenhus Fastigheter
komma att emitteras som vederlag, innebdrandes en utspadning
om cirka 5,8 procent av aktiekapitalet och résterna i Bolaget.

Bolagets nettotillgangsvarde per aktie, som enligt bransch-
standard redovisas som langsiktigt substansvarde (EPRA NRV)
per aktie och aktuellt substansvarde (EPRA NTA) per aktie,
uppgick till 14,51 SEK respektive 13,69 SEK per den 30 september
2021, vilket, jamfért med det underférstadda vardet pa Stenhus
Fastigheters aktie inom ramen for vederlaget om 22,61 SEK,
baserat pa den volymvagda genomsnittskursen for Stenhus
Fastigheters aktie pa Nasdaq First North under de senaste 30
handelsdagarna fram till och med den 22 november 202I, utgdr
en differens om 8,10 SEK respektive 8,92 SEK.

Emissionsbemyndigande

Vid arsstdamman den 27 maj 202! beslutades att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fram till ndsta arsstamma,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta
om nyemission av aktier. Betalning ska kunna ske kontant, genom
apport, genom kvittning eller eljest férenas med villkor.

Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stéd av bemyndi-
gandet, ndr betalning sker genom apport eller genom kvittning,
och emissionen sker i syfte att férvdrva fastigheter eller fastig-
hetsagande bolag, sammanlagt Skas med ett belopp respektive
antal som ryms inom den pa arsstdmman antagna bolagsordning-
ens granser. Sker betalning kontant, eller sker emissionen i annat
syfte an det ovan ndmnda, far antalet aktier som emitteras med
stéd av bemyndigandet dock hogst uppga till tio (10) procent av
antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 202I.

Bemyndigandet syftar till att mojliggdra anskaffning av rérel-
sekapital, for att kunna genomf&ra och finansiera eventuella
forvarv. Skdlet till avvikelsen fran aktiedgarnas féretradesratt
ar att bemyndigandet dven syftar till att trygga den fortsatta



finansieringen av Bolaget genom att Bolaget tillf6rs nya strate-
giskt viktiga dgare. Emissionskursen ska vid avvikelse fran aktied-
garnas foretradesratt och vid betalning genom apport motsvara
aktiens marknadsvéarde med, i férekommande fall, marknadsmas-

sig emissionsrabatt.

Utdelning och utdelningspolicy

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

ningsresultatet.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen f6r Bolagets
aktiekapital sedan Bolagets bildande den 4 september 2020.

L FORANDRING TOTALT )

) FORANDRING TOTALT AKTIEKAPITAL AKTIEKAPITAL  KVOTVARDE
HANDELSE TIDPUNKT ANTAL AKTIER ANTAL AKTIER (SEK) (SEK) (SEK)
Nybildning 2020-09-15 600 000 600 000 600 000 600 000 |
Kvittningsemission' 2020-09-24 69 653 100 70253 100 69 653 100 70253 100 |
Nyemission? 2020-10-22 57 500 000 127 753 100 57 500 000 127 753 100 |
Nyemission? 2020-10-22 2 500 000 130253 100 2500 000 130 253 100 |
Kvittningsemission* 2021-03-29 7 692 308 137 945 408 7692 308 137 945 408 |
Kvittningsemission® 2021-04-29 | 071429 139016 837 | 071 429 139016837 |
Kvittningsemission® 2021-06-01 909 092 139 925 929 909 092 139 925 929 |
Apportemission 7 2021-07-058 62477 088 202 403 017 62 477 088 202 403 017 |
Apportemission’ 2021-07-05 9433113 211836 130 9433 113 211836 130 |
Apportemission!© 2021-07-05 | 439 997 213276 127 | 439 997 213276 127 |
Apportemission'' 2021-07-05 323103 213599 230 323 103 213599 230 |
Nyemission!? 2021-07-19 30 000 000 243 599 230 30 000 000 243 599 230 |
Apportemission 2021-07-05 129 405 243728 635 129 405 243728 635 |
Apportemission ' 2021-07-05 737799 244 466 434 737799 244 466 434 [
Nyemission ' 2021-09-03 393939 244 860 373 393939 244 860 373 |
Kvittningsemission'® 2021-10-15 | 250 000 246110373 | 250 000 246 110373 |
Apportemission '’ 2021-11-24 2593 508 248 703 881 2593 508 248703 881 |
Kvittningsemission'® 2021-12-06 276 442 248 980 323 276 442 248980 323 |

Kvittningsemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.

Nyemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.

Nyemissionen skedde till teckningskursen 10 SEK per aktie.

Nyemissionen skedde till teckningskursen I3 SEK per aktie.

Nyemissionen skedde till teckningskursen 14 SEK per aktie.

Nyemissionen skedde till teckningskursen 16,50 SEK per aktie.
Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 13,93 SEK per aktie.

o N oy AWM T

i flera omgéangar.
9 Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 14,20 SEK per aktie.
10 Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 1393 SEK per aktie.
II' Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 14,20 SEK per aktie.

Beslut om apportemissionerna, for utbetalning av vederlag i tidigare uppkdpserbjudande, fattades den 5 juli 2021, men apportemissionerna delregistrerades hos Bolagsverket

12 Nyemissionen skedde till teckningskursen 15 SEK per aktie. Beslut om nyemissionen fattades vid arsstamman i Bolaget den 27 maj 2021, men beslutet var dock villkorat av
fullféljandet av ett tidigare offentligt uppk&pserbjudande. Emissionen registrerades darfér den 19 juli 2021,

I3 Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 14,20 SEK per aktie.
14 Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 13,93 SEK per aktie.
I5 Nyemissionen skedde till teckningskursen 16,50 SEK per aktie.

16 Nyemissionen skedde till teckningskursen 20 SEK per aktie.

[7 Apportemissionen skedde till en berdknad teckningskurs om 20,25 SEK per aktie.
18 Nyemissionen skedde till teckningskursen 20,80 SEK per aktie.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), antagen vid arsstamman den 27 maj 202I.

§ | Foretagsnamn

Bolagets féretagsnamn &r Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ).

§ 2 Styrelsens site

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt, dga och forvalta fastigheter samt
idka annan darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgér 137 000 000 kronor och hogst 548 000 000
kronor. Antalet aktier ska vara ldgst 137 000 000 stycken och
hogst 548 000 000 stycken.

§ 5 Styrelse och revisorer

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledam&ter utan suppleanter.

§ 6 Revisor

For granskning av aktiebolagets arsredovisning och rdkenska-
perna samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning
utses en revisor med eller utan revisorssuppleant eller ett regist-
rerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till arsstdamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar
fraga om dndring av bolagsordning kommer att behandlas ska

utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman.

Kallelse till annan extra bolagsstdmma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tva veckor fére stamman.

Kallelse till bolagsstéamma ska ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig
pa bolagets webbplats. Upplysning om att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.

§ 8 Anmiilan till bolagsstimma

For att fa delta i bolagsstamman ska aktiedgare dels vara uppta-
gen i en utskrift eller annan framstdlining av aktieboken avseende
forhallandena den dag som anges i aktiebolagslagen, dels anméla
sig samt antalet bitrdden (hdgst tva) till bolaget den dag som
anges i kallelsen till stimman. Denna dag far inte vara séndag,
helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare an femte vardagen fére stimman.

§ 9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser dppnar
bolagsstamman och leder férhandlingarna till dess ordférande
vid stdmman valts.
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§10 Arsstimma

Arsstimma halls arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets
utgang.

P& arsstdmma ska foljande drenden férekomma.

Val av ordférande vid stamman;

. Uppréttande och godkdnnande av réstlangd;

Godkdnnande av dagordning;

. Valav en eller tva justeringspersoner;

. Prévning av om stamman blivit behdrigen sammankallad;

o U AW

. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisions-
berittelse samt, i férekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse;

7. Beslut

a) om faststallande av resultatrakning och balansrakning,
samt, i férekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,

b) om dispositioner betraffande vinst eller frlust enligt den
faststdllda balansrakningen,

c) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande
direktor ndr sadan férekommer;

8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden;

9. Val av styrelse och suppleanter samt revisionsbolag eller revi-

sorer och eventuella revisorssuppleanter;

I0. Annat drende, som ankommer pa stamman enligt aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

§ Il Rédkenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ 12 Avstamningsférbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister en-
ligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring
av finansiella instrument.

§ I3 Fullmaktsinsamling och postréstning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i
7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:55l). Styrelsen far
infér en bolagsstdmma besluta att aktiedgarna ska kunna utéva
sin réstratt per post fére bolagsstdmman. Postréstning ska om
styrelsen sd beslutar kunna ske med elektroniska medel.

§ 14 Utomstaendes nirvaro

Styrelsen far besluta att den som inte dr aktiedgare i bolaget ska,
pa de villkor som styrelsen bestammer, ha rétt att ndrvara eller
pa annat satt folja férhandlingarna vid en bolagsstamma.



LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE

INFORMATION

Godkannande fran finansinspektionen

Detta Prospekt har godkants av Finansinspektionen, som behdrig
myndighet enligt frordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen
godkanner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de
krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i
forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdannande bér inte betraktas
som ndgot slags stéd for den emittent eller for kvaliteten pa de
vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bér géra sin
egen beddmning av huruvida det dr [dmpligt att investera i dessa
vardepapper.

Prospektet godkdndes av Finansinspektionen den 30 december
202l. Giltighetsperioden for Prospektet [6per ut senast den 30
december 2022, férutsatt att Prospektet kompletteras med
tilldgg ndr sa kravs enligt Prospektférordningen. Skyldigheten att
tillhandahalla tillgg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av
betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att

vara tillimplig ndr Prospektet inte langre ar giltigt.

Finansinspektionen ar inte behdrig att bedéma huruvida reglerna
i Takeover-reglerna har uppfylits eller inte. Avsnitten "Den

"o

Nya Koncernen”, "Information om Halmsldtten”, "Halmsldttens

o

deldrsrapport”, "Redogérelse frdn styrelsen i Halmsldtten”och

"Skattefrdgor i Sverige” (se sidorna 39—42, 96104, 10513, 114 och
[16-118) utgdr i sin helhet sddan information. Finansinspektionen
har varken granskat eller godkdnt information i avsnitten ovan da
Takeover-reglerna inte ligger inom ramen for Finansinspektio-
nens behdrighet och denna information anses vara i tillagg till den
information som maste finnas med i ett prospekt.

Allmén bolagsinformation

Stiftare av Bolaget var Frank Roseen, Rickard Backlund, Jan
Lindeberg, JLEB Invest AB, Sterner Stenhus Holding AB och Mi-
LoMnA Real Estate AB. For vidare information om Frank Roseen
och Rickard Backlund se avsnittet "—Styrelse”. Jan Lindeberg har
ingen sysselsattning som ar betydande i férhallande till Stenhus
Fastigheter och nas pa adress Narvavagen 32, 115 22 Stockholm.
Ovriga stiftare kan nas via Bolagets adress c/o Sterner Stenhus,
/&rstaéngsvégen II, van 8, 117 75 Stockholm.

Agarna i stiftaren Sterner Stenhus Holding AB 4r bréderna Elias
och Tomas Georgiadis.

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Moderbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr
559269-9507, ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den
20 augusti 2020 och registrerades hos Bolagsverket 4 september
2020. Bolaget har sitt site i Stockholm och dess telefonnummer
ar 08 — 410 22 100. Bolagets LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITLS7.

For en redogérelse av Bolagets koncernstruktur se " Verksam-
hetsbeskrivning — Koncernstruktur per dagen for detta Prospekt”.

Finansiell information avseende Koncernen per den 30 septem-
ber 202! i Prospektet dr oreviderad och hamtad fran Bolagets
delarsrapport som avser perioden | januari 2021 till och med 30
september 202l.

Rorelsekapital

Det ar Bolagets beddmning att det befintliga rorelsekapitalet

inte ar tillrackligt for Bolagets behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Bolaget beddmer att rorelsekapitalbeho-
vet for den kommande tolvmanadersperioden uppgar till cirka
750 MSEK. Bristen pa rorelsekapital berdknas intréffa i maj 2022

i samband med laneférfall. Da berdknas bristen pa rérelsekapital
uppga till cirka 130 MSEK. Rérelsekapitalbehovet avser i detta
sammanhang likvida medel som kravs fér att Bolaget ska kunna
fullgdra sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betal-
ning. For att kunna méta betalningsforpliktelserna under den
kommande tolvmanadersperioden kravs refinansiering av de lan
om sammanlagt cirka | 090 MSEK som férfaller till betalning un-
der den kommande tolvmanadersperioden. Bolaget forvéntar sig
att sadan refinansiering kommer att kunna erhallas pa jgmférbara
villkor med nuvarande lan. Bolaget har alltid lyckats refinansiera
sin bankfinansiering med befintliga langivare och darmed finns
det ingenting som tyder pa att en refinansiering kommer vara
utmanande. | det fall att refinansieringarna inte gar att genomféra
far Bolaget forsoka hitta alternativa finansieringslésningar.

Visentliga avtal

Foljande avtal (exkluderande avtal ingangna i den ordinarie
verksamheten) har ingatts av en medlem i Koncernen under
perioden fran Bolagets bildande till dagen fér Prospektet och dr,
eller kan bli, vasentliga eller har ingatts av en medlem i Koncernen
vid ndgon tidpunkt och innehaller villkor enligt vilka en medlem

i Koncernen har en skyldighet eller rattighet som dr, eller kan bli,

vasentlig for Koncernen per dagen for detta Prospekt.
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Forvaltningsavtal

Bolaget har ingatt ett forvaltningsavtal med Sterner Stenhus
Forvaltning AB avseende forvaltning av Bolaget och dess dot-
terbolag, varigenom Sterner Stenhus Férvaltning AB atar sig att,
antingen i egen regi eller genom underentreprendr, ombesdrija
alternativt tillhandahalla ekonomisk och teknisk frvaltning fér
Stenhus Fastigheter. For avtalat uppdrag dr Sterner Stenhus
Forvaltning AB berittigad till en fast ersattning uppdelad pa
ersattning for teknisk férvaltning av fastigheterna, ekonomisk
forvaltning av bolagen samt central administration.

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

Konsultavtal

Bolaget ingick i oktober 2020 tva konsultavtal med Mikael Nican-
der och Mattias Leksell, genom deras respektive heldgda bolag.
Avtalen avser arbete som Mikael Nicander och Mattias Leksell
ska utfora som vice verkstillande direktdr respektive projekt-/
hallbarhetschef i Bolaget. Avtalen gller tillsvidare med en 6m-
sesidig uppsagningstid om nio (9) manader. Mikael Nicander har
sedermera 6vergatt till att vara anstalld.

Hyresavtal

Bolaget dr inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyresav-
talen dr dock sammantagna av vésentlig betydelse for Bolagets
verksamhet och I6nsamhet. Hyresavtalen har en varierande
|6ptid. Per den 30 september 2021 hade de fem storsta hyresgas-
terna en genomsnittlig aterstaende hyreslangd om 9,6 ar.

Rittsliga forfaranden

Under de senaste tolv manaderna har Koncernen inte varit in-
blandad i nagra myndighetsférfaranden, rattsliga férfaranden el-
ler skiljeforfaranden (inklusive pagaende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kdnner till), som har haft, eller skulle
kunna fa, en vasentlig effekt pa Koncernens finansiella stalning el-
ler I6nsamhet. Koncernen har inte kinnedom om nagra fakta el-
ler omstandigheter som skulle kunna forvdntas leda till att nagra
vasentliga ansprak gors géllande gentemot Koncernen inom en
overskadlig framtid. Se "'Legala och regulatoriska risker — Bolaget dr

utsatt for legala och politiska risker".

Transaktioner med nirstdende

Bolaget har ett incitamentsprogram fér Bolagets nuvarande

och framtida ledningsgrupp samt andra anstallda i Bolaget som
omfattar hogst I 000 000 teckningsoptioner som berittigar till
teckning av hégst 1 000 000 nya aktier i Bolaget. Teckningskursen
per aktie ska motsvara 150 procent av genomsnittet av aktiens
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volymviktade senaste betalkurs under de trettio (30) handels-
dagar som foregatt arsstamman 202, dock ldgst ett belopp
motsvarande aktiens kvotvarde. Teckning av aktier kan ske under
perioden fran och med den | juni 2024 till och med den 30 juni
2024.

Forutom ovan samt det som aterges under not 4 i Bolagets
reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades
den 3l december 2020, samt pa sidorna 32 och 33 i Bolagets
icke-reviderade kvartalsrapport for perioden fran den I januari
2021 till den 30 september 202I, sasom sammanfattat nedan, har
varken Bolaget, eller nagon medlem i Koncernen, utfért nagra
narstaendetransaktioner fran Bolagets bildande till datum for
detta Prospekt.

Koncernen star under bestdmmande inflyttande fran Sterner
Stenhus Holding AB. Kostnaderna fér de koncerninterna tjans-
terna uppgick under perioden fran den I januari 202l till den 30
september 2021 till I3,l MSEK varav 6,4 MSEK ar hanférliga till till-
och ombyggnationer.

Ersattning till bolag som &vrig styrelse och ledning har direkt eller
indirekt inflytande 6ver uppgick under perioden till 6,6 MSEK
och avsag Due Diligence-kostnader, kostnader for projektledning,
kostnader f&r projekt- och héllbarhetschef samt vice VD. Under
perioden har vice VD &vergatt till anstdlld och ddrav kommer
ersattning for den tjansten ej faktureras framéver.

Samtliga transaktioner med narstaende har, enligt styrelsens
beddmning, skett pa marknadsmassiga villkor. Férutom ovan har
varken Bolaget, eller nagon medlem i Koncernen, utfort nagra
narstaendetransaktioner under den rékenskapsperiod som
avslutades den 30 december 202! fram till datumet for detta

Prospekt.

Virderingsintyg

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand har
tillhandahallits av de Oberoende Vérderarna (som definierat
ovan). Var och en av de Oberoende Vdrderarna har godkant till
att varderingsintygen publiceras i detta Prospekt och ingen av
de Oberoende Varderarna har, sa vitt Bolaget kdnner till, nagra
vasentliga intressen i Bolaget.

Radgivares intressen

Stenhus Fastigheter har anlitat Catella Corporate Finance Stock-
holm AB som finansiell radgivare och Born Advokater KB som legal
radgivare i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har
ettintresse | Erbjudandet eller dger aktier i Bolaget eller dess dot-
terbolag eller har ingdtt avtal med storre aktiedgare i Bolaget. Var
och en av dessa radgivare kommer erhdlla sedvanlig ersattning for
sin radgivning fran Bolaget i samband med Erbjudandet.



Kostnader med anledning av Erbjudandet

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen

med anledning av Erbjudandet berdknas uppga till cirka I,5 MSEK.

Relevanta regelverk fér Koncernens verksamhet

Koncernens verksamhet préglas i hdg utstrackning av lagar och
andra regler samt myndighetsbeslut avseende till exempel miljg,
sakerhet och uthyrning. Koncernen maste efterleva kraven i ett
antal svenska och nordiska koder, lagar och regleringar, inklusive
detaljplanereglering, byggnadsstandarder, sékerhetsforeskrifter
m.m. Koncernen dr dven féremal fér reglering inom omraden
som arbetsmilj¢, inklusive sékerhetsrelaterade fragor, hantering
av asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar

som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat energi- och
elférbrukning. Vad avser skatterittsliga fragor hanteras dessa av
Koncernen genom tolkningar av gallande och relevant skattelag-
stiftning samt andra skatteforeskrifter samt stéllningstaganden
fran Skatteverket.

Verksamheten praglas dven av extern reglering avseende
bolagsstyrning, exempelvis genom aktiebolagslagen (2005:55I)
och de regler och rekommendationer som féljer av listningen
av Bolagets aktier pa Nasdagq First North. Fér mer information
om dessa regelverk och hur Bolaget tillimpar dessa, se avsnittet
"Bolagsstyrning — Bolagsstyrning”.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intédkter som erhalls fran aktier i Stenhus
Fastigheter. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapital-
vinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring av
vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situa-
tion. Sérskilda skatteregler géller for vissa typer av skatteskyldiga
och vissa typer av investeringsformer.

Varje innehavare av aktier bor darfor radfraga en skatteradgivare
for att fa information om de sdrskilda konsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten
av utldndska skatteregler och skatteavtal.

Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis,

(i) arsredovisningar fér Bolaget och dess dotterbolag, sasom
tillampligt, fr rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018, inklusive
revisionsberdttelser, (iii) bokslutskommuniké for Bolaget avse-
ende rékenskapsaret som avslutades den 31 december 2020,
(iv) delarsrapport fér perioden fran den | januari 202! till den 30
september 202l, (v) Vérderingsintygen och (vi) detta Prospekt
halls tillgangliga for inspektion under kontorstider pa Bolagets
huvudkontor, beldget pa /&rstaéngsv'agen I, van 8,

I7'75 Stockholm. Dessa handlingar, med undantag fér

arsredovisningarna for Bolagets dotterbolag, finns aven tillgang-
liga i elektronisk form péa Bolagets webbplats, www.stenhusfastig-
heterse.
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INFORMATION OM HALMSLATTEN

Detta ar en sammanfattande beskrivning av Halmslatten. Informationen som anges i denna
beskrivning ar, om inget annat anges, hamtad fran offentligt tillganglig information fran Halmslat-
tens delarsrapport for januari - september 202I, arsredovisningar for rakenskapsaren 2020, 2019
och 2018, Halmslattens hemsida samt Halmslattens bolagsbeskrivning.

Verksamhet
Verksamhetsbeskrivning

Halmslatten &r ett fastighetsbolag som sedan januari 2019 ar note-
rat pa Spotlight Stock Market. Bolagets fastighetsbestand utgérs
av tva lager-/logistikbyggnader beldgna i Halmstad och Umea. Per
den 3l december 202| uppgick marknadsvardet for fastigheterna
till 1 482 MSEK. Bada fastigheterna ar fullt uthyrda till Martin &
Servera som ar Sveriges ledande restaurang- och storkdksspe-
cialist. Byggnaderna uppférdes 2009 (Vrangelsro 5:4) respektive
2015 (Logistiken 3) och ar miljécertifierade enligt BREEAM. Total

uthyrbar area uppgar till cirka 73 000 kvadratmeter. Per den 30 Fastighet: Logistiken 3, Umea
Bild hdmtad frdn: https://www.halmslatten.se/

september 2021 uppgick den genomsnittlig aterstaende I6ptiden
till cirka Il ar.

Koncernen har inga anstallda och bolaget férvaltas av Pareto
Business Management AB.

Fastighet: Vrangelsro 5:4, Halmstad
Bild hdmtad frdn: https://www.halmslatten.se/
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Finansiell dversikt i sammandrag

Nedanstaende information avseende Halmslatten ar hdamtad fran delarsrapporten for januari - september 2021 samt fér arsredovis-

ningar for rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018. De finansiella rapporterna for rakenskapsaren som avslutades den 3l december 2020,

2019 och 2018 &r uppréttade i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS Interpretations

Committee (IFRIC). Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR | Kompletterande redovisningsregler f6r kon-

cerner tillimpats. Delarsrapporten for januari - september 2021 har upprittats i enlighet med IAS 34 delarsrapportering.

Koncernens rapport Over totalresultat

| januari — 31 december

12 oktober — 31 december

| januari — 30 september

Belopp i TSEK 2020 2019 2018 * 2021 2020
Hyresintakter 59 356 58416 2613 47 953 46 608
Serviceintakter 2956 3952 127 ok ol
Drift- och underhallskostnader -2 136 -1 638 -540 -2603 -1 453
Fastighetsskatt -1 707 -2071 -73 -1 536 -1195

Driftnetto 58 469 58 659 2127 43 814 43 960
Administrationskostnader -2434 -2970 -846 -1 870 -1827
Finansiella kostnader -16018 -16 035 =796 -11984 -12.023

Forvaltningsresultat 40017 39 654 485 29 960 30110

Vardeférandring férvaltningsfastigheter; orealiserade 20 000 26 943 37458 155437 2 000

Resultat fore skatt 60017 66 597 37 943 185 397 32110
Aktuell skatt -1 696 -661 -345] - -
Uppskjuten skatt -8897 -12.856 -4 631 -35 104 -2413

ARETS/PERIODENS RESULTAT 49 424 53 080 29 861 150 293 29 697

* Galler for perioden 12 oktober 2018 till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram tills att fastigheterna férvarvades den 14 december 2018.

** Linjeposten framgar inte av Halmslattens rapport 6ver totaltresultat fér niomanadersperioden som avslutades den 30 september.
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Koncernens rapport over finansiell stillning

31 december 30 september

Belopp i TSEK 2020 2019 2018 2021
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter I 146 000 | 126 000 | 099 000 | 309 000
Summa anliggningstillgdngar | 146 000 I 126 000 1 099 000 1 309 000
Omesittningstillgangar

Kundfordringar - - - 431

Ovriga kortfristiga fordringar 4 867 | 244 | 757 5728

Forutbetalda kostnader och upplupa intékter 889 282 | 266 170

Likvida medel 39 869 55385 60 546 34110
Summa omsittningstillgangar 45 625 56 911 63 569 41 439
SUMMA TILLGANGAR I 191 625 1182911 1 162 569 1 350 439
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 4450 4450 4450 *

Overkursfond 422 551 422 551 422 551 *

Balanserade vinstmedel inkl arets resultat 65 41 | 51587 29 861 *
Summa eget kapital 494 412 478 588 456 862 607 105
Langfristiga skulder

Upplaning 647 182 646216 646011 647 907

Uppskjuten skatteskuld 29 557 20 660 12 050 64 662
Summa langfristiga skulder 676 739 666 876 658 061 712 569
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 222 162 5614 203

Aktuella skatteskulder 706 388l 3583 -

Ovriga kortfristiga skulder 1302 10 148 780 20 189

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 10 244 23256 37 669 10373
Summa kortfristiga skulder 22 474 37 447 47 646 30 765
Summa skulder 699 213 704 436 705 707 743 334
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER I 191 625 1 182911 1 162 569 1 350 439

* Linjeposten framgar inte av Halmslattens rapport dver finansiell stallning per den 30 september 202I.
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Finansiell oversikt och nyckeltal i

urval, koncernen

| januari — 31 december

12 oktober — 31 december

| januari — 30 september

Belopp i TSEK (om inget annat anges) 2020 2019 2018 * 2021 2020
Hyresintakter 62312 62368 2740 47953 46 608
Driftnetto 58 469 58 659 2127 43814 43 960
Forvaltningsresultat 40017 39 564 485 29 960 30 110
Resultat per aktie, SEK 1,11 [1,93 6,71 33,77 6,67
Marknadsvarde fastigheterna I 146 000 I 126 000 [ 099 000 [ 309 000 [ 128 000
Overskottsgrad, % 93,83 94,05 77,63 91,37 94,32
Antal utestdende aktier, st 4450 000 4450 000 4450 000 4450 000 4450 000
Fastigheternas direktavkastning, % 510 521 232 4,46 5,20
Avkastning pa eget kapital, % 10,18 1,35 781 36,45 8,32
NRV per aktie, SEK 11730 112,19 105,37 150,96 111,41
Belaningsgrad, % 56,72 57,73 59,14 49,66 57,62
Rantetdckningsgrad, ggr 3,73 3,71 1,61 3,73 3,79
Soliditet, % 41,32 40,46 39,30 4496 40,25

* Giller for perioden I2 oktober 2018 till 31 december 2018. Bolaget var vilande fram tills att fastigheterna férvarvades den 14 december 2018.

Aktien

Halmslatten har ett aktieslag. Varje aktie berdttigar till en rost.
Halmslattens aktie ar upptagen till handel pa Spotlight Stock
Market under kortnamnet HALMEN. Aktierna har ISIN-kod:
SE00I2010932.

Per dagen for denna erbjudandehandling uppgar antalet aktier i
Halmslatten till 4 450 000 med ett kvotvérde av 1,0 SEK.

Incitamentsprogram
For den period som omfattas av den finansiella versikten i
sammandrag har Halmslatten inte haft nagra aktierelaterade

incitamentsprogram.

Aktiedgare

| tabellen nedan redovisas de tio storsta aktiedgarna per den 30
september 202I. Totalt hade Halmslatten 887 aktiedgare. Kallan
till informationen ar bolagets delarsrapport for tredje kvartalet
2021 samt bolagets hemsida.

Aktiedgare Andel av kapital och réster, %
Lodet AB 10,06
Ingvar Vigstrand 4,49
Svenska Handelsbanken AB for PB 422
Avanza Pension 3,69
Hans Johnsen 3,60
DigiLed Fastighets AB 337
Crafoordska stiftelsen 3,37
Mattias Stahlgren 3,21
Goran Nasholm 2,76
GADD & Cie SA. 2,70
Summa tio storsta aktiedgare 41,47
Ovriga 58,53
TOTALT 100,00
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Aktiekursutveckling

Nedanstaende diagram visar kursutveckling och volym f6r Halmsldttens aktie under de senaste 12 manaderna fram till och med dagen
innan Erbjudandet offentliggjordes den 23 november 202, jamfért med Spotlight Index under samma period.
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Kélla: Spotlight Stock Market
Utdelningspolicy Halmslattens laneavtal
P& arsstdmman 3l mars 202| beslutades det om en utdelning pa 8 | tabellen nedan redovisas de dvripande villkoren f6r Halm-
SEK per aktie. Utbetalning av utdelningen sker vid fyra tidpunkter slattens bankfinanisering.
med en utdelning om 2 SEK per aktie per tillfélle.
Akti | Langivare Deutsche Pfandbriefbank AG
tiedgaravta , .. .
8 Lantagare Dotterbolag till Halmsldtten Fastighets AB (publ)
For den period som omfattas av den finansiella dversikten i sam- Borgenar Dotterbolag till Hamslitten Fastighets AB (publ)
mandrag ndmner Halmsldtten inga befintliga avtal mellan storre
aktiedgare eller mellan storre aktiedgare och Halmslatten. Lanebelopp 650 MSEK
Loptid 2023-12-10
Avtal med bolag inom Pareto-koncernen
b 8 Rénta Fast rdnta om 2,28 %
Halmslatten har ingatt ett antal avtal med bolag inom Pareto- Hedging Halmslitten Fastighets AB (publ) har ingstt
koncernen. Avtalen avser finansiell radgivning samt forvaltning "hedging"-avtal avseende hela lanebeloppet.
av Halmsldtten dels pa bolagsniva dels pa fastighetsniva. Exempel Amortering Amorteringsfritt
pa tjdnster som utférs och administreras av Pareto-koncernen ar Kovenanter | villkoren f&r bolagets externa finansiering finns

det krav att belaningsgrad inte far vara hégre
an 62,5 % ar 2022 och 60 % ar 2023. Det finns
dven krav pa att rantetackningsgraden maste

bland annat;
* pauppdrag av styrelsen agera som VD fér Halmslatten

¢ bokféring verstiga 2,5. | det fall Halmslatten inte skulle
« del- och arsrapportering uﬂppfylla dessa krav innebar det ett brott mot
) laneavtalet.
e |R-funktion - —
. . B Allménna Sedvanliga ataganden
* |6pande dialog med hyresgdsten staganden
* regelbundna inspektioner av byggnaderna Agarklausul Sedvanlig, déribland att vid en avnotering fran

Spotlight Stock Market har langivaren ratt att
sdga upp laneavtalet och krdva fortida aterbetal-

Avtalen I6per till november 2023 med tolv manaders uppsag- ning av [Anet, varvid motsvarande ersattning til

ningstid. Till avtalen finns en klausul som innebar att Pareto Se- langivaren utgar som vid fértida lésen av lanet.

curities AB erhéller ett arvode om 1,0 procent p& underliggande Garantier Pantbrev, pant i aktier mm

fastighetsvdrde om ndgon av Halmslattens fastigheter sdljs direkt Kostnad vid Lantagaren dger rétt att I6sa lanet i fortid. Vid
fortida 16sen fortida 16sen utgar ersattning till langivaren dels

eller indirekt. . ; . .
av lan i form av en avgift berdknad pa utestaende

lanebelopp (dock inte under I6ptidens sista ar),
dels for langivarens kostnader (brytkostnader).
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Styrelse, ledande befattningshavare och revisor
Styrelse

Stefan De Geer (fodd 1956)

Styrelseordférande

Utbildning: Jurist med masterexamen fran Uppsala Universitet
och New York University

Ovriga uppdrag: Stefan har éver 35 &rs erfarenhet fran jurist-
och finansbranschen och sitter idag i styrelsen for Nilar Inter-
national, PCTC Invest och Origa Care. Stefan har tidigare haft
ledande positioner pa E. Ohman J:or och Gernandt & Danielsson,
och kommer senast fran Pareto Securities dar han var Head of
Corporate Finance.

Innehav i Halmslatten: 20 550 (eget och nérstaendes innehav)

Tore Robertsson (fodd 1945)

Styrelseledamot

Utbildning: Mellanstadieldrare, Jonkdpings Universitet och stu-
dier i nationalekonomi, sociologi och ekonomisk historia, Lunds
Universitet

Ovriga uppdrag: Tore ir sedan 1992 4gare och VD fér Skydds-
produkter i Sverige. Han ar dven dgare och VD f6r Poolarna
Clean. Tore har tidigare erfarenhet som regionchef pa Reso och
som fastighetsmaklare. Mellan 1991-2019 var Tore styrelseledamot
i Malmds kommunala bostadsbolag MKB. Mellan 2002-20I0 var
Tore ledamot i kommunfullmaktige i Malmé.

Innehav i Halmslatten: [00 000 via Skyddsprodukter i Sverige
Finans AB

Hans Johnsen (f6dd 1964)

Styrelseledamot

Utbildning: -

Ovriga uppdrag: Hans har éver 35 ars erfarenhet frén bygg- och
anlaggningsbranschen i roller som VD, Arbetschef och Projekt-
chef. Han ar grundare till Markarbeten i Varmland AB som saldes
till PEAB 2005 och medgrundare till Segermo Entreprenad AB
som saldes till norska NRC Group 20I5. Hans sitter i styrelsen
for ett flertaltal av sina egna bolag, bland annat Farsviken AB som
dger aktier i Halmsldtten.

Innehav i Halmslatten: 120 000 via Farsviken AB och 40 000
privat

Ingvar Vigstrand (fodd 1944)

Styrelseledamot

Utbildning: Civilekonomexamen fran Lunds universitet.
Ovriga uppdrag;: Startade 1983 féretaget Invima AB for tillverk-
ning och marknadsféring av kosmetikserien Isadora och har
sedan start varit dgare och vd fér féretaget Invima AB. Serien
marknadsfordes genom egna dotterbolag i 6 lander och via
distributorer i ytterligare ca 40 ldnder. Kosmetikverksamheten
saldes 2018.

Innehav i Halmslatten: Representerar Invima AB som dger totalt
200 000 aktier

Ledande befattningshavare

Johan Askogh

Verkstdllande Direktor

Utbildning: Ekonom, Stockholms Internationella Handelsskola
Bakgrund: Johan har &ver nio ars erfarenhet fran fastighetsbran-
schen och dr verkstallande direktor f6r Halmslatten. Han har
tidigare varit CFO pa Mengus Stockholm AB och redovisnings-
ekonom pa Matrisen Redovisning och Radgivning AB.

Innehav i Halmslatten: -

Ingeborg Magnusson

Investerarrelationer

Utbildning: Ekonom med magisterexamen samt fil.kand. i ratts-
vetenskap, Stockholms Universitet

Bakgrund: Ingeborg har mangarig erfarenhet fran finansbran-
schen och ar ansvarig for bolagets relationer med investerare.
Ingeborg har tidigare arbetat fér Pareto Securities i New York
och Stockholm med inriktning pa marknadsféring och public
relations.

Innehav i Halmslatten: -

Josefine Wallén Svensson

Finansiell forvaltning

Utbildning: Civilekonom, Stockholms Universitet

Bakgrund: Josefine har 3 ars erfarenhet fran den kommersiella
fastighetssektorn och arbetar med bolagets ekonomi och rap-
portering. Josefine kommer senast fran Steen & Strém dar hon
arbetat med ekonomisk forvaltning och har tidigare arbetat pa
Assa Abloy och Relacom som redovisningsekonom och control-
ler.

Innehav i Halmslatten: -

Johan Ahlstrom

Teknisk férvaltning

Utbildning: Johan ar utbildad Fastighetsférvaltare vid John Erics-
son Institutet

Bakgrund: Johan &r ansvarig for fastigheternas tekniska underhall
och tillhérande administration. Johan har tidigare arbetat pa Sve-
riges Bostadsrattscentrum (SBC), Valvet Férvaltning och Nabo i
roller som byggprojektledare, fastighetschef och teknisk chef.
Innehav i Halmslatten: -

Revisor

Ernst & Young med Fredric Havrén som huvudansvarig revisor
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Bilaga 1

BOLAGSORDNING FOR HALMSLATTEN FASTIGHETS AB
(PUBL)

Org.nr 559175-1309

§1 Firma

Bolagets firma dr Halmslitten Fastighets AB (publ). Bolaget &r publikt (publ).

§2  Styrelsens siite

Styrelsen har sitt site i Stockholm.

§3 Verksamhet
Bolaget ska forvalta fast och 16s egendom eller forvalta bolag som direkt eller indirekt dger fast

eller 16s egendom och upphédmta finansiering for sin verksamhet samt bedriva darmed forenlig
verksambhet.

§ 4 Aktiekapital och antal aktier

Aktiekapitalet utgor ldgst 3 000 000 kronor och hogst 12 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara
lagst 3 000 000 stycken och hogst 12 000 000 stycken.

§5 Styrelse

Styrelsen ska besta av ldagst 3 och hogst 4 ledamoter utan suppleanter.

§ 6 Revisorer

Bolaget ska ha 1 revisor utan revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 7 Kallelse till bolagsstimma
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen hélls tillginglig pd bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget

genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har skett.

Kallelse till bolagsstimma ska ske tidigast sex och senast tva veckor fére stimman.
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§ 8 Riitt att delta i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma skall dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstdllning av aktieboken avseende forhallandena fem vardagar fore stimman, dels gora
anmalan till bolaget den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistnimnda dag fér inte vara
sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare &n femte vardagen fore stimman. Aktiedgare fir ha med sig ett eller tva bitrdden

vid bolagsstimma om aktiedgaren anméler antalet bitrdden till bolaget pd det sétt som anges 1
forsta meningen i denna paragraf.

§9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordforande eller den styrelsen dértill utser 6ppnar bolagsstimman och leder
forhandlingarna till dess ordférande vid stimman valts.

§ 10 Arsstimma

Arsstimma halls arligen inom sex ménader efter rikenskapsarets utgang.
P& arsstimma ska foljande drenden forekomma.

1. Val av ordf6rande vid stimman,

2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd,

3. Godkéannande av dagordning,

4. I forekommande fall, val av en eller tva justeringspersoner,
S. Provning av om stdmman blivit behorigen sammankallad,
6. Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande

fall, koncernredovisning och koncernrevisionsberéttelse,
7. Beslut om

a) faststdllande av resultatrakning och balansrikning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrékning,

b) dispositioner betrdffande vinst eller forlust enligt den faststéllda balansridkningen,
¢) ansvarsfrihet at styrelseledamoéter och verkstillande direktor,

8. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden,

9. Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer,

10.  Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
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§ 11 Rékenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska omfatta tiden den 1 januari — den 31 december.

§12 Avstimningsforbehall

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument.
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HALMSLATTENS DELARSRAPPORT

Halmslatten Fastighets AB (publ)
559175-1309

Delarsrapport januari - september 2021

HALMSLATTEN

Fastighets AB
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

TREDJE KVARTALET JULI — SEPTEMBER 2021
e Koncernens hyresintdkter under perioden
uppgick till 16 477 (15 649) tkr
e Driftnettot fér perioden uppgick till 15 207
(14 847) tkr
e Periodens resultat fore skatt uppgick till
10 624 (10 248) tkr.

NIO MANADER JANUARI — SEPTEMBER 2021
e Koncernens hyresintakter under perioden
uppgick till 47 953 (46 608) tkr
e Driftnettot fér perioden uppgick till 43 814
(43 960) tkr
e Periodens resultat! fére skatt uppgick till
185 397 (32 110) tkr.

lUnder den innevarande perioden uppgick de
orealiserade vardeforandringarna till 155 437 tkr och
under jamférelseperioden uppgick de till 2 000 tkr.

VD-KOMMENTAR TILL PERIODEN

Koncernens verksamhet har utvecklats enligt plan
och bedrivs i beslutad inriktning med fullt uthyrda
fastigheter. Det minskade forvaltningsresultatet
jamfort med motsvarande niomdnadersperiod
2020 forklaras av kraftigt 6kade
snorojningskostnader under forsta kvartalet for
fastigheten i Umea som dock till betydande del
uppvags av ett forbattrat forvaltningsresultat
under andra och tredje kvartalet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Koncernen har genom ett dotterbolag ingatt ett
avtal med hyresgdsten om att dotterbolaget, mot
ersattning om 1 125 tkr per ar i form av hyrestillagg
under kvarvarande hyrestid, har installerat och
bekostat investeringar i en solcellanlaggning och
ledbelysning, bada avseende fastigheten Halmstad
Vrangelsro 5:4, om totalt 8 900 tkr. Installationerna
ar slutférda och slutbesiktigade. Bolaget har kallat
till extra bolagsstimma pa aktiedgaren Lodet ABs
begdran till den 9 december 2021.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Stenhuset Fastigheter i Norden AB (publ) har
lamnat ett offentligt erbjudande att forvarva
samtliga aktier i bolaget som budgivaren inte ager.

HALMSLATTEN FASTIGHETS AB | KORTHET
Koncernen har sedan den 14 december 2018 agt
och forvaltat logistikfastigheterna Halmstad
Vrangelsro 5:4 och Umea Logistiken 3.
Byggnaderna ar miljocertifierade enligt BREEAM,
uppforda 2009 respektive 2015 och fullt uthyrda
till Axel Johnson-agda Martin & Servera som ar
Sveriges ledande restaurang- och
storkoksspecialist. Byggnaderna har en hog teknisk
standard och &r anpassade for att till fullo
tillgodose hyresgastens specifika behov och for att
skapa varde i hyresgastens affar gentemot
slutkund.

Bolagets vd ar Johan Askogh och bolaget forvaltas
av Pareto Business Management AB.

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL | URVAL, KONCERNEN

Jul - sep Jul - sep Jan - sep Jan - sep
| tusentals kronor, tkr, om inget annat anges 2021 2020 2021 2020
Hyresintdkter 16 477 15 649 47 953 46 608
Driftnetto 15 207 14 847 43 814 43 960
Forvaltningsresultat 10 603 10248 29960 30110
Resultat per aktie, kr 2,15 2,06 33,77 6,67
Marknadsvarde fastigheterna 1309 000 1128 000 1309 000 1128 000
Overskottsgrad, % 92,29 94,88 91,37 94,32
Antal utestaende aktier, st 4 450 000 4 450 000 4 450 000 4 450 000
Fastigheternas direktavkastning, % 4,65 5,26 4,46 5,20
Avkastning pa eget kapital, % 6,34 7,84 36,45 8,32
NRV per aktie, kr 150,96 111,41 150,96 111,41
Belaningsgrad, % 49,66 57,62 49,66 57,62
Réntetackningsgrad, ggr 3,89 3,79 3,73 3,79
Soliditet, % 44,96 40,25 44,96 40,25
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

FINANSIELL UTVECKLING

Koncernens resultat har utvecklats som férvantat
och koncernens verksamhet bedrivs i oférandrad
inriktning med ett fullt uthyrt fastighetsbestand.

Fastigheterna och hyresavtalen

Bestandet omfattar ca 73 000 kvm uthyrbar area
fordelat pa tva logistikfastigheter, Halmstad
Vrangelsro 5:4 och Umea Logistiken 3.
Byggnaderna ar miljocertifierade enligt BREEAM,
uppforda 2009 respektive 2015 och fullt uthyrda
till Martin & Servera. Bolagen har en genomsnittlig
kvarvarande avtalsldngd pa ca 11 ar.

Fastighetsvarderingar

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna i
enlighet med IFRS till verkligt varde. Fastigheterna
varderas vid tva tillfallen arligen per 30 juni och per
31 december av en extern varderare.
Marknadsvardet uppgar per den 30 september
2021 till 1 309 000 (1 128 000) tkr. Ny
fastighetsvardering kommer att ske den 31
december 2021 for bolagets fastighetsbestand.

AKTIEN OCH AGARNA
Halmslatten Fastighets AB hade vid periodens
utgang 887 (643) aktiedgare.

Utdelning

Pa drsstamman 31 mars 2021 beslutades det om
en utdelning pa 8 kr per aktie, vilket utgor en total
utdelning om 35 600 tkr. Utbetalning av
utdelningen sker vid fyra tidpunkter med en
utdelning om 2 kr per aktie per tillfélle.
Avstamningsdagar for betalning av utdelning var
den 6 april 2021, 30 juni 2021 respektive 30
september 2021 och kommande avstamningsdag
ar 30 december 2021.

FINANSIERING

| samband med forvarvet av fastighetsbestandet
upptog koncernen 650 000 tkr i extern finansiering
fran Deutsche Pfandbriefbank AG. Rantekostnader
uppgar till 11 259 (11 259) tkr for perioden och
ingen amortering sker. Laneavtalet innehaller
sedvanliga kovenantvillkor vilka ar uppfyllda under
hela perioden.

OVRIG INFORMATION

Anstéllda

Koncernen har inte haft nagra anstéllda under
perioden. Koncernen forvaltas av Pareto Business
Management AB.

Transaktioner med nérstaende

Bolaget har inte haft nagra transaktioner med
narstaende under perioden med undantag for en
koncernintern forvaltningsavgift.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
Aven om den pégéende pandemin paverkar
bolagets hyresgast negativt bedomer bolagets
ledning risken for betydande intaktsbortfall som

lag.

Bedomning kring verkligt varde pa
forvaltningsfastigheterna baseras pa en
uppskattning av framtida in- och utbetalningar
samt en diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer
utgor saledes bedémningar av framtiden och ar
osdkra.
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tusentals kronor, tkr Jul -sep 2021  Jul - sep 2020 Jan - sep 2021 Jan - sep 2020
Hyresintdkter 16 477 15 649 47 953 46 608
Drift- och underhallskostnader -758 -290 -2 603 -1453
Fastighetsskatt -512 -512 -1536 -1195
Driftnetto 15 207 14 847 43814 43 960
Administrationskostnader -609 -605 -1870 -1827
Finansiella kostnader -3995 -3994 -11984 -12 023
Férvaltningsresultat 10 603 10 248 29 960 30110
Vardeforandring orealiserad 21 - 155 437 2 000
Resultat fore skatt 10 624 10 248 185 397 32110
Uppskjuten skatt -1070 -1071 -35104 -2413
Periodens resultat 9554 9177 150 293 29 697
Resultat per aktie, kr 2,15 2,06 33,77 6,67
Genomsnittligt antal aktier, tusental 4450 4450 4 450 4 450
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tusentals kronor, tkr 30 sep 2021 31 dec 2020
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1309 000 1146 000
Summa anléggningstillgangar 1309 000 1146 000
Kundfordringar 431 -
Ovriga kortfristiga fordringar 5728 4 867
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1170 889
Likvida medel 34 110 39 869
Summa omsattningstillgangar 41439 45 625
SUMMA TILLGANGAR 1350439 1191625
Eget kapital och skulder

Eget kapital 607 105 492 412
Totalt eget kapital 607 105 492 412
Upplaning 647 907 647 182
Uppskjutna skatteskulder 64 662 29 557
Summa langfristiga skulder 712 569 676 739
Leverantdrsskulder 203 222
Aktuella skatteskulder - 706
Ovriga kortfristiga skulder 20189 11302
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10373 10244
Summa kortfristiga skulder 30 765 22474
Summa skulder 743 334 699 213
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1350439 1191625
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODET

Jul - sep Jul - sep Jan - sep Jan - sep

Belopp i tusentals kronor, tkr 2021 2020 2021 2020
Forvaltningsresultat 10 603 10 248 29 960 30110
Ej kassaflédespdaverkande poster

Periodiserade upplaggningskostnader 242 242 725 725
Betald skatt -2343 -1151 -2615 -6 774
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 8502 9339 28 070 24 061
forandring av rorelsekapitalet

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet

Okning/minskning av &vriga kundfordringar -429 - -429 -
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar 2129 864 767 -1267
Okning/minskning av leverantérsskulder -5 691 -1086 -21 -54
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 1807 5677 117 -10794
Kassaflode fran den lopande verksamheten 6318 14793 28 504 11946
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 22 - -7 563 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 22 - -7 563 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Utdelning -8 900 -8 900 -26 700 -26 700
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -8 900 -8 900 -26 700 -26 700
Periodens kassaflode -2 560 5893 -5759 -14 754
Likvida medel vid periodens bérjan 36 670 34738 39 869 55 385
Likvida medel vid periodens slut 34110 40 631 34110 40 631
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| tusentals kronor, tkr Jul - sep 2021 Jul - sep 2020 Jan - sep 2021 Jan - sep 2020
Nettoomsattning 255 231 764 693
Administrationskostnader -598 -592 -1 822 -1771
Rorelseresultat -343 -361 -1058 -1078
Finansiella intakter 1964 - 5891 -
Resultat efter finansiella poster 1621 -361 4833 -1078
Resultat fore skatt 1621 -361 4833 -1078
Skatt - - - -
Periodens resultat 1621 -361 43833 -1078
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

| tusentals kronor, tkr 30 sep 2021 31 dec 2020
Tillgangar

Andelar i dotterbolag 38 745 38 745
Andra langfristiga fordringar hos koncernforetag 392 702 392 702
Summa finansiella anldggningstillgangar 431 447 431 447
Ovriga kortfristiga fordringar 1573 1440
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 551 8 680
Summa omsattningstillgangar 2124 10120
Likvida medel 13783 8919
SUMMA TILLGANGAR 447 354 450 486
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 4 450 4 450
Fritt eget kapital 346 435 377 202
Eget kapital 350 885 381 652
Leverantorsskulder 45 195
Skulder till koncernforetag 78 267 59 467
Ovriga kortfristiga skulder 17 817 8900
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 340 272
Summa kortfristiga skulder 96 469 68 834
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 447 354 450 486
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

ALLMAN INFORMATION

Halmslatten Fastighets AB (publ), med
organisationsnummer 559175-1309, ar ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige med sate i
Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar Berzelii
Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och
dotterbolagens ("koncernen") verksamhet
omfattar att dga och férvalta tva stycken
logistikfastigheter.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Halmslatten Fastighets AB (publ) tillampar
International Financial Reporting Standards (IFRS)
sadana de antagits av EU. Denna delarsrapport har
upprattats i enlighet med IAS 34
delarsrapportering.

Moderforetagets redovisning ar upprattad i
enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer och Arsredovisningslagen. De
redovisnings- och varderingsprinciper som har
tillampats i denna delarsrapport motsvarar de som
anges i arsredovisningen 2020, sidorna 12-18.

Bolaget publicerar fem rapporter arligen: tva
delarsrapporter, halvarsrapport,
bokslutskommunikén och arsredovisningen.

REVISION
Denna rapport har ej varit foremal for granskning
av bolagets revisor.

DEFINITIONER

Overskottsgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat, omrakning till 12 manader
hanforligt till moderbolagets aktiedgare, dividerat
med genomsnittligt eget kapital

NRV (Net Reinvestment Value) per aktie

Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende
aktier

Rdintetdckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus
ranteintakter dividerat med rantekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med
balansomslutningen

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat
med fastigheternas marknadsvarde
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HALMSLATTEN

Fastighets AB

STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande Gversikt av foretaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som

foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Delarsrapporten for Halmslatten Fastighets AB (publ) godkdndes av styrelsen den 29 november 2021.

Stockholm den 29 november 2021
Halmslatten Fastighets AB (publ)
Org.nr: 559175-1309

Stefan De Geer Hans Johnsen Ingvar Vigstrand
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Tore Robertsson Johan Askogh

Styrelseledamot

INFORMATION OM MAR

Informationen i denna delarsrapport dr sadan
information som Halmslatten Fastighets AB (publ)
ar skyldig att offentliggora enligt EU:s
marknadsmissbruksférordning. Informationen
lamnades, enligt kontaktpersons forsorg, for
offentliggérande den 29 november 2021.

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN

2021-12-09 Extra bolagsstamma
2022-02-22 Bokslutskommuniké
2022-03-29 Arsstamma

Extern verkstdllande direktor

FOR YTTERLIGARE INFORMATION, VANLIGEN
KONTAKTA

Johan Askogh, Business Manager

Mail: Johan.askogh@paretosec.com

Tel: + 46 8 402 53 81

Ingeborg Magnusson, IR-Kontakt
Mail: ingeborg.magnusson@halmslatten.se
Tel: + 46 8 402 51 05

Halmslatten Fastighets AB (publ)

c/o Pareto Business Management AB
Box 7415

103 91 Stockholm, Sweden

Organisationsnummer: 559175-1309
Hemsida: www.halmslatten.se
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REDOGQRELSE FRAN STYRELSEN |
HALMSLATTEN

Informationen pa sidorna 96113 i detta Prospekt har granskats av Halmslattens styrelse. Det ar Halmslattens styrelses uppfattning att

denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rattvisande bild av Halmslatten.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Nedanstaende information inforlivas genom hanvisning och
utgdr en del av Prospektet. De delar av nedanstaende dokument
som inte inforlivas genom hédnvisning ar inte relevanta for inves-
terare eller omfattas av andra delar av prospektet.

/&rsredovisningen avseende rakenskapsaret som avslutades den
3l december 2020 har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag
med auktoriserade revisorn Mikael lkonen som huvudansvarig
revisor. Revisionsberdttelsen innehaller inga anmarkningar.

Dokumenten som inforlivas genom hanvisning finns tillgangliga
under Prospektets giltighetstid pa Bolagets webbplats, www.
stenhusfastigheterse/investerare/rapporter. Observera att infor-
mation pa Stenhus Fastigheters webbplats eller tredje parts hem-
sida inte utgdr en del av detta Prospekt och inte har granskats
eller godkants av Finansinspektionen, savida inte informationen

inforlivats i Prospektet genom hanvisning.

Bolagets reviderade arsredovisning for réakenskapsaret som
avslutades den 3| december 2020, avseende Koncernens resul-
tatrékning (sida 30), Koncernens rapport dver totalresultat (sida
30), Koncernens balansrakning (sida 31), Koncernens férandringar
i eget kapital (sida 32), Koncernens kassaflddesanalys (sida 32),
Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna
36-6l), samt revisionsberittelse (sidorna 63-64).

Bolagets oreviderade delarsrapport for niomanadersperioden
som avslutades den 30 september 202, avseende Koncernens
resultatrakning (sida 24), Koncernens rapport dver totalresultat
(sida 24), Koncernens balansrakning (sida 25), Koncernens for-
andringar i eget kapital (sida 26), Koncernens kassaflédesanalys
(sida 27), Koncernens Ovriga upplysningar, inklusive redovisnings-
principer (sidorna 32-35).
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefragor som aktualiseras
med anledning av Erbjudandet for fysiska personer och aktie-
bolag som innehar aktier i Halmslatten och som ar obegransat
skattskyldiga i Sverige, om inte annat anges. Sammanfattningen ar
baserad pa nu gallande lagstiftning i Sverige och dr avsedd endast
som generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

* skattekonsekvenser av en tvangsinldsen,

situationer da aktier innehas som lagertillgdng i ndringsverk-
samhet,

situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

situationer da aktier férvaras pa ett investeringssparkonto eller
innehas genom kapitalférsdkring,

de sarskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdrags-
forbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som
kan bli tillimpliga da investeraren innehar aktier som anses vara
naringsbetingade (skattemassigt),

de sérskilda regler som i vissa fall kan bl tillimpliga pa aktier i
bolag som @r eller har varit famansforetag eller pa aktier som
forvérvats med stdd av sadana aktier,

de sérskilda regler som kan bli tillimpliga for fysiska personer
som gor eller aterfér investeraravdrag,

utlandska féretag som bedriver verksamhet fran fast driftstalle
i Sverige,

andra transaktioner inom ramen f&r Erbjudandet an avyttring
av aktier i Halmslatten mot aktier i Stenhus Fastigheter, eller

utlandska féretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa foretagskategorier.
Den skattemassiga behandlingen av varje enskild innehavare

av vardepapper beror pa dennes speciella situation. Varje
innehavare av aktier i Halmslatten bor radfraga oberoende
skatteradgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet kan
medféra for dennes del, inklusive tilldmpligheten och effekten

av utldndska regler och skatteavtal. Sammanfattningen nedan ar
baserad pa antagandet att aktier i Halmsldtten anses vara mark-
nadsnoterade i skattehdnseende (skulle antagandet vara felaktigt
galler delvis andra skatteregler dn de nedan redovisade).

Avyttring av aktier i Halmslitten mot kontanter
och aktier i Stenhus Fastigheter

Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudandet
och darigenom erhaller kontanter och nya aktier i Stenhus Fastig-
heter mot aktier i Halmslatten bér anses ha avyttrat dessa aktier.
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Forutsatt att forsaljningen av aktier i Halmslatten till Stenhus
Fastigheter kommer att ske pa marknadsmdssiga villkor samt att
Stenhus Fastigheter vid utgangen av det kalenderar under vilket
avyttringen av aktier i Halmslatten genomférs innehar aktier i
Halmslatten motsvarande mer an sammanlagt 50 procent av det
totala antalet réster i Halmslatten, kan reglerna om framskjuten
beskattning vid andelsbyten vara tillimpliga for fysiska personer
och reglerna om uppskovsgrundande andelsbyten tillampliga for
juridiska personer, varom mer nedan. Forutsatt att Erbjudandet
genomfors, avser Stenhus Fastigheter att inneha aktier i Halm-
slatten pa sa satt att dessa férutsattningar ar uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige bér
anses ha forvarvat aktier i Stenhus Fastigheter for ett pris som
motsvarar omkostnadsbeloppet fér aktier i Halmslatten om reg-
lerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten ar tillimpliga.
Det kan noteras att sjdlva andelsbytet inte behdver deklareras.
Kontant erséttning ska dock tas upp som kapitalvinst utan avdrag
for motsvarande del av omkostnadsbeloppet det ar andelsbytet
sker.

Om en fysisk person upphor att vara bosatt eller stadigva-
rande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskjuten
beskattning har tillampats, blir en "fiktiv"’ kapitalvinst hanforlig

till aktiebytet skattepliktig. Kapitalvinst respektive kapitalfériust
berdknas som skillnaden mellan marknadsvardet av aktier i
Stenhus Fastigheter som erhalls vid tidpunkten for avyttringen
och omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i Halmslatten.
Stenhus Fastigheter avser att gora en begdran till Skatteverket for
faststdllande av marknadsvérdet av aktier i Stenhus Fastigheter
vid tidpunkten for avyttring. Information om vardet kommer att
tillhandahallas pa Stenhus Fastigheters och Skatteverkets respek-
tive webbplatser, wwwi.stenhusfastigheterse och
wwwi.skatteverket.se.

Aktiebolag

Aktiebolag som uppfyller villkoren f6r uppskov med beskattning
av en kapitalvinst vid avyttring av aktier (enligt reglerna om upp-

skovsgrundande andelsbyten) maste redovisa vinsten i sin dekla-
ration samt framstalla yrkande om uppskov med beskattningen.

Kontant erséttning ska dock tas upp som kapitalvinst utan avdrag
for motsvarande del av omkostnadsbeloppet det ar andelsbytet

sker. For att reglerna om uppskovsgrundande andelsbyten ska



tillimpas krdvs bl.a. att kapitalvinsten &verstiger erhallen kontant
ersattning.

Kapitalvinst respektive kapitalforiust berdknas som skillnaden
mellan marknadsvérdet pa aktierna i Stenhus Fastigheter som
erhalls vid tidpunkten f6r avyttringen och omkostnadsbeloppet
for avyttrade aktier i Halmslatten. Stenhus Fastigheter avser att
gdra en begdran till Skatteverket for faststéllande av marknads-
vardet av aktier i Stenhus Fastigheter vid tidpunkten for avyttring.
Information om vardet kommer att tillhandahallas pa Stenhus
Fastigheters och Skatteverkets respektive webbplatser,

wwwi.stenhusfastigheter.se och www.skatteverket.se.

Om ett aktiebolag har begdrt uppskov avseende kapitalvinst
hanforliga till avyttrade aktier i Halmslatten ska den uppskjutna
kapitalvinsten aterforas till beskattning senast nar erhallna aktier i
Stenhus Fastigheter avyttras, eller upphdr att existera. Om detta
bolag redan dgde aktier i Stenhus Fastigheter av samma slag och
sort fére accepterandet av Erbjudandet eller férvarvar sadana
aktier i Stenhus Fastigheter efter accepterandet av Erbjudandet,
tilldampas en sarskild turordning. Aktier i Stenhus Fastigheter ska
anses ha avyttrats i f6ljande ordning.

l. Aktier férvarvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forvarvade genom Erbjudandet.

3. Aktier forvérvade efter Erbjudandet.

Beskattning av aktiedgare i Stenhus Fastigheter
efter slutférandet av Erbjudandet

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige
beskattas kapitalinkomster sasom rantor, utdelningar och kapital-
vinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital
ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforiust berdknas som skillnaden
mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsaljnings-
utgifter; och omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i inkomst-
deklarationen. Omkostnadsbeloppet f6r samtliga aktier av
samma slag och sort ldggs samman och berdknas gemensamt
med tillampning av genomsnittsmetoden. Vid forsaljning av mark-
nadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden anvéandas.
Denna metod innebar att omkostnadsbeloppet far bestdmmas
till 20 procent av forsdljningsersattningen efter avdrag for forsalj-
ningsutgifterna.

Kapitalfériust pd marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut
mot skattepliktig kapitalvinst som uppkommer samma ar dels pa
aktier, dels pa marknadsnoterade virdepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i vardepappersfonder eller special-
fonder som innehaller endast svenska fordringsratter, sa kallade

rantefonder). For kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier

och andra deldgarratter som inte dragits av genom ndmnda
kvittningsmdjlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med 70
procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion av skatten pa inkomst av tjanst och ndringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen
ar 30 procent av den del av underskottet som inte Sverstiger

100 000 SEK och 2l procent av det dterstdende underskottet.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

For fysiska personer som dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige
innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30 procent. Den
prelimindra skatten innehalls normait av Euroclear Sweden eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, av férvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i inkomstslaget na-
ringsverksamhet med 20,6 procent for rakenskapsar som inleds
tidigast | januari 202I. Kapitalvinst respektive kapitalfériust berdk-
nas i enlighet med vad som beskrivits ovan under Beskattning av
aktiedgare i Stenhus Fastigheter efter slutforandet av Erbjudandet
— Fysiska personetr.

Avdrag for avdragsgill kapitalfériust pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier medges endast mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper som
beskattas som aktier. Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas
ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft forlusten)

och dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier under efterféljande
beskattningsar utan begransning i tiden. Om en kapitalfériust inte
kan dras av hos det foretag som gjort férlusten, far den dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra vardepapper
som beskattas som aktier hos ett annat féretag i samma koncern,
om det foreligger koncernbidragsratt mellan foretagen och bada
foretagen begar det for ett beskattningsar som har samma de-
klarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte nagot av
foretagens bokforingsskyldighet upphor). Sarskilda skatteregler
kan vara tillimpliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska
personer, exempelvis investmentféretag och livférsakringsforetag.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas normatt
svensk kupongskatt. Detsamma géller vid utbetalning fran ett
svenskt aktiebolag i samband med bland annat inlésen av aktier
och aterkop av egna aktier genom ett forvarvserbjudande som
har riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av
ett visst slag. Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen reduceras
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emellertid generellt sett genom skatteavtal f6r undvikande av
dubbelbeskattning. | Sverige verkstaller normalt Euroclear eller,
betraffande forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for
kupongskatt. Sveriges skatteavtal medger generellt nedsdttning
av kdllskatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet
forutsatt att Euroclear eller férvaltaren erhallit erforderliga upp-
gifter om den utdelningsberittigade. Investerare berattigade till
en reducerad skattesats enligt tillampliga skatteavtal kan begéra
aterbetalning fran Skatteverket om kallskatt har innehallits med
en skattesats om 30 procent.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och som inte
bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, kapitalvinstbe-
skattas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Aktiedgare
kan emellertid bli fdremal fér beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sarskild regel dr dock fysiska personer som ar begransat
skattskyldiga i Sverige féremal fér kapitalvinstbeskattning i
Sverige vid avyttring av aktier, om de vid nagot tillfdlle under det
kalenderar da avyttringen sker eller under de féregaende tio ka-
lenderaren har varit bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats

i Sverige. Tillampligheten av regeln dr dock i flera fall begransad
genom skatteavtal fér undvikande av dubbelbeskattning.
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DEFINITIONER

Foljande definitioner tillimpas genomgaende i detta Prospekt, med undantag fér om sammanhanget kraver annat:

"BTA”

"Ekonomisk uthyrningsgrad”

"Erbjudandet”

"Den Nya Koncernen”

"Halmslatten”

"Historiska Finansiella Informationen”

"Hyresvarde”
"IFRS”
"Koden”

"Koncernen”

"MDSEK"
"MSEK”
"Nasdaq First North”

"Oberoende varderarna’”

"Prospektet”

"Prospektférordningen”

"Rantetackningsgrad”
"SEK”
"Spotlight”

“Stenhus Fastigheter” eller "Bolaget”

"Soliditet”
"TSEK”
"Varderingsintyg"”
"WAULT”

Bruttoarea
Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal”

Ett offentligt uppkopserbjudande avseende samtliga aktier i Halmslatten med de villkor som
anges i detta Prospekt

Koncernen med Halmslatten som heldgt dotterbolag eller Bolaget med Halmsldtten som ett
heldgt dotterbolag, sésom sammanhanget kraver

Halmslatten Fastighets AB (publ), org.nr 559175-1309

Den reviderade arsredovisningen for rakenskapsaret 2020 och den oreviderade delarsrapport

som avser perioden fran den | januari 202! till och med den 30 september 202
Summan av avtalade hyror och vérdet pa vakanta utrymmen

International Financial Reporting Standards sa som antagits av EU

Svensk kod f6r bolagsstyrning

Bolaget, den koncern i vilken Bolaget 4r moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget,
sdsom sammanhanget kraver

Miljarder SEK
Miljoner SEK

Nasdagq First North Growth Market — den handelsplattform som drivs av
Nasdag Stockholm Aktiebolag

Newsec Advice AB, Nordier Property Advisors AB och Cushman & Wakefield Sweden AB
Detta Prospekt

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 207 om prospekt
som ska offentliggdras nar vardepapper erbjuds till allméanheten eller tas upp till handel pa
en reglerad marknad, inklusive andringar

Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal”
Svenska kronor

Spotlight Stock Market— den handelsplattform som drivs av Spotlight Group AB

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

Sasom definierat under "Utvald finansiell information — Finansiella och icke-finansiella nyckeltal”
Tusen SEK

Vérderingsintyg avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogas i Prospektet

Aterstaende viktad genomsnittlig hyreslangd fér Koncernens fastigheter
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