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Prospektets giltighetstid

Prospektet godkdandes den 13 december 2024. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv manader efter godkannandet,
forutsatt att det kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt artikel 23 i Prospektforordningen. Skyldigheten att tillhandahalla
tilldgg i Prospektet i fall av nya omstédndigheter av betydelse, sakfel eller vdsentliga felaktigheter kommer inte vara tillamplig
efter utgangen av Prospektets giltighetstid. Stenhus Fastigheter kommer endast uppratta tillagg till Prospektet nar det kravs
enligt bestammelserna i Prospektférordningen.



Viktig information till investerare

Vissa definitioner

Referenser till “Stenhus Fastigheter”, "Bolaget” eller "Koncernen” avser Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org. nr 559269-9507 och dess dotterbolag om
inget annat anges. Med ”Prospektet” avses foreliggande prospekt. Med ”Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org. nr 556112- 8074. Hanvisning till ”SEK”
avser svenska kronor. Med "T” avses tusen och med "M” avses miljoner. Hanvisning till “kvm” avser kvadratmeter.

Uppréattande och registrering av Prospektet
Detta Prospekt har uppréttats endast med anledning av att Stenhus Fastigheter ansokt om upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdag Stockholm.
Upptagandet till handel av Bolagets aktier sker genom byte av handelsplats fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm (”Listbytet”).

Prospektet har uppréttats i enlighet med bestimmelserna i Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 samt Europaparlamentets och radets
férordning (EU) 2017/1129 (”Prospektférordningen”). Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Prospektférordningen.
Prospektet har upprattats i form av ett forenklat prospekt for sekundaremissioner i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen. Finansinspektionen har
godkant detta Prospekt enbart i s matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférordningen.
Godkannandet av Prospektet bor inte betraktas som nagot stéd for den emittent som avses i detta Prospekt. Godkédnnandet och registreringen innebér inte att
Finansinspektionen garanterar att olika sakuppgifter i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

Inget erbjudande
Detta Prospekt utgor varken ett erbjudande att 6verlata eller en inbjudan avseende ett erbjudande att férvarva vardepapper i Bolaget. Ingen atgard har vidtagits
eller kommer att vidtas av Bolaget for att tillata ett erbjudande till allmé&nheten, vare sig i Sverige eller i nagon annan jurisdiktion.

Inga aktier utgivna av Stenhus Fastigheter har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) eller
vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA. Vardepapperna har varken godkénts eller underkants av amerikanska Securities and
Exchange Commission (SEC), nagon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har nagon sadan myndighet bedomt eller uttalat
sig om Listbytet respektive riktigheten och tillférlitligheten av detta dokument. Prospektet far inte offentliggdras, publiceras eller distribueras, direkt eller
indirekt, inom eller till USA, Kanada, Japan, Australien, Ryssland, Belarus, Hongkong, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea eller Nya Zeeland eller ndgon annan
jurisdiktion dar sadan atgérd skulle vara olaglig, foremal for legala restriktioner eller kréva andra atgarder an de som foljer av svensk ratt. Foljaktligen far befintliga
aktier inte erbjudas, tecknas, utnyttjas, pantsattas, séljas, aterforsiljas, tilldelas, levereras eller dverforas, direkt eller indirekt, i eller till jurisdiktioner dar atgard
enligt ovan krévs eller till personer med hemvist enligt ovan. Envar som kan komma att inneha detta Prospekt ar skyldig att informera sig om och félja namnda
restriktioner och sarskilt att inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Varje handlande i strid med namnda restriktioner
kan utgdra brott mot tillamplig vardepappersrattslig lagstiftning.

Tvist och tillamplig lag
Tvist i anledning av innehallet i Prospektet och ddrmed sammanhingande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol. Svensk materiell ratt ar exklusivt
tillamplig pa Prospektet.

Marknadsinformation, viss framtidsinriktad information och risker

Prospektet innehaller information fran tredje part. Bolaget bekréaftar att information fran tredje part har atergetts korrekt och att savitt Bolaget kanner till och
kan utréna av information som har offentliggjorts av tredje part inga sakforhallanden har uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

Information i Prospektet som rér framtida férhallanden, sdsom uttalanden och antaganden avseende Bolagets framtida utveckling och marknadsférutsattningar,
baseras pa aktuella férhallanden vid tidpunkten for offentliggérandet av Prospektet. Framtidsinriktad information ar alltid forenad med osédkerhet eftersom den
avser och &r beroende av omstdndigheter utanfér Bolagets kontroll. Nagon férsékran att bedémningar som gors i Prospektet avseende framtida férhallanden
kommer att realiseras ldmnas darfor inte, varken uttryckligen eller underforstatt. Bolaget atar sig inte heller att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
uttalanden avseende framtida forhallanden till foljd av ny information eller dylikt som framkommer efter tidpunkten fér offentliggérandet av Prospektet, utéver
vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

All information som ldmnas i Prospektet bor noga 6vervagas, i synnerhet med avseende pa de specifika forhdllanden som framgar i avsnittet ”“Riskfaktorer” och
som beskriver vissa risker som en investering i Stenhus Fastigheters aktier och teckningsoptioner kan innebara. Uttalanden om framtiden och 6vriga framtida
forhallanden i detta Prospekt ar gjorda av styrelsen i Stenhus Fastigheter och &r baserade pa kdnda marknadsférhallanden. Dessa uttalanden &r val
genomarbetade, men ldsaren uppmarksammas pa att dessa, sasom alla framtidsbedémningar, ar forenade med osékerhet.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att gora informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen kan siffror i
vissa kolumner inte 6verensstamma exakt med angiven totalsumma. Detta ar fallet d& belopp anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i
avsnittet “Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information” samt i den arsredovisning och deldrsrapport som delvis har inférlivats genom
hanvisning. Férutom nar sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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Preliminar tidplan for Listbytet

Sista dag for handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market: 17 december 2024
Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm: 18 december 2024

Stenhus Fastigheters aktie i sammandrag

Kortnamn (ticker): SFAST
ISIN-kod aktier: SE0014956819
Bolagets LEI-kod: 5493006RHHIJRIC7ITL87

Finansiell kalender
Delarsrapport, januari-september 2024 21 november 2024



Sammanfattning

Avsnitt 1 - Inledning

Vardepapperens
namn och ISIN

Stenhus Fastigheters aktier handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market under kortnamnet
"SFAST” och har ISIN-kod SE0014956819.

Namn och
kontaktuppgifter
for emittenten

Bolagets foretagsnamn ar Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), org.nr 559269-9507.
Representanter for Bolaget gar att nd pa besdksadress, Arstaingsvagen 17C, 117 75, Stockholm
Hemsida: www.stenhusfastigheter.se/

Telefon: 08-410 22 100

LEl-kod (identifikationsnummer for juridisk person) 5493006RHHJRIC7ITL87

Namn och kon-

Prospektet har granskats och godkants av Finansinspektionen som dr den svenska behoriga

LaeI;‘tgrqggifter for myndigheten fér godkdnnande av prospekt under Prospektférordningen. Kontaktinformation till
myndighet som F!nans!nspekt!onen ar féljande:
godkint Finansinspektionen
Prospektet Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00
E-post: finansinspektionen@fi.se
Hemsida: www.fi.se.
Datum for Prospektet godkdandes den 13 december 2024.
godkannande
Varningar Denna sammanfattning bor lasas som en introduktion till Prospektet och alla beslut om att investera i

de vardepapper som erbjuds bor grundas pa att investeraren studerar hela Prospektet.

Investerare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Vid talan i domstol angaende
informationen i Prospektet kan den investerare som &r kdrande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for
kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan
endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast
om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om
den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare
nar de Overvager att investera i sadana vardepapper.

Avsnitt 2 - Nyckelinformation om emittenten

Information om
emittenten

Stenhus Fastigheter ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 20 augusti 2020. Stenhus
Fastigheter ar bildat och inkorporerat i Sverige och i enlighet med svensk ratt. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm kommun. Stenhus Fastigheters verksamhet regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
Stenhus Fastigheters LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITL87.

Emittentens
huvudsakliga
verksamhet

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som &dger och forvaltar offentliga och kommersiella
fastigheter med geografiskt fokus pa Stockholm och Malardalsregionen. Bolagets affarsidé ar att 6ver
tid skapa ett diversifierat fastighetsbestand for att generera storsta mojliga riskjusterade avkastning for
Bolagets aktiedgare.

Emittentens
storre aktiedgare

| tabellen nedan framgar Bolagets aktiedgare vars innehav motsvarade minst tva (2) procent av aktierna
och résterna i Stenhus Fastigheter per den 30 september 2024, med déarefter kdnda forandringar. Savitt
Bolaget kanner till &r det inte ndgon som ensam eller tillsammans med annan kontrollerar Bolaget
direkt eller indirekt.



https://www.stenhusfastigheter.se/
mailto:finansinspektionen@fi.se
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Agare Antal aktier | Andel av kapital och

roster, %
Sterner Stenhus Holding AB 90301 378 24,3
Fastighets AB Balder 73 041 556 19,6
Investment AB Oresund 33016 084 8,9
Lansforsakringar Fonder 21955 783 5,9
Fastpartner AB 10 359 254 2,8
Avanza Pension 9771820 2,6
Creades AB 9375000 2,5
PriorNilsson Fonder 7 985 350 2,1
Conny Ryk 7 680418 2,1
Anna Engebretsen 7 656 162 2,1
Ovriga 100 635 801 27,1
Totalt 371778 606 100

Viktigaste
administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestar av ledamoterna Elias Georgiadis, Rickard Backlund, Erik Borgblad, Frank
Roseen, Malin af Petersens och Anders Wennberg. Bolagets ordférande ar Rickard Backlund.

Bolagets ledning bestar av Elias Georgiadis (VD), Mikael Nicander (Vice VD), Tomas Georgiadis (CFO)
Linda Strauss (Vice CFO), Michael Johansson (affarsomradeschef), Metin Evgin (affarsomradeschef),
Henrik Darth (affarsomradeschef), Bjorn Marell (projektutvecklings- och inképschef) och Oskar Liljebris
(transaktionsansvarig).

Revisor

Finansiell nyckel-
information for
emittenten

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med huvudansvarig revisor Magnus Thorling.

Utvalda resultatrakningsposter

1 januari — 31 december 1 januari — 30 september

Reviderad Oversiktligt granskad

2023 2022 2024 2023
Totala intékter, TSEK 1018 985 712 402 766 864 754 256
Driftéverskott, TSEK 790 150 531824 593194 590 459
Férvaltningsresultat, TSEK 359227 298 319 241911 282 848
Periodens resultat, TSEK -375752 246 576 -54 318 -323925

Resultat per aktie efter -1,11 0,68 -0,14 -0,85

utspadning, SEK

Utvalda balansrakningsposter

Per den 31 december Per den 30 september

Reviderad Oversiktligt granskad
Belopp i TSEK 2023 2022 2024 2023
Summa tillgangar 14674 725 15357 358 13 986 735 13973158
Eget kapital 5903 631 6 169 748 5841781 5828 804
Summa skulder 8771094 9187610 8144954 8144 354

Utvalda kassaflodesposter

1 januari — 31 december

1 januari — 30 september

Reviderad Oversiktligt granskad
Belopp i TSEK 2023 2022 2024 2023
Kassaflode fran den I6pande 345151 292 899 163 344 289111

verksamheten




Kassaflode fran 527 858 -782 106 417 535 619 803
investeringsverksamheten

Kassaflode fran -861 228 449 752 -569 730 -929 877
finansieringsverksamheten.

Utvalda resultatrakningsposter (alternativa nyckeltal)

1 januari — 31 december 1 j.z.lnuari - 30 september
Reviderad Oversiktligt granskad
Belopp 2023 2022 2024 2023
Driftsnetto, MSEK 790,2 531,8 593,2 590,5
Réntetdckningsgrad, ggr 1,94 2,58 1,79 1,98

Specifika nyckelrisker for emittenten

Huvudsakliga
risker som &r
specifika for

Bolaget

Huvudsakliga risker relaterade till Stenhus Fastigheter utgors av foljande:

Verksamhets- och branschrelaterade risker

Per den 30 september 2024 uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastigheter till 13 192 MSEK.
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
kalkylréantor harledda ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Till foljd av detta
kan saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar foranleda att vardet pa Bolagets
fastigheter sjunker. Per den 30 september 2024 uppgick marknadsvdardet pa Bolagets
fastigheter till cirka 13 192 MSEK och ett forandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle
paverka Bolagets fastighetsvarde och darmed resultat fore skatt med +/- 659,6 MSEK. Eftersom
Bolagets redovisade tillgangar till Overvdgande del utgérs av fastigheter skulle en
vardeminskning fa negativa konsekvenser for Bolaget. Exempelvis kan stora minskningar i
fastighetsvirde paverka Stenhus Fastigheters mojligheter att behalla finansiering och att
erhalla ny finansiering. For det fall risken férknippad med vardeférandringar skulle intraffa
skulle det kunna fa en effekt pa Bolagets finansiella stallning och férmaga att bedriva
verksamheten vidare. Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en hog
negativ paverkan framst pa Bolagets finansiella stdllning och férmaga att bedriva
verksamheten vidare. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar
medel.

Branschen i vilken Bolaget verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer
sasom allmdn  konjunktur, regionalpolitisk  utveckling, sysselsattningsutveckling,
produktionstakt fér nya bostader och lokaler, fordandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt,
befolkningsstruktur, inflation, rdantenivder med mera. Dessa faktorer paverkar i hog grad
tillgang och efterfragan pa fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad,
hyresnivder och marknadsvardet pa Stenhus Fastigheter. Om konjunkturen férsamras kan
vardet pd Stenhus Fastigheters fastighetsbestand, och hyresintdkterna fran
fastighetsbestandet, minska. Stenhus Fastigheter beddmer att riskens intraffande skulle ha en
medel paverkan pa Bolagets forvaltningsresultat samt den lang- och kortsiktiga
skuldsattningen. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar 1ag.

Stenhus Fastigheter ar verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande
konkurrens, bland annat fran stérre noterade och onoterade fastighetsbolag samt privata
aktorer som Hemso, Stendorren, Svenska Handelsfastigheter, Cibus och Corem. Stenhus
Fastigheters konkurrenskraft ar bland annat beroende av dess formaga att forvarva intressanta
fastigheter i attraktiva ldgen, attrahera och behalla hyresgaster, att forutse forandringar och
trender i branschen och att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och framtida
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Stenhus Fastigheter om hyresgaster, bland annat
baserat pa fastighetsldge, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstallelse,
bekvamlighet och Koncernens renommeé. Konkurrenterna till Stenhus Fastigheter kan ha stérre
finansiella resurser an Bolaget och battre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden,
battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, 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 beh6va adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till
konkurrenters fastigheter. Om Stenhus Fastigheter inte kan konkurrera framgangsrikt kan det
paverka hyresnivaer och vakansgrader och Koncernens intakter skulle kunna minska. Stenhus
Fastigheter beddmer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa
Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras
arlag.

En vasentlig del av Stenhus Fastigheters l6pande verksamhet ar forvarv av fastigheter.
Tillgangen till och efterfragan pa fastigheter och byggratter, konkurrens, planering, lokala
foreskrifter samt tillgangen till finansiering kan begransa Bolagets mojligheter att genomféra
forvarv pa for Bolaget formanliga villkor. Samtliga forvarv som Bolaget gor ar férenade med
risker kopplade till den forvarvade fastigheten. Den férvarvade fastigheten kan vara féremal
for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat forutses och det foéreligger dven risk att det
skydd som Stenhus Fastigheter har avtalat med saljaren i forvarvsavtal inte till fullo tacker
brister som upptécks efter Stenhus Fastigheter tilltrade. Utover riskerna férknippade med de
forvarvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller svara att integrera
och darmed krdava mycket av ledningens tid och resurser. Stenhus Fastigheter bedémer att
riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Stenhus Fastigheters avkastning fran sina fastigheter beror till stor del pa de hyresintakter som
genereras fran fastigheterna, kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och férvaltning
av fastigheterna, nodvandiga investeringar i fastigheterna och férandringar i fastigheternas
marknadsvarde. Hyresintdakter och marknadsvarde for fastigheter paverkas allmant av
overgripande forhallanden i ekonomin, sasom tillvaxt i BNP, sysselsattning, trender, inflation
och ranteférandringar. Bade hyresintdkter och fastighetsvarde kan paverkas av konkurrens
fran andra fastighetsagare, eller potentiella kdpares uppfattningar och/eller attraktiviteten
fran hyresgéaster. Enligt Stenhus Fastigheters senaste delarsrapport for perioden 1 juli — 30
september 2024 har fastigheternas marknadsvarde minskat med 668 MSEK under perioden,
fran 13 860 MSEK per den 31 december 2023 till 13 192 MSEK till den 30 september 2024.
Minskningen ar framst hanforlig till avyttrade fastigheter och till viss del orealiserade
vardeférandringar hanforliga till hojda direktavkastningskrav som en f6ljd av osdkerheten pa
finansieringsmarknaden och det hojda rantelaget. Om fastigheternas marknadsvarde minskar
ytterligare kan detta ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning. Stenhus Fastigheter beddmer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ
paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stdllning. Bolaget beddmer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Finansiella risker for Stenhus Fastigheter

Bolagets verksamhet finansieras i férsta hand av eget kapital och genom |an fran kreditinstitut
upptagna pa den svenska marknaden. Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte
kan erhallas eller fornyas vid utgangen av dess |6ptid, eller att den endast kan erhallas eller
fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa for Bolaget oférmanliga villkor. Ranterisk ar risken
att forandringen i ranteldget paverkar Stenhus Fastigheters finansieringskostnad. Utdver
storleken pa rdntebdrande skulder paverkas rantekostnader framst av aktuella
marknadsrantor,  kreditinstitutens  marginaler och Bolagets strategi avseende
rantebindningstider. Rantehojningar kan ha en negativ effekt pa Stenhus Fastigheters
mojlighet att finansiera framtida fastighetsforvarv. Om ranteriskerna infaller kan de inverka
negativt pa Bolagets marknadsvarde och kassafloden samt medféra fluktuationer i Bolagets
resultat. Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ
paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att
risken materialiseras ar medel.

Bolagets verksamhet finansieras fraimst med bankldn med sdkerhet i pant i fastigheter och
borgensatagande, och det ar sannolikt att det kapital som kravs for att finansiera framtida
forvarv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhallas fran denna
finansieringskalla. Stenhus Fastigheters mojlighet att erhalla finansiering i framtiden ar
beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma
marknadsforutsattningar kan Stenhus Fastigheters finansiella resultat paverkas negativt och
detta kan minska finansieringsmojligheterna fér Bolaget. Stenhus Fastigheter bedomer att
riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.




Legala och regulatoriska risker

e Regelverksforandringar kan leda till att Bolagets projekt forsenas, fordyras eller inte alls kan
genomfdras. Vidare ar det vanligt att beslut fordrojs 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 tillampliga lagar och regler inte &r
korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan
leda till att Bolaget adrar sig 6kade kostnader eller riskerar vasentliga boter eller straffavgifter.
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 Stenhus, kan detta ha en vasentlig negativ effekt
pa Bolagets finansiella stdllning och rorelseresultat. Stenhus bedomer att riskens intraffande
skulle ha en lag negativ paverkan framst pa Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att
sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Om Stenhus Fastigheters tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal, praxis och andra
skatteforeskrifter eller dess tillamplighet &r felaktig, eller om géllande lagar avtal, praxis,
foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i forhallande till dessa
forandras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan Bolagets tidigare och nuvarande
hantering av skattefragor ifragasdttas. Om skattemyndigheter med framgang gor gillande
sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg och rénta, och
fa en vasentlig inverkan pa Stenhus Fastigheters rorelseresultat. Stenhus Fastigheter bedomer
att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att risken materialiseras ar lag.

Avsnitt 3 — Nyckelinformation om vardepapperen

Erbjudna
vardepapper

Prospektet avser upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm och innehaller inte nagot
erbjudande om att teckna eller pa annat satt forvarva aktier eller andra vardepapper i Bolaget.

ISIN-kod: SE0014956819.

Vardepapperen ar denominerade i SEK.

Aktiernas kvotvarde ar 1 SEK.

Totalt antal aktier
i Bolaget

Per dagen for detta Prospekt finns 371 778 606 aktier i Bolaget. Aktiekapitalet uppgar till 371 778 606 SEK.
Endast ett aktieslag férekommer i Bolaget. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Rattigheter som
sammanhanger
med
vardepapperen

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstamma, och varje aktiedgare ar
berattigad att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier,
teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en kvittningsemission har aktiedgarna
som huvudregel foretradesratt att teckna sadana vardepapper i forhallande till antalet aktier som
innehades fore emissionen. De nya aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter att aktierna registrerats i den av Euroclear férda
aktieboken. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuella
Overskott i handelse av likvidation. Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive
de som framgar av bolagsordningen, kan endast &dndras i enlighet med vad som framgar av
aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i
den fria
overlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagra overlatelsebegransningar. Inget offentligt uppképserbjudande
har lamnats avseende de erbjudna aktierna under innevarande eller féregaende rékenskapsar.

Utdelning och
utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Under det kommande aret bedémer
Bolagets styrelse att detta gors bdst genom att aterinvestera kassafloédet fran verksamheten for att skapa
ytterligare tillvaxt genom férvarv och projektutveckling, vilket leder till bedémningen att ingen utdelning
kommer att utga det ndrmaste aret. Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier motsvara minst 30 procent av
forvaltningsresultatet.

Upptagande till
handel

Aktierna i Stenhus Fastigheter ar per dagen for Prospektet foremal for handel pa den multilaterala
handelsplattformen och tillvaxtmarknaden for sma och medelstora foretag Nasdaq First North Premier
Growth Market. Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 10 december 2024 bedémt att Stenhus
Fastigheter uppfyller kraven for att Bolagets aktier ska kunna tas upp till handel pad Nasdaq Stockholm,
forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att ett prospekt godkdnns och registreras av
Finansinspektionen. Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm férvantas bli den 18 december 2024.




Specifika nyckelrisker relaterade till vardepapperna

Risker relaterade
till
vardepapperna

e Det finns en risk att kursen pa Stenhus Fastigheters aktie kommer att félja den allmédnna
marknadsvolatiliteten, oaktat Stenhus Fastigheters resultat och prestation, och minska i varde i
betydande man. Kursen for Stenhus Fastigheters aktie paverkas dven i vissa fall av konkurrenters
aktiviteter och stéllning pa marknaden. Det finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att
foreligga en aktiv och likvid marknad fér handel i Stenhus Fastigheters aktier, vilket skulle paverka
investerares mojligheter att fa tillbaka investerat kapital. Detta utgér en betydande risk for
enskilda investerare. Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intréffande skulle ha en hog
negativ paverkan framst pa enskilda aktiedgare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

e  Bolagets storre aktiedgares intressen kan avvika vasentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets
intressen eller andra aktiedgares intressen, och dessa kan komma att utdva sitt inflytande over
Koncernen pa ett satt som inte ligger i Ovriga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga
en konflikt mellan Bolagets storre aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets eller dess 6vriga
aktiedgares intressen a andra sidan nar det galler vinstudelningsbeslut. Sddana konflikter kan fa
en vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning. Stenhus
Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa
Bolagets forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar

lag.

Avsnitt 4 — Nyckelinformation om upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm

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

Allmant

Prospektet avser upptagande till handel av aktier i Stenhus Fastigheter pa Nasdag Stockholm och
innehaller inte nagot erbjudande om att teckna eller att pa annat sitt forvdarva aktier eller andra
vardepapper i Bolaget.

Forvantad tidplan

for upptagande till
handel pa Nasdaq

Stockholm

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 10 december 2024 bedomt att Stenhus Fastigheter uppfyller
kraven for att Bolagets aktier ska kunna tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm, férutsatt att sedvanliga
villkor uppfylls, daribland att ett prospekt godkadnns och registreras av Finansinspektionen. Forsta dag for
handel pa Nasdaq Stockholm férvantas bli den 18 december 2024.

Kostnader for
upptagande till
handel

Bolagets kostnader i samband med upptagandet till handel pa Nasdaq Stockholm forvantas uppga till cirka
13,5 MSEK. Kostnaderna ar framforallt hanforliga till kostnader for revisorer, noteringsrevisor, legal och
skattemadssig radgivning, noteringskostnader till Nasdaq Stockholm och avgifter till Finansinspektionen.

Varfor upprattas detta Prospekt?

Bakgrund och
motiv

Stenhus Fastigheter ager och forvaltar fastigheter inom segment offentliga fastigheter, lager/latt
industri/logistik, sédllank6ps-/dagligvaruhandel samt kontor. | linje med Bolagets affarsidé har Stenhus
Fastigheter skapat ett diversifierat fastighetsbestand beldget i storstadsomraden och tillvéxtorter. Bolagets
tillvaxt sker huvudsakligen genom fastighetsférvarv men dven genom fastighetsutveckling. Per den 30
september 2024 uppgick Stenhus Fastigheters bestand till 134 fastigheter med ett totalt marknadsvarde om
cirka 13 192 MSEK. De totala kontrakterade ars hyresintdkterna uppgick per 30 september 2024 till cirka 992
MSEK (inklusive projekt) med en aterstdende genomsnittlig I6ptid pa hyresavtalen om cirka 6,4 ar.
Forvaltningsresultatet i Stenhus Fastigheter langsiktiga intjaningsformaga pa helarsbasis uppgick per 30
september 2024 till cirka 411 MSEK.

Ett handelsplatsbyte fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm kommer att
underlatta for Bolaget att bredda sin aktiedgarbas samt 6ka tillgangen till langsiktig kapitalforsorjningen fran
kapitalmarknaden. Vidare kommer ett listbyte 6ka kannedomen om Bolaget vilket forvdantas underlatta
arbetet med att infria Bolaget tillvaxtambitioner.

Mot bakgrund av ovanstaende har styrelsen i Stenhus Fastigheter ansékt om upptagande till handel av
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 10 december 2024
bedémt att Stenhus Fastigheter uppfyller kraven for att Bolagets aktier ska kunna tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholm, férutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att ett prospekt godkdnns och
registreras av Finansinspektionen. Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm férvdntas bli den 18
december 2024.




Riskfaktorer

En investering i vérdepapper dr férknippat med risker. De riskfaktorer som presenteras nedan beskriver
Stenhus Fastigheters verksamhets- och branschrelaterade risker, finansiella risker, legala och
regulatoriska risker och risker relaterade till Stenhus Fastigheters aktie. Nér en riskfaktor dr relevant i
fler dn en kategori, presenteras riskfaktorn enbart under den kategori som anses vara den mest
relevanta fér den aktuella riskfaktorn. De mest vdsentliga riskfaktorerna under respektive kategori
presenteras forst. Vdsentligheten bedéms huvudsakligen utifrgn tva kriterier, (i) sannolikheten att
risken intrdffar och (ii) omfattningen av den negativa effekten som riskens intrdffande kan ha. Fér att
pa ett tydligt och konkret sétt formedla bedémningen av riskens vdsentlighet utifran de tva kriterierna,
beskrivs riskfaktorerna med en kvalitativ skala med beteckningarna IGg, medel och hég.

Riskfaktorer avseende Stenhus Fastigheter
Verksamhets- och branschrelaterade risker

Stenhus Fastigheter kan bli foremal for vardeminskning

Stenhus Fastigheters avkastning fran sina fastigheter beror till stor del pa de hyresintakter som genereras fran
fastigheterna, kostnader och utgifter som uppstar vid underhall och férvaltning av fastigheterna, nédvandiga
investeringar i fastigheterna och forandringar i fastigheternas marknadsvarde. Hyresintdkter och marknadsvérde
for fastigheter paverkas allmant av 6vergripande férhallanden i ekonomin, sdsom tillvaxt i BNP, sysselsattning,
trender, inflation och ranteférandringar. Bade hyresintakter och fastighetsvarde kan paverkas av konkurrens fran
andra fastighetsigare, eller potentiella kbpares uppfattningar och/eller attraktiviteten fran hyresgaster. Enligt
Stenhus Fastigheters senaste deldrsrapport for perioden 1 juli — 30 september 2024 har fastigheternas
marknadsvarde minskat med 668 MSEK under perioden, fran 13 860 MSEK per den 31 december 2023 till 13 192
MSEK till den 30 september 2024. Minskningen ar framst hanforlig till avyttrade fastigheter och till viss del
orealiserade vardefordandringar hanforliga till hojda direktavkastningskrav som en foljd av osdkerheten pa
finansieringsmarknaden och det hojda ranteldget. Om fastigheternas marknadsvarde minskar ytterligare kan
detta ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Konjunkturutvecklingen och makroekonomiska faktorer kan paverka virdet av Koncernens fastighetsbestand
samt Koncernens forvaltningsresultat och l6nsamhet

Stenhus Fastigheter dger och forvaltar fastigheter framst i Stockholm och Malardalsregionen. Bolaget paverkas i
stor utstrackning av makroekonomiska faktorer, sasom allméan, global eller nationell konjunkturutveckling,
tillvaxt, sysselsattnings- och inkomstutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, forandringar i
infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och férandrade rantenivaer. Dessa
faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfragan pa fastighetsmarknaden och inverkar féljaktligen pa
uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvéardet pa Stenhus Fastigheter. Om konjunkturen forsamras kan vardet
pa Stenhus Fastigheters fastighetsbestand, och hyresintdkterna fran fastighetsbestandet, minska, vilket skulle ha
negativ inverkan pa Stenhus Fastigheters resultat och finansiella stallning.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets
resultat och finansiella stallning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

En lagre eller varierande tillvaxt pa lokal niva kan dven den paverka uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer. Dessa
variationer och trender, samt den finansiella utvecklingen saval nationellt som globalt, paverkar nivan av utbud
och efterfragan pd Koncernens fastigheter och skulle kunna ha en negativ effekt pad Bolagets och Koncernens
forvaltningsresultat och l6nsamhet.
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Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat och I6nsamhet. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Bolaget ar verksamt i en konkurrensutsatt bransch

Stenhus Fastigheter dr verksam inom fastighetsbranschen, vilken praglas av betydande konkurrens, bland annat
fran stérre noterade och onoterade fastighetsbolag samt privata aktorer som Hemsg, Stendérren, Svenska
Handelsfastigheter, Cibus och Corem. Stenhus Fastigheters konkurrenskraft ar bland annat beroende av dess
formaga att forvarva intressanta fastigheter i attraktiva lagen, attrahera och behalla hyresgaster, att forutse
forandringar och trender i branschen och att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och framtida
marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Stenhus Fastigheter om hyresgdster, bland annat baserat pa
fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstéllelse, bekvdamlighet och Koncernens
renommé.

Konkurrenterna till Stenhus Fastigheter kan ha storre finansiella resurser dn Bolaget och béttre kapacitet att sta
emot nedgangar pa marknaden, battre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, 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 ldgre avkastningskrav och mer effektiva teknik-
plattformar. Vidare kan Koncernen komma att behdva adra sig ytterligare investeringskostnader for att halla sina
fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters fastigheter. Om Stenhus Fastigheter inte kan
konkurrera framgangsrikt kan det paverka hyresnivaer och vakansgrader och Koncernens intdkter skulle kunna
minska.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intrdffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Virdeforandringar pa Bolagets fastigheter kan fa en betydande effekt pa Bolagets finansiella stéllning och
formaga att bedriva verksamheten vidare

Per den 30 september 2024 uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastigheter till 13 192 MSEK. 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 sdsom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftskostnader, dels marknadsspecifika
sasom avkastningskrav och kalkylrdntor harledda ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Till féljd
av detta kan saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar foranleda att vardet pa Bolagets fastigheter
sjunker. Per den 30 september 2024 uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastigheter till cirka 13 192 MSEK och
ett fordndrat fastighetsvarde med +/- 5 procent skulle paverka Bolagets fastighetsvarde och darmed resultat fore
skatt med +/- 659,6 MSEK. Eftersom Bolagets redovisade tillgangar till 6vervagande del utgérs av fastigheter
skulle en vardeminskning fa negativa konsekvenser for Bolaget. Exempelvis kan stora minskningar i
fastighetsvarde paverka Stenhus Fastigheters mojligheter att behalla finansiering och att erhalla ny finansiering.
For det fall risken forknippad med vardeforandringar skulle intraffa skulle det kunna fa en effekt pa Bolagets
finansiella stéllning och formaga att bedriva verksamheten vidare.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets
finansiella stéllning och formaga att bedriva verksamheten vidare. Bolaget bedémer att sannolikheten for att
risken materialiseras &r medel.

Stenhus Fastigheter riskerar att fa 6kade underhallskostnader pa sina fastigheter

Reparations- och underhallskostnader i Stenhus Fastigheter uppstar framst for att underhalla fastigheter eller
modernisera gamla fastigheter. Eftersom Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag ar kostnader for drift och
underhall oundvikliga. Drifts- och underhallskostnader bestar framst av el, stddning, vatten, sophantering, varme
och reparation och underhall. Eftersom elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en 6ppen, avreglerad och delvis
internationell marknad och 6vriga driftskostnader styrs delvis av lokala monopol, vilket skapar osdkerhet i
framtida kostnader. Kostnader kan aven uppkomma som en féljd av bestammelser i hyresavtal eller regulatoriska

11



krav och om Stenhus Fastigheter inte genomfor underhall och reparationer i enlighet med sadana bestammelser
kan Stenhus Fastigheter adra sig skadestandsansvar eller boter. Att anpassa fastigheter till nya regler ar generellt
sett forenat med olika kostnader. Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel), skador (till exempel pa grund av brand eller naturpaverkan)
och fororeningar, och Stenhus Fastigheter kan behova atgarda eller reparera sddana brister med anledning av
kontraktuella eller regulatoriska krav.

For rakenskapsaret 2023 har reparations- och underhallskostnaderna i Stenhus Fastigheter uppgatt till 29,2
MSEK. Omfattningen pa nddvandiga underhalls- och reparationsarbeten kan oka, till exempel till foljd av hojda
elpriser, okad vattenforbrukning eller 6kade kostnader fér uppvarmning. Om visst underhadllsbehov inte
uppmarksammas i tid eller underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre varden pa sadana fastigheter
samt att Stenhus Fastigheter kan behdva sanka hyresnivan i sddana fastigheter. Underhallskostnader som skulle
komma att dverstiga de estimerade drifts- och underhallskostnaderna for fastigheterna kan darmed fa en negativ
inverkan pa Stenhus Fastigheters forvaltningsresultat.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intrdffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Stenhus Fastigheter dr beroende av hyresgéster och ar saledes utsatt fér operationella risker

Stenhus Fastigheters verksamhet gar i huvudsak ut pa att hyra ut fastigheter till hyresgaster. Hyresgasternas
ekonomiska stallning och darmed deras formaga att betala hyra kommer alltid vara en avgorande faktor vid
bedémning av Stenhus Fastigheters operationella verksamhet. De fem stérsta hyresgdsterna ar per den 30
september 2024 Alstom Rail Sweden AB, som representerar cirka 5,4 procent av hyresintdkterna, Santa Maria
AB, som representerar cirka 4,5 procent av hyresintdkterna, Bilia AB, som representerar cirka 4,3 procent av
hyresintakterna, Botkyrka kommun, som representerar cirka 3,8 procent av hyresintdkterna, och Hedin Mobility
Group AB, som representerar cirka 3,7 procent av hyresintdkterna. Vid handelse av att en eller flera av
hyresgasterna inte har mojlighet att betala hyra enligt hyresavtalen kan detta fa en negativ inverkan pa Stenhus
Fastigheters forvaltningsresultat.

Hyresgasten IAC Group Sweden AB &r forsatt i konkurs. Stenhus Fastigheter har dock inte lidit nagra
hyresforluster och Stenhus Fastigheter bedomer att intdkterna fran den berérda fastigheten inte kommer att
paverkas med anledning av konkursen.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Hyresmarknaden, hyresintédkter och hyresutvecklingen har en inverkan pa Stenhus Fastigheters rérelseresultat

Stenhus Fastigheters intdkter bestar till stor del av hyresintdkter. Bolagets lonsamhet dr beroende av dess
formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Utover hyresnivan ar det framst uthyrningsgraden, och i mindre
grad hyresgastomsattningen, som utgor en risk for Stenhus Fastigheters verksamhet och i férlangningen de
hyresintakter som Bolaget kan generera. Fastighetsbranschen, 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 forandrade rantenivaer. Dessa omstandigheter kan paverka
efterfragan pa Bolagets fastigheter, hyresgdsternas betalningsférmaga samt mojligheten att kunna ta ut
forvantade hyror.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Bolagets fastighetsbestand har en vasentlig inverkan pa Stenhus
Fastigheters hyresintdkter och foljaktligen ocksa pa Bolagets lonsamhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden for
Stenhus Fastigheter var 93,0 procent per den 30 september 2024. Det finns inga garantier for att Stenhus
Fastigheter lyckas halla sin ekonomiska uthyrningsgrad pa en motsvarande nivd i framtiden. Om Stenhus
Fastigheters ekonomiska uthyrningsgrad minskar, kommer Bolagets totala intdakter att minska. En hog
hyresgastomsattning kan ocksa leda till ytterligare kostnader for Stenhus Fastigheter pad grund av. bland annat,
kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden fér mindre reparationer
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och underhall som kan kravas nar en hyresgast flyttar fran en fastighet.

Om Bolagets misslyckas med att underhalla och, dar sa ar majligt, 6ka sina hyresintdkter som forutsett, eller
misslyckas med att uppratthalla en hég ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha en negativ inverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Forvarvsrelaterade risker kan ha en visentlig negativ inverkan pa Stenhus Fastigheters férvaltningsresultat

En vasentlig del av Stenhus Fastigheters I6pande verksamhet ar forvarv av fastigheter. Under perioden 1 juli —30
september 2024 har Bolaget forvarvat en fastighet till ett varde om totalt 73 MSEK. En foérutsattning for att
forvarv ska kunna genomféras ar att utbudet pa marknaden motsvarar Stenhus Fastigheters forvantningar och
investeringsformaga vad galler exempelvis ldge och férvantad avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa
fastigheter och byggrétter, konkurrens, planering, lokala foreskrifter samt tillgangen till finansiering kan begransa
Bolagets mojligheter att genomféra forvarv pa for Bolaget formanliga villkor. Indikationer pa en o6kad
transaktionsaktivitet och ett fordelaktigare ranteldage har kunnat skdonjas under 2024 men eventuella bakslag i
inflationsutvecklingen kan innebéra fortsatt hga marknadsrantor for Stenhus Fastigheter dven pa langre sikt.

Samtliga forvarv som Bolaget gor ar forenade med risker kopplade till den forvarvade fastigheten. Den forvarvade
fastigheten kan vara foremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat forutses och det foreligger dven risk
att det skydd som Stenhus Fastigheter har avtalat med saljaren i forvarvsavtal inte till fullo tacker brister som
upptacks efter Stenhus Fastigheters tilltrade. Om sadana risker avseende genomférda eller framtida forvarv blir
verklighet kan Stenhus Fastigheters [6nsamhet komma att paverkas negativt.

Utover riskerna forknippade med de forvarvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller
svara att integrera och darmed krava mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende
framtida forvarv bli verklighet kan detta ha en negativ inverkan pa Stenhus Fastigheters forvaltningsresultat.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Justeringar i fastighetskostnader kan leda till ett lagre driftoverskott

Stenhus Fastigheter kraver framtida reparationer och underhall i varierande omfattning, antingen efter att
befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastighetsunderhall ar nodvandigt for att
uppratthalla marknadsvardet och hyresnivderna i Bolagets fastighetsbestand. Fastighetskostnaderna under
perioden 1 juli — 30 september 2024 uppgick till 46,3 MSEK. Omfattningen pa nddvandiga underhalls- och
reparationsarbeten kan o©ka, till exempel till foljd av skador orsakade av hyresgaster eller andra parter, vilket
leder till 6kade fastighetskostnader. Vidare kan underhallskostnaderna 6ka 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 dagsldget till foljd av dess tillvaxtstrategi, foérvarv och
fastighetsutvecklingsprojekt. 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 behdva sénka
hyresnivaerna i sddana fastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som ar
forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister, skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgaster), samt fororeningar. Om det
uppstar tekniska problem kan dessa leda till en betydande kostnadstékning for Stenhus Fastigheter. Ett
fastighetsforetags renommé &r dessutom sarskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyresgaster. Om
Stenhus Fastigheter inte atgardar tekniska eller underhéllsrelaterade 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 Bolagets kostnader 6kar pa grund av tekniska skador
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kan detta leda till minskade hyresintdkter och/eller forlorade tillvaxtmajligheter.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intréffande skulle ha en lag negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

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

Att kunna attrahera, motivera och behalla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ar viktigt for
Stenhus Fastigheters framgang, framtida verksamhet och affarsplan. Bolaget ar sarskilt beroende av den
kunskap, erfarenhet och det engagemang som finns hos ledningen. Bland annat har llias (Elias) Georgiadis som
ar VD och styrelseledamot i Bolaget en betydande roll for verksamheten. | syfte att attrahera, motivera och
behalla vissa nyckelpersoner kan Stenhus Fastigheter behtva hoja ersattningen till dessa personer, med 6kade
kostnader som resultat. Om Bolaget inte kan attrahera och behalla kvalificerad personal i framtiden, kan detta
ha en negativ effekt pa Stenhus Fastigheter.

Bolaget bedomer att riskens intraffande skulle ha en Iag negativ paverkan fraimst pa Bolagets forvaltningsresultat.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Stenhus Fastigheter kan bli foremal for IT-intrang och/eller cyberhot

IT-intrang och cyberhot dr vaxande risker for Stenhus Fastigheter, sarskilt med 6kad digitalisering och anvandning
av uppkopplade system i fastighetsdriften. Stenhus Fastigheter dr beroende av IT-system for att kunna bedriva
sin verksamhet, bland annat med IT-system kopplade till fastighetsforvaltning och hyresadministration, bolags-
och koncernredovisning, analys av fastigheters energianvandning, Bolagets hemsida etc. Ett framgangsrikt IT-
intrang kan leda till driftstérningar, stold av kanslig data sdsom personuppgifter eller hyresgastinformation, samt
potentiella ekonomiska forluster. Om informationen om exempelvis Bolagets finansiella utveckling eller
foretagshemligheter olagligen offentliggors eller olagligen distribueras finns det en risk att Stenhus Fastigheter
kan bli foremal for ansvar, verksamhetsférluster, tvister, myndighetsutredningar eller andra forluster.

Attacker mot uppkopplade system kan ocksd &ventyra kritiska funktioner som exempelvis fastighetens
sdkerhetssystem eller kommunikation med hyresgaster, vilket kan fa allvarliga konsekvenser bade foér
verksamheten, saval som Stenhus Fastigheters rykte och varumarke. For ett fastighetsbolag som Stenhus
Fastigheter, som forvaltar fastigheter inom offentlig verksamhet och handel, skulle incidenter kunna fa
konsekvenser for affarsverksamheten. Skadestandskrav fran hyresgaster eller juridiska foljder kan ocksa bli
aktuella. Darfor kravs kontinuerliga investeringar i IT-sdakerhetslésningar och regelbunden utbildning av personal
for att minimera risken.

Om Bolaget blir utsatt for omfattande IT-intrang kan det fa en betydande negativ inverkan pa verksamhetens
dagliga drift. Bolaget bedomer att riskens intraffande skulle ha en l3g negativ paverkan pa Bolagets
forvaltningsresultat, finansiella stdllning och renommé. Bolaget beddomer att sannolikheten for att risken
materialiseras ar medel.

Finansiella risker fér Stenhus Fastigheter
Bolaget ar utsatt for ranterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och genom Ian fran kreditinstitut upptagna pa den
svenska marknaden. Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen inte kan erhallas eller fornyas vid
utgangen av dess loptid, eller att den endast kan erhallas eller férnyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa for
Bolaget oférmanliga villkor.

Rénterisk ar risken att forandringen i rénteldget paverkar Stenhus Fastigheters finansieringskostnad. Utover
storleken pa rantebarande skulder paverkas rantekostnader framst av aktuella marknadsréntor, kreditinstitutens
marginaler och Bolagets strategi avseende rantebindningstider. Rantemarknaden i Sverige paverkas framst av
den forvantade inflationstakten och Riksbankens reporénta. Bolagets rantebdrande skulder uppgick per den 30
september 2024 till 7 403 MSEK med en genomsnittlig ranta om 4,88 procent. Rantehdjningar kan ha en negativ
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effekt pa Stenhus Fastigheters mojlighet att finansiera framtida fastighetsférvarv. Till exempel, om basrantan
(STIBOR 3 man) okar fran 2,75 % till 3,25 % berdknas Stenhus Fastigheters forvaltningsresultat minska fran 411
MSEK till 391 MSEK. Om ranteriskerna infaller kan de inverka negativt pd Bolagets marknadsvdrde och
kassafloden samt medféra fluktuationer i Bolagets resultat.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intréffande skulle ha en hég negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Risker relaterade till finansiella ataganden och garantier samt kovenanter

Stenhus Fastigheters finansiering bestar primart av eget kapital, kassafléden samt réntebarande skulder.
Koncernens langfristiga finansiering utgors av banklan samt obligationslan. Per den 30 september 2024 uppgick
Stenhus Fastigheters rantebarande nettoskuld till 7086 MSEK. Koncernens banklan &r sadkerstillda genom
pantsattning av fastigheter och aktier i dotterbolag. Koncernen har dven utfardat garantier for vissa lan.
Koncernens kreditavtal innehaller sedvanliga begrasningar, ataganden och garantier avseende de bolag inom
Koncernen som ar parter till kreditavtalen och deras tillgangar. Kreditavtalen innehaller aven begransningar vad
géller bland annat ratten att ta upp ytterligare lan, att stalla ytterligare sdkerheter samt begransningar avseende
aktieutdelningar i vissa av Koncernens dotterbolag. Kreditavtalen innehaller dven ataganden, s.k. kovenanter,
om att Koncernen ska uppfylla vissa finansiella nyckeltal (avseende bland annat rantetackningsgrad och
belaningsgrad). En del av Koncernens kreditavtal innehaller ocksa kontrolldgarbestammelser (s.k. change of
control-klausuler).

Om Koncernen bryter mot finansiella kovenanter eller om det bestdmmande inflytandet 6ver Bolaget dndras,
kan det leda till att lanen forfaller, vilket kan leda till krav pa omedelbar aterbetalning eller att borgenéarer
framstaller ansprak pa pantsatta tillgangar. Om vissa Ian forfaller till omedelbar aterbetalning kan det medfora
att dven andra laneavtal forfaller till omedelbar aterbetalning genom sa kallade cross default-bestammelser eller
att pantsatta tillgdngar tas i ansprak av berorda kreditinstitut. Om sadana handelser realiseras finns det en risk
att Koncernen inte kan erhalla nédvandig finansiering, eller att sadan finansiering endast kan erhallas pa
vasentligt samre villkor och till hogre kostnader, vilket skulle ha en negativ inverkan pa Bolagets formaga att
fullgéra sina betalningsforpliktelser och foljaktligen forsamra Bolagets formaga att fortsdtta bedriva
verksamheten.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst pa Bolagets
formaga att fortsatta bedriva verksamheten. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar
lag.

Likviditet och tillgang till finansiering kan paverka Stenhus Fastigheters finansiella resultat negativt

Per den 30 september 2024 uppgick Stenhus Fastigheters rantebarande skulder till 7 403 MSEK, varav 252 MSEK
(motsvarande 3,0 procent) maste fornyas eller dterbetalas inom det narmaste aret, 4 708 MSEK (motsvarande
64,0 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tva ar, 2 443 MSEK (motsvarande 33,0 procent) maste fornyas
eller aterbetalas inom 2-3 ar eller mer. Det finns en risk att Stenhus Fastigheter inte kan erhalla finansiering pa
gynnsamma villkor, eller 6ver huvud taget, eftersom upplaning i framtiden kan behova ske till betydligt hogre
kostnader an idag, langivare kan valja att inte forlanga Stenhus Fastigheters |an vid forfall eller alternativa
kreditfaciliteter eventuellt inte star till Bolagets forfogande. Det gar inte att utesluta att Stenhus Fastigheter i
framtiden vander sig till kapitalmarknaden foér belaning. Kapitalmarknaden &ar paverkad av generella
marknadsforhallanden och Bolaget ar darfér exponerad mot de potentiella effekterna som féljer av negativa
marknadsforhallanden, sasom fluktuationer i rantenivaer och inflation, vilket kan paverka Stenhus Fastigheters
mojlighet att fa tillgang till kapitalmarknaden.

Bolagets verksamhet finansieras framst med banklan med sdkerhet i pant i fastigheter och borgensatagande, och
det ar sannolikt att det kapital som kravs for att finansiera framtida forvarv och investeringskostnader i befintliga
fastigheter, kommer att erhallas fran denna finansieringskalla. Stenhus Fastigheters mojlighet att erhalla
finansiering i framtiden ar beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation. Vid
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ogynnsamma marknadsforutsattningar kan Stenhus Fastigheters finansiella resultat paverkas negativt och detta
kan minska finansieringsmajligheterna fér Bolaget.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intréffande skulle ha en hég negativ paverkan framst pa Bolagets
finansiella stéllning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Legala och regulatoriska risker

Bolaget ar utsatt for legala och politiska risker

Fastighetsverksamhet som sadan paverkas i hog utstrackning av lagar, myndighetsféreskrifter och beslut
avseende exempelvis miljo, skatt, subventioner och stdd, sakerhet, tillatna byggmaterial och byggnormer samt
uthyrning. Bland annat plan- och bygglagen (2010:900), byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tilldtna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmarkningar har stor inverkan pa Stenhus
Fastigheters verksamhet samt kostnader for och mojligheter till att utveckla fastigheterna pa énskvart satt. Det
finns en risk att regelverk kan medféra att Bolaget inte kan anvédnda sina fastigheter pa onskvart satt. Samtliga
namnda lagar och regler har stor inverkan pa Stenhus Fastigheters verksamhet och kan forandras pa ett for
Bolaget negativt sdtt med relativt kort varsel, utan méjlighet for Bolaget att paverka besluten.

For att Bolagets fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas som avsett kravs vidare olika tillstand 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 lokalpolitisk nivda och pa
tjdnstemannaniva. Det finns en risk att Stenhus Fastigheter inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett onskvart satt. Regelverksférandringar kan leda till att
Bolagets projekt forsenas, fordyras eller inte alls kan genomféras. Vidare ar det vanligt att beslut fordrojs
och/eller 6verklagas, och beslutspraxis eller den politiska inriktningen kan i framtiden komma att férdndras pa
ett fér Koncernen negativt satt.

Det finns ocksa en risk att Bolagets tolkning av tillampliga lagar och regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna
tolkningen av dessa lagar kan andras i framtiden, vilket kan leda till att Bolaget adrar sig 6kade kostnader eller
riskerar vasentliga boter eller straffavgifter.

Stenhus Fastigheter riskerar dven att involveras i rattsliga eller administrativa férfaranden, vilket kan avse
omfattande skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar. Det finns inneboende svarigheter med att
forutse utgangen av rattsliga, regulatoriska och andra negativa utgangar eller ansprak och om utgangen i
eventuella framtida rattsliga och administrativa férfaranden blir ogynnsam for Stenhus Fastigheter, kan detta ha
en negativ effekt pa Bolagets finansiella stallning och forvaltningsresultat.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intréffande skulle ha en lag negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Stenhus Fastigheter dr exponerat fér miljorisker samt halsosdkerhets- och miljobestammelser

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling dr verksamhet av sadan natur dar miljé utgor en betydande risk
(exempelvis genom ansvar enligt miljobalk (1998:808)). Stenhus Fastigheter omfattas saledes av
miljdbestimmelser som innebir att krav kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om Bolaget utfér
inspektioner i samband med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att miljébestammelserna inte féljdes
tidigare. Enligt gallande miljolagstiftning har den som bedriver verksamhet som bidragit till férorening av en
fastighet ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet
kan den som férvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha upptackt fororeningarna,
hallas ansvarig. Detta innebér att Bolaget, under vissa omstandigheter, kan aldggas att aterstalla en fastighet i
ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sddant aterstallande kan omfatta bland annat sanering
av misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Bolagets kostnader for att utreda
och vidta atgérder, som att till exempel forsla bort eller aterstalla mark enligt tillamplig miljolagstiftning, kan vara
betydande. Sddana alagganden kan darfor paverka Bolagets resultat, kassafléde och finansiella stallning negativt.
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Eventuella framtida andringar av lagar, bestammelser och myndighetskrav pa miljdomradet kan dven de leda till
okade kostnader for Bolaget med avseende pa sanering av fastigheter som Koncernen fér narvarande ager eller
kan komma att forvarva i framtiden. Sadana &dndringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader fér Stenhus
Fastigheter.

Fororeningar som kraver atgdrder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptéackten av en fororening eller
restfororening i samband med uthyrning eller forsaljning av fastighet kan utlésa ansprak pa hyresminskningar.
skador eller hyresuppsagningar. Atgarder for att ta bort sddana féroreningar kan kravas som en del av Bolagets
fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av fororeningen, medféra kostnader och en negativ
inverkan pa Bolagets forvaltningsresultat.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en lag negativ paverkan framst pa Bolagets
forvaltningsresultat. Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Bolaget ar utsatt for skattemassiga risker

For rakenskapsaret 2023 uppgick Koncernens skatt pa arets resultat till 17 MSEK. Stenhus Fastigheters
verksamhet paverkas av vid var tid géllande skatteregler och forandringar av dessa regler far saledes effekter for
Bolaget. Forandringar av fastighetsskatten och andra skatter sasom bolagsskatt, mervardesskatt, stampelskatt
och andra statliga palagor skulle sdledes kunna ha en negativ inverkan pa Stenhus Fastigheters verksamhet och
resultat.

Hanteringen av skatterattsliga fragor inom Stenhus Fastigheter baseras pa Bolagets tolkningar av géllande
relevant skattelagstiftning, skatteavtal, praxis pa skatteomradet och andra skatteforeskrifter samt
stéllningstaganden fran Skatteverket. Vidare inhdmtar Bolaget regelbundet rad fran oberoende skatteexperter i
dessa fragor. Koncernen kan ocksa, fran tid till annan, bli féremal for skatterevisioner och skattegranskningar
som kan resultera i att Stenhus Fastigheter behdver betala ytterligare skatter, rantor och avgifter.

Om Stenhus Fastigheters tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal, praxis och andra skatteforeskrifter eller dess
tillamplighet ar felaktig, eller om géallande lagar, avtal, praxis, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den
administrativa praxisen i forhallande till dessa fordndras, inklusive andringar med retroaktiv verkan, kan Bolagets
tidigare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om skattemyndigheter med framgang gor
géallande sadana ansprak, kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg och rédnta, och fa en
inverkan pa Stenhus Fastigheters resultat.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
resultat. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.

Risker relaterade till Stenhus Fastigheters aktier
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 Premier sedan den 2 juni 2022 och var
dessforinnan noterad pa Nasdag First North sedan den 24 november 2020. Sedan den 2 januari 2024 fram till
den 30 oktober 2024 har Stenhus Fastigheters dagliga genomsnittliga aktiekursen uppgatt till som lagst 10,03
SEK och som hogst 13,57 SEK. Foljaktligen kan aktiekursen vara volatil. Aktiekursens utveckling ar 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 efterfragan, variationer i faktiska eller férvdantade resultat,
oférmaga att na analytikernas resultatférvantningar, misslyckande med att uppna finansiella och operativa mal,
forandringar i allmanna ekonomiska forhallanden, forandringar av regulatoriska forhallanden, negativ utgang i
rattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pdgaende rattstvist eller annat forfarande riktat mot ndgon enhet
inom Stenhus Fastigheter samt andra faktorer.

Det finns en risk att kursen pa Stenhus Fastigheters aktie kommer att félja den allmdnna marknadsvolatiliteten,
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oaktat Stenhus Fastigheters resultat och prestation, och minska i varde i betydande man. Kursen for Stenhus
Fastigheters aktie paverkas dven i vissa fall av konkurrenters aktiviteter och stallning pa marknaden. Det finns en
risk att det inte vid var tidpunkt kommer att foreligga en aktiv och likvid marknad foér handel i Stenhus
Fastigheters aktier, vilket skulle paverka investerares maéjligheter att fa tillbaka investerat kapital. Detta utgor en
risk for enskilda investerare.

Stenhus Fastigheter bedémer att riskens intraffande skulle ha en hog negativ paverkan framst for enskilda
investerare. Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken materialiseras ar medel.

Storre aktiedgare har betydande inflytande 6ver Bolaget och kan fordroja eller férhindra forandringar i kontrollen
av Bolaget

Bolagets storre aktiedgare Sterner Stenhus Holding AB, Fastighets AB Balder och Oresund Investment AB har en
betydande kontroll 6ver utgangen i de drenden som hanskjuts till Bolagets aktiedgare for avgoérande, inklusive
val av styrelseledamoter, eventuella fusioner, konsolideringar eller férséljningar av samtliga, eller betydande
delar, av Bolagets tillgdngar. Bolagets storre aktiedgare utgors av styrelseledamoter, dar vissa daven utgoér del av
Bolagets ledning. Sterner Stenhus Holding AB kontrollerar cirka 24,3 procent av Bolagets rostratter och har ett
betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets verksamhet.

Bolagets storre aktiedgares intressen kan avvika vasentligt fran, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller
andra aktiedgares intressen, och dessa kan komma att utéva sitt inflytande 6ver Koncernen p3a ett satt som inte
ligger i 6vriga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan Bolagets storre aktiedgares
intressen 3 ena sidan och Bolagets eller dess Ovriga aktiedgares intressen & andra sidan nar det géller
vinstudelningsbeslut. Sadana konflikter kan fa en negativ effekt pa Koncernens verksamhet och finansiella

stéllning.

Stenhus Fastigheter bedomer att riskens intraffande skulle ha en medel negativ paverkan framst pa Bolagets
verksamhet och finansiella stéllning. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken materialiseras ar lag.
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Bakgrund och motiv

Stenhus Fastigheter dger och forvaltar fastigheter inom segment offentliga fastigheter, lager/latt industri/logistik,
séllankops-/dagligvaruhandel samt kontor i Sverige. | linje med Bolagets affarsidé har Stenhus Fastigheter skapat
ett diversifierat fastighetsbestand beldget i storstadsomraden och tillvaxtorter. Bolagets tillvdxt sker huvudsakligen
genom fastighetsforvarv men dven genom fastighetsutveckling. Per den 30 september 2024 uppgick Stenhus
Fastigheters bestand till 134 fastigheter med ett totalt marknadsvdarde om cirka 13 192 MSEK. De totala
kontrakterade ars hyresintakterna uppgick per 30 september 2024 till cirka 992 MSEK (inklusive projekt) med en
aterstaende genomsnittlig 16ptid pa hyresavtalen om cirka 6,4 ar. Forvaltningsresultatet i Stenhus Fastigheter
langsiktiga intjaningsférmaga pa helarsbasis uppgick per 30 september 2024 till cirka 411 MSEK.

Ett handelsplatsbyte fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm kommer att
underlatta for Bolaget att bredda sin aktiedgarbas samt oka tillgangen till langsiktig kapitalforsérjningen fran
kapitalmarknaden. Vidare kommer ett listbyte 6ka kinnedomen om Bolaget vilket férvantas underldtta arbetet
med att infria Bolaget tillvaxtambitioner.

Mot bakgrund av ovanstaende har styrelsen i Stenhus Fastigheter ansékt om upptagande till handel av Bolagets
samtliga aktier, som uppgar till 371 778 606, pa Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den
10 december 2024 bedomt att Stenhus Fastigheter uppfyller kraven for att Bolagets aktier ska kunna tas upp till
handel pa Nasdaqg Stockholm, forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att ett prospekt godkanns och
registreras av Finansinspektionen. Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm férvéntas bli den 18 december
2024.

Styrelsen fér Stenhus Fastigheter dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Styrelsen for Stenhus Fastigheter
férsékrar hdrmed att, enligt Styrelsens kdinnedom, informationen som ges i Prospektet Gverensstimmer med
sakférhdllandena och att ingen uppgift som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebérd har uteldmnats.

13 december 2024

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Styrelsen
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Verksamhets- och marknadsoversikt

Om inte annat anges dr informationen i avsnittet nedan avseende verksamhets- och marknadsférhdllanden
baserad paG Stenhus Fastigheters interna kdllor. Prospektet innehdller information frdn tredje part. Bolaget
bekrdftar att information frdn tredje part har Gtergivits korrekt och att, sGvitt Bolaget kédnner till och kan utréna
av information som har offentliggjorts av tredje part, inga sakférhdllanden har uteldimnats som skulle kunna géra
den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Stenhus Fastigheter har dock inte oberoende verifierat
informationen, varfér dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras.

Marknadsoversikt

Stenhus Fastigheters marknad
Stenhus Fastigheter dger och forvaltar fastigheter i Sverige med huvudsakligt geografisk fokus i Stockholm

Malardalen déar cirka 55 procent av fastigheterna finns beldgna, och i vastra Sverige dar 35 procent av
fastigheterna ar beldgna. Huvudsakliga konkurrenter till Stenhus Fastigheter ar bolag sa som Sagax, Corem,
Logistea, Hemso, Stendoérren, Svenska Handelsfastigheter samt Emilshus, da dessa bolag till viss del ar
konkurrenter pa samma marknad som Stenhus Fastigheter. Marknadsdversikten beskriver éversiktligt Sveriges
ekonomi samt en dverblick av den svenska fastighetsmarknaden. Utgangspunkten for marknadsoversikten ar de
marknader och tillgangsslag vilka Stenhus Fastigheter ar verksamma inom.

Ekonomisk 6versikt
Makroekonomi

Den globala makroekonomin har praglats av osakerhet med anledning av Rysslands invasionskrig mot Ukraina
och spanningarna i Mellandstern. Kriget mellan Ryssland och Ukraina har fortsatt under 2024 och har inte bara
skapat en humanitar kris utan har dven haft paverkan pa bland annat den globala energimarknaden och
jordbrukssektorn, vilket har lett till osdkerhet inom flera ekonomiska sektorer.' 2 Direkta effekter av sarskild vikt
for fastighetssektorn ar exempelvis hogre elpriser och driftkostnader, hogre rantekostnader och en allmant
avvaktande finansieringsmarknad. Samtidigt har den eskalerande konflikten i Mellanéstern skapat ytterligare
geopolitisk osdkerhet. De ekonomiska effekterna av denna konflikt har dock hittills varit relativt begransade till
det krigsdrabbade omrédet, och framst drabbat Palestina och Libanon.? Det finns emellertid en risk fér att en
intensifiering av konflikten i Mellandstern kan skapa finansiell volatilitet pa de globala marknaderna, genom
exempelvis utbudsstérningar gillande olja.* Volatilitet och osdkerhet kan ha en negativ paverkan pa svensk
konjunktur och skulle dven indirekt kunna paverka den svenska fastighetsmarknaden.

| bérjan av november stod det klart att Donald Trump blir USA:s 47:e president. Trump var USA:s president under
aren 2016-2020, och blir nu aterigen en av varldens maktigaste personer. Exakt vilka effekter det far for
omvarlden aterstar att se, men Trumps administration forvdntas féra en protektionistisk handelspolitik som kan
innebara hojda tullar och omférhandling av handelsavtal. Denna of6rutsagbarhet riskerar att skapa volatilitet pa
finansmarknaderna och bidra till en 6kad osadkerhet pa global niva, med majliga konsekvenser for internationell
handel och investeringsfléden.

BNP-tillvaxt, inflationsutveckling och styrrantor
Trots den osdkerhet som Rysslands invasionskrig mot Ukraina och spanningarna i Mellandstern skapar, har den
globala ekonomin visat tecken pa stabilisering efter den senaste tidens utmaningar. | juni prognostiserade

' Sveriges Riksbank, 2024. “Penningpolitisk rapport juni 2024”.

2 World Bank, 2024. "Global Economic Prospects June 2024”.

3 World Bank, 2024. “Impacts of the Conflict in the Middle East on the Palestinian Economy”.
4 World Bank, 2024. ”Global Economic Prospects June 2024”.
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Viarldsbanken en global BNP-tillvaxt om cirka 2,6 procent fér 2024, och en nagot hogre genomsnittlig tillvaxt pa
2,7 procent fér 2025 och 2026.° Denna siffra r dock lagre 3n den genomsnittliga tillvixten pa 3,1 procent som
observerades under aren 2010-2019.° Prognoserna priglas dessutom av viss osdkerhet till féljd av de
geopolitiska spanningarna och deras utveckling. Internationella valutafonden ser ndgot mer positivt pa den
globala BNP-tillvaxten och bedémer tillvaxten till 3,2 procent fér 2024 och 3,3 procent for 2025 i sin
prognosuppdatering i juli.”

Samtidigt har inflationstakten avtagit och borjar nu stabiliseras runt om i véarlden. | USA har den arliga
inflationstakten minskat sex manader i rad och uppgick till 2,4 procent i september.® Aven inom Europeiska
unionen har inflationen avtagit och arstakten var 2,1 procent i september.® Bdde amerikanska Federal Reserve
("Fed”) och Europeiska centralbanken ("ECB”) har emellertid fortsatt med en nagorlunda restriktiv penningpolitik
i hopp om att kunna pressa ner inflationen ytterligare mot malet pa 2 procent.

ECB har genomfort ett antal sénkningar av sin huvudsakliga styrréanta under 2024, senast i oktober da det gjordes
en sinkning med 25 punkter till 3,25 procent.® Det var ECB:s tredje sdnkning, d& styrrdntan dven sinktes med
25 punkter vid respektive tillfdlle i juni och juli.!* Sdnkningarna sker till féljd av de mer stabila inflationsutsikterna,
d3 inflationen nu nirmar sig malet pa 2 procent. Aven Fed har nu bérjat sanka sin styrrinta och i november
gjordes en andra sdnkning med 25 punkter, till 4,5-4,75 procent. | september gjorde Fed sin forsta sdnkning, da
med 50 punkter.1?

Svensk ekonomi

| Sverige har Riksbanken foljt den globala trenden och justerat sin penningpolitik gradvis, genom att indikera
sankningar av styrrantan i takt med att inflationen avtar. | september 2024 uppgick inflationstakten enligt KPI till
1,6 procent. KPIF, som &r malvariabeln, uppgick emellertid till 1,1 procent i september, vilket ar under
Riksbankens m&l om 2,0 procent.’® | november har den svenska styrrdntan siankts vid fyra tillfallen under 2024
med totalt 125 punkter, och &r fér nirvarande 2,75 procent.* Ytterligare sidnkningar férvintas ske i december
och under férsta halvaret 2025, om inflationsutsikterna férblir stabila.®®

Gallande ekonomisk tillvaxt i Sverige visar den senaste officiella statistiken fran Statistiska Centralbyran (”SCB”)
att BNP vaxte med 0,7 procent under forsta kvartalet 2024, vilket var starkare an forvantat men drivet av stora
lagerinvesteringar som beddms vara tillfilliga.'® Hushallens konsumtion och bostadsinvesteringar har emellertid
fortsatt att utvecklas svagt, samtidigt som arbetsmarknaden har visat tecken pé férsvagning med 6kade varsel.*’
Sveriges BNP minskade dock med 0,3 procent under det andra kvartalet, jamfort med féregdende kvartal.®®
Nedgangen férklaras till stérsta del av minskade lagerinvesteringar.® Enligt Finansdepartementets prognos
forvantas Sveriges BNP-tillvaxt aterhdmta sig under 2025 och 2026. Tillvaxten drivs framst av 6kad

5 World Bank, 2024. "Global Economic Prospects June 2024”.

6 World Bank, 2024. "Global Economic Prospects June 2024”.

7 International Monetary Fund, 2024. “World Economic Outlook Update July 2024”.
8 Trading Economics, 2024. “United States Inflation Rate”.

° Trading Economics, 2024. “European Union Inflation Rate”.

10 ECB, 2024. Penningpolitiska beslut 17 oktober 2024”.

11 ECB, 2024. "Key ECB interest rates”.

12 Forbes, 2024. ”Federal Funds Rate History 1990 to 2024”".

13 SCB, 2024. "Konsumentprisindex (KPI) 2024”.

14 Sveriges riksbank, 2024. “Styrranta, in- och utlaningsranta”.

15 Sveriges riksbank, 2024. “Penningpolitisk uppdatering november 2024”.
16 SCB, 2024. "Nationalrdkenskaper, 1:a kvartalet 2024”.

17 SCB, 2024. "Nationalrdkenskaper, 1:a kvartalet 2024”.

18 SCB, 2024. "Nationalrakenskaper, 2:a kvartalet 2024”.

19 SCB, 2024. "BNP minskade andra kvartalet 2024”.
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hushallskonsumtion och ékade investeringar, sdrskilt inom bostadssektorn.?® Fér 2025 beriknas BNP vixa med
2,5 procent, och tillvixten férvdntas accelerera till 3,2 procent under 2026.%1

Demografi och befolkningsutveckling

I juli 2024 uppgick den svenska folkmangden till 10 564 484 invanare, vilket dr en 6kning med 16 148 personer
(motsvarande 0,2 procent) jamfért med samma period féregdende &r.22 Den genomsnittliga arliga
befolkningstillvixten i Sverige mellan &ren 1968-2023 har varit 0,5 procent.?> Under 2000-talet har den
genomsnittliga arliga befolkningstillvixten i Sverige varit 0,8 procent.?

Ar 2030 forvantas befolkningen i Sverige uppga till 10,7 miljoner och ar 2070 till dryga 11,8 miljoner.%® Den
genomsnittliga arliga befolkningstillvaxten mellan 2024-2070 férvantas vara cirka 0,2 procent. Avseende
aldersgrupper ar det framfor allt de dldre som vantas 6ka i andel, medan antalet barn forvantas minska.
Barnafédandet i Sverige har haft en nedatgdende trend under flera ar, och under 2023 foddes det ldgsta antalet
barn pa 20 &r.2 Aldersgruppen 0-24 &r véntas darfér minska med drygt 4 procent under de narmaste tio aren.?
Samtidigt férvantas gruppen med personer som ar 85 ar eller aldre 6ka med cirka 50 procent under samma
period.?®

Figur 1. Befolkningsmdngd efter dlder, Sverige 2025p — 2055p2?
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For de geografiska marknader/regioner som Stenhus Fastigheter ar verksamma inom ser

20 Finansdepartementet, augusti 2024 "Lagkonjunktur i svensk ekonomi, men ljusare framtidsutsikter".

21 Finansdepartementet, september 2024 “Finansdepartementets prognoser for den ekonomiska utvecklingen".
22 SCB, 2024. "Befolkningsstatistik”.

23 5CB, 2024. "Befolkningsstatistik”.

24 5CB, 2024. "Befolkningsstatistik”.

25 SCB, 2024. "Befolkningsframskrivning”.

26 SCB, 2023. "Lagsta folkdkningen pa 22 ar”.

27 SCB, 2024. "Befolkningsframskrivning”.

28 SCB, 2024. "Befolkningsframskrivning”.

29 SCB, 2024. "Befolkningsstatistik” samt ”"Befolkningsframskrivning”.
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befolkningsutvecklingen ut som féljande:

Tabell 1. Arlig genomsnittlig befolkningstillvéxt i de regioner dir Stenhus Fastigheter Gr verksamt3°

Region Arlig genomsnittlig befolkningstillvaxt
2000-2023 Juli 2023-Juli 2024 2024-2070
(prognos)

Stockholm 13% 0.5% 0.3%
Stockholms ldn ’ ’ !
Vast 0,7% 0,1% 0,3%
Véstra Gétalands, Virmlands, Hallands lédn ’ ’ ’
Malardalen 0,5% 0,0% 0,2%
Orebro, Védstmanlands Ién ’ ’ ’
Ost
Ostergétlands, Sédermanlands, J6nképings, 0,5% -0,2% 0,2%
Kalmar, Gotlands ldn
Svd 1,0% 0,3% 0,3%
Skdne ldn ’ ’ !
Norr

0,6% -0,1% 0,2%

Uppsala, Dalarnas, Gédvleborgs Ién

Stockholm &r den region inom ovan urval som haft den starkaste befolkningsutvecklingen under 2000-talet samt
under de senaste 12 manaderna. Befolkningstillvixten i Stockholm har varit starkare &n riket som helhet. Aven
region Syd, innefattande Skédne lén, har haft en storre tillvéxt an hela riket. Framover véantas samtliga regioner
dar Stenhus Fastigheter ar verksamma ha en befolkningsutveckling som ar i linje med utvecklingen for hela
Sverige. Det bor noteras att befolkningsminskningen i vissa regioner mellan juli 2023 och juli 2024 i viss grad
beror pa att Skatteverket registrerat manga personer som utvandrade under 2024, som egentligen sannolikt
utvandrat under tidigare &r.3!

Fordndrad befolkningstillvaxt och aldersstruktur innebar att behoven i samhillet férandras och paverkar
efterfragan inom flera marknadssegment. Det handlar inte enbart om bostader, utan ocksa om ett 6kat behov
av aldreboenden och samhillsfastigheter som battre méter behoven hos en aldrande befolkning. En vdaxande
befolkning i storstadsregioner driver ocksa behovet av lager och logistiklosningar fér att hantera 6kad
varuférsorjning och konsumtion. Dessutom bidrar befolkningstillvdaxten i tdtbefolkade omraden till en 6kad
efterfragan pa kommersiella ytor och andra infrastrukturlésningar som stodjer en urbaniserad
befolkningsstruktur.

Centrumnara fastigheter erbjuder stor potential for omvandling till bostader, sarskilt i omraden dar efterfragan
pa boende ar hog. Tidigare industriomraden néara stadskdrnor har omvandlats till bostadsomraden, vilket har
gett dessa omraden ett lyft i bade attraktivitet och funktionalitet. Féréandringarna har inte bara 6kat markvardet
utan dven 6ppnat upp for nya mojligheter genom outnyttjad byggrattspotential.

For Stenhus Fastigheter skapar detta en intressant dynamik. Nar utbudet av logistikfastigheter i centrala lagen
minskar till foljd av bostadsomvandling, uppstar ett omvandlingstryck som kan leda till prispress pa de

30 SCB, 2024. "Befolkningsstatistik”.
31SCB, 2024. ”Lagsta folkokningen under 2000-talet.”

23



kvarvarande logistikfastigheterna. Detta ar en fordel for fastighetsdgare, eftersom en stramare marknad
ofta 6kar efterfragan och kan driva upp hyresnivaerna och saledes fastighetsvarden.

Investeringar i infrastruktur kan omvandla omraden och paverka efterfragan pa exempelvis lager, logistik, kontor
och bostader. Nya tagstationer, forbattrade vagar och kommunikationssatsningar skapar battre tillgidnglighet och
gor tidigare industriomraden mer attraktiva for olika typer av verksamheter. Exempelvis kan traditionella
industriomraden utvecklats till multifunktionella stadsdelar, med inslag som skolor och bostader, vilket tidigare
varit oténkbart.

Ett exempel &rindustriomradet Finnslatten, i Vasteras, dar Stenhus Fastigheter innehar en fastighet. Har planeras
en tagstation som ska forbinda omradet med Stockholm for att underlatta arbetspendling, vilket 6kar dess
attraktionskraft for bade logistik och samhallsfunktioner. Denna utveckling gynnar fastighetsagare genom att 6ka
efterfrdgan och starka hyresnivaer, samtidigt som omraden far en langsiktig potential att utvecklas fran
enskilda andamal till mer dynamiska stadsdelar.

Den svenska fastighetsmarknaden
2024 har varit ett relativt svagt ar for den svenska transaktionsmarknaden. Per Q2 2024 uppgar volymen till 58,7

mdkr. Detta ar nagot starkare an forsta halvaret 2023, men svagare an det historiska snittet. Newsecs bedémning
ar att transaktionsvolymen under 2024 kommer att uppga till drygt 135 mdkr. Detta skulle innebara en
transaktionsvolym som &r 30 procent hoégre dn 2023, samt i linje med det historiska snittet sedan ar 2000. Under
de senaste tva aren har transaktionsvolymen ddremot varit mycket svagare dn rekordaret 2021. Detta beror
delvis pa det forandrade makroekonomiska laget som bland annat paverkat tillgangen till finansiering, samt pa
att det under 2021 genomférdes manga storre strukturaffarer. 2024 har dven praglats av en relativt lag andel
internationella investerare. Dessa har per Q2 2024 statt for cirka 20 procent av den totala transaktionsvolmen,
vilket kan jamfdéras med 27 procent i snitt sedan ar 2000.
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Figur 2. Transaktionsvolym i Sverige, 1 januari 2000 — 30 september 202432
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Den storsta delen av transaktionsvolymen hittills under 2024 aterfinns inom lager, logistik och industrisegmentet.
2023 var forsta aret da lager, logistik och industrisegmentet blev det stérsta segmentet pa den svenska
fastighetsmarknaden. Nast storsta segmentet hittills under 2024 &r kontorssegmentet, foljt av
bostadssegmentet, segmentet Ovrigt (hotell och mark), handelssegmentet och samhillsfastigheter (publika och
offentliga).

Figur 3. Transaktionsvolym, Sverige, segmentférdelning 1 januari 2015 — 30 juni 2024%
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32 Newsec, 2024.
33 Newsec, 2024.
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Den geografisk fordelningen av transaktionerna har varit ungefar i linje med tidigare ar. Stockholm star fér den
storsta andelen av transaktionsvolymen, omkring 50 procent av volymen, medan Géteborg star fér dryga 10
procent. Malmo har under de senaste tre aren haft en relativt |3g transaktionsvolym, medan regionstader i stallet
har starkts nagot under de senaste aren.

Figur 4. Transaktionsvolym, Sverige, geografisk férdelning 1 januari 2015 — 30 juni 202434
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34 Newsec, 2024.
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Lager, logistik och lattindustri

Lager, logistik och lattindustrisegmentet har som tidigare namnts varit populart pa transaktionsmarknaden,
dven under de senaste aren da farre affarer har genomférts. Under 2023 genomfordes totalt 328 affarer pa
svensk fastighetsmarknad, varav 105 var inom segmentet lager, logistik och lattindustri. Segmentet utgjorde 27
procent av den totala transaktionsvolymen under 2023 och var darmed det starkaste segmentet pa
transaktionsmarknaden under forra aret.

Figur 5. Transaktionsvolym inom segmentet lager, logistik och ldttindustri, 1 januari — 30 juni 20243°
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Figur 6. Yieldutveckling3® fér olika regioner inom segmenten lager, logistik och Iéttindustri, 2007-2024P37
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Under 2010-talet och fram till 2022, nar Rysslands invasion av Ukraina inleddes, upplevde segmentet en
omfattande yieldkompression. Efter 2022 har yielderna stigit, framfor allt till f6ljd av en dyrare kapitalmarknad.

35 Newsec, 2024.
36 Yjeld definieras som direktavkastningskrav pa svenska. Positiv hyresutveckling kan féranleda hogre direktavkastningskrav.
37 Newsec, 2024.
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De mest omfattande yieldékningarna inom segmentet, sett till procentuell paverkan pa fastighetsvarde, har
berort logistikfastigheter, vilka inte ar Stenhus huvudsakliga fokus. Daremot har dven fastigheter inom lager och
lattindustri upplevt en yieldexpansion, denna dock nagot mer i linje med 6vriga fastighetssegment. Mot slutet av
2024 forvantar sig Newsec en viss yieldkompression i takt med att kapitalmarknaden lattar, da det finns ett tydligt
samband mellan utvecklingen av styrrantan och fastighetsyielder. Styrrdantan vantas sadnkas totalt fem ganger
under 2024.%8

Figur 7. Marknadshyresutveckling for olika regioner inom segmenten lager, logistik och ldttindustri, 2007-2024P3°
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Figur 8. Vakansutveckling fér olika regioner inom segmenten lager, logistik och Iéttindustri, 2007-2024P4
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Aven pé hyresmarknaden har segmentet statt sig relativt starkt. Under 2010-talet har vakansnivderna forblivit
stabila eller fallit, vilket mojliggjort relativt omfattande hyrestillvdaxt. Under de senaste aren har vissa segment,
som exempelvis kontor och kdpcentrum, haft en tilltagande vakansproblematik vilket resulterat i en stagnerande
hyresutveckling. Detta har daremot inte berort lager, logistik och lattindustrisegmentet, dar en fortsatt god

38 Sveriges riksbank, 2024. "Penningpolitisk uppdatering augusti 2024”.
39 Newsec, 2024.
40 Newsec, 2024.

28



hyrestillvaxt har noterats.

Det finns viss risk for att hyrestillvaxten for framfor allt logistikfastigheter kan avta nadgot under kommande ar.
Detta pa grund av det stora tillskottet nyproducerade logistikfastigheter, med 6ver en miljon kvadratmeter
hogkvalitativ yta som har tillférts marknaden varje ar sedan 2022. Denna risk bedéms inte omfatta lager och
industrifastigheter, som &r Stenhus Fastigheters huvudfokus, pa samma satt da nyproduktionen inom det
delsegmentet har varit mycket mer begransad. Samtidigt har ocksa flera aldre lager och industrifastigheter blivit
uttjdnta och behover ersattas.

Publika och offentliga fastigheter

Publika och offentliga fastigheter har inte omsatts i samma utstrackning som lager, logistik och
lattindustrifastigheter under det senaste aret och transaktionsvolymen for segmentet har sjunkit kraftigt sedan
topparet 2021. Detta ar till stor del en effekt av att stérre borsbolag som varit mycket aktiva inom segmentet
tidigare, nu har varit mer avvaktande. Det har dock skett kop fran 133 unika kopare sedan 2016, och Newsec
bedémer att transaktionsvolymen inom segmentet kommer att 6ka framover.

Figur 9. Transaktionsvolym inom segmentet publika och offentliga fastigheter, 1 januari 2015 — 30 juni 2024*
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41 Newsec, 2024.
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Figur 10. Yieldutveckling for olika regioner inom segmentet publika och offentliga fastigheter, 2007-2024P*2
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Publika och offentliga fastigheter genomgick en relativt stark yieldkompression under 2010-talet, men dven inom
det har segmentet har yielderna 6kat efter 2022. Newsecs prognos ar att en yieldkompression inte kommer ske
redan under 2024, pa grund av det nagot begransade marknadsdjupet hittills under aret. Daremot bedéms det
som sannolikt att yielderna borjar sjunka under det kommande aret.

Figur 11. Marknadshyresutveckling fér olika regioner inom segmentet publika och offentliga fastigheter, 2007-2024P*
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Hyresutvecklingen inom publika och offentliga fastigheter har varit stabil sedan 2015. Hyresgdster inom
segmentet ar i hog grad mycket kreditvardiga — antingen offentliga aktorer, eller i viss grad offentligt
finansierade. Hyresutvecklingen inom segmentet har inte heller paverkats i nagon storre utstrackning under
radande makroldge. Newsec for inte statistik kring vakans inom segmentet, men noterar generellt att vakansen

42 Newsec, 2024.
43 Newsec, 2024.
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ar mycket lag, ca 2-3 procent. Fastigheterna ar i hog grad fullt uthyrda da det generellt finns ett 6kande behov
av publika och offentliga fastigheter inom Sverige samt ett omfattande underhallsbehov inom befintligt bestand,
framfor allt for fastigheter i kommunal och statlig 4go.***° En aldrande befolkning medfér givetvis ett ékande
behov av dldreboende, men Newsec har dven noterat en 6kande efterfragan for bland annat gruppboende.

Kontorsfastigheter som férhyrs av offentliga myndigheter ingar ocksa i segmentet. Aven om kontor till viss grad
haft en mer negativ utveckling sedan 2022 an vissa andra segment, har hyresnivaerna for i synnerhet offentliga
myndigheter som forhyr kontorslokaler paverkats i mindre utstrackning dn segmentet i stort.

Handelsfastigheter

Handelsfastigheter har generellt sett minskat i volym pa transaktionsmarknaden under de senaste aren. Det ar
dock framst kopcentrum och butiker i gatuldge som har blivit mindre populdra pa transaktionsmarknaden. Detta
ar delvis en foljd av en vaxande e-handel, en trend som paskyndades genom exempelvis coronarestriktioner,
vilket i vissa fall har lett till en kraftigt fallande omsattning foér fysiska butiker och saledes paverkat
investeraraptiten inom detta delsegment.

Stenhus Fastigheter ar primart aktivt inom sallankdépshandel samt dagligvaruhandel. Dessa segment har inte
paverkats i samma utstrackning, utan har i manga fall sett en 6kande omsattning och i viss man gynnats den
senaste tidens handelser som exempelvis coronapandemin.

Figur 12. Transaktionsvolym inom segmentet handelsfastigheter, 1 januari 2015 — 30 juni 20244
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4 Bdmark, 2012. “Sambhallsfastigheter som investeringstrend”.
45 Sveriges kommuner och regioner, 2019. ”Aga eller hyra verksamhetslokaler”.
46 Newsec, 2024.

31



Figur 13. Yieldutveckling fér olika regioner inom segmentet séllanképs & dagligvaruhandel, 2013-2024P*
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Sallankops- och dagligvaruhandel har inte bara statt sig starkt pa transaktionsmarknaden, utan har ocksa sett en
mer gynnsam yieldutveckling an handelssegmentet i stort. Sedan 2022 har yielderna 6kat, men i mindre
utstrdackning an inom de flesta andra segment. Investeraraptiten for delsegmentet forblir stark och Newsec
forvantar sig viss yieldkompression under aterstdende del av 2024.

Figur 14. Marknadshyresutveckling fér olika regioner inom segmentet séllanképs & dagligvaruhandel, 2013-2024P*
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Hyresutvecklingen inom sallankops- och dagligvaruhandel var under stora delar av 2010-talet mycket
begransad. Daremot har denna tagit fart under de senaste aren, delvis till foljd av 6kningen i popularitet som
segmentet upplevde under coronapandemin. Vakansnivaerna inom segmentet har varit Iaga under en langre
tid och férvantas forbli ldga under de kommande aren.

47 Newsec, 2024.
48 Newsec, 2024.
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Kontorsfastigheter

Efter pandemin har vi sett en stark atergang till kontoren, vilket bekréftas av Newsecs undersokningar som visar
att kontorspendlingen i Stockholm nu ligger pa ungefir 80 procent av nivderna fére 2020.%° Denna trend har
sarskilt gynnat kontor i attraktiva lagen, som fortsatt star sig val pa marknaden.

| Stockholm visar transaktionsmarknaden for kontor fortsatt likviditet, medan antalet transaktioner i 6vriga delar
av landet ar nagot lagre. Under 2024 har kontorssegmentet varit det nast storsta segmentet pa marknaden och
star for narvarande for 22 procent av den totala transaktionsvolymen, vilket indikerar att det finns ett fortsatt
stort intresse for kontorsfastigheter.

Figur 15. Transaktionsvolym inom segmentet kontorsfastigheter, 1 januari 2015 — 30 september 2024>°
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Figur 16. Yieldutveckling fér olika regioner inom segmentet kontorsfastigheter, 2007-2024P°'
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Kontorsfastigheter har likt 6vriga fastighetssegment upplevt en yieldkompression under 2010-talet och darefter

49 Newsec, 2024.
50 Newsec, 2024.
51 Newsec, 2024.
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en yieldexpansion sedan bérjan av 2020-talet, till foljd av stigande rantor och en dyrare kapitalmarknad.
Yieldexpansionen blev nagot mer markbar inom delsegment med ldga yielder, exempelvis Stockholm CBD. Under
2024 bedoms yielderna inom kontorssegmentet ha natt sin topp, for att darefter bérja sjunka nagot under slutet

av aret.

Figur 17. Marknadshyresutveckling fér olika regioner inom segmentet kontorsfastigheter, 2007-2024P%?
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Hyresmarknaden fér kontor visar tecken pa stabilisering, men marknadshyrorna forblir stilla eller har en svagt
nedatgdende tendens. Fastighetsagare dr dock generellt ovilliga att sanka bashyran, vilket gor att en 6kad
anvandning av rabatter och att fler formaner inkluderas i hyran har noterats. Samtidigt 6kar efterfragan fran

hyresgaster pa mer flexibla och kortare hyresavtal.

Figur 18. Vakansutveckling fér olika regioner inom segmentet kontorsfastigheter, 2007-2024P%
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Det har noterats en viss 6kning av vakanser inom kontorssegmentet under den senaste tiden, bade i centrala
och mer externa lagen. En tydlig trend ar att foretag dvervager att minska sina kontorsytor och flytta till mer
centrala lagen. Kostnaden for att genomféra en sadan flytt r dock en avgérande faktor som goér att manga
foretag véljer att stanna kvar i sina befintliga lokaler. Bolag med en stark férankring inom industrin ar ocksa
generellt mer bendgna att sitta kvar i industriomraden.

Verksamhetsoversikt

Oversikt

Stenhus Fastigheter dger och férvaltar fastigheter inom segmenten (i) lager/latt industri/logistik, (ii) sallankdps-
/dagligvaruhandel, (iii) offentliga fastigheter samt (iv) kontor. Den 30 september 2024 bestod Stenhus
Fastigheters fastighetsportfélj av 134 fastigheter med ett marknadsvarde om cirka 13 192 MSEK och en
genomsnittlig viktad hyreslangd om 6,4 ar. Den totala uthyrbara arean uppgick per den 30 september 2024 till
884 376 kvadratmeter. Fastighetsbestandet &r huvudsakligen koncentrerat till storstadsomraden och
tillvaxtorter. Bolaget arbetar dven aktivt med projektutveckling som innebar utveckling av byggratter samt
utveckling och foradling av befintliga fastigheter.

Affarsidé

Bolagets affarsidé ar att over tid skapa ett diversifierat fastighetsbestand for att generera storsta mojliga
riskjusterade avkastning for Bolagets aktiedgare. Bolagets tillvdxt ska huvudsakligen ske genom fastighetsférvarv
men dven genom fastighetsutveckling.

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

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte att uppna basta méjliga
langsiktiga, hallbara utfall. Planering, styrning och uppratthallande av hallbarhetsarbetet foljer Bolagets
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stod i tillampliga
lagar, externa riktlinjer, regelverk, interna policyer, riktlinjer och 6vergripande mal.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att Bolaget tillsammans med sina kunder arbetar for att kontinuerligt
effektivisera energianvandningen i fastighetsbestandet och darigenom arbetar for miljé- och resurseffektivitet.
Hallbarhet innebar dven ett langsiktigt samarbete med kunder fér att mojliggora 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 6vergripande mal ar att generera en langsiktigt hég och stabil avkastning med fokus pa
kassaflode och tillvaxt. Styrelsen har faststallt foljande operativa och finansiella mal for verksamheten.

Operativa mal
e Bolaget ska genom att dga, utveckla och forvalta fastigheter bidra till att hallbart framja det lokala
samhallets utveckling.
e  Fastighetsvardet ska uppga till minst 20 miljarder vid utgangen av 2025.
e  Bolagets tillvaxt ska ske genom forvarv och projektutveckling.

Finansiella mal
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e  Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om 12 procent per ar éver en konjunkturcykel.
e  Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska langsiktigt uppga till minst 2,5 ar.

e Soliditeten ska overstiga 35 procent.

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga 60 procent.

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

e Réantetdckningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 2,25 ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt kassafléde.

Kommentar till finansiella mal

Per den 30 september 2024 uppgick Bolagets soliditet till 42,4 procent och nettobelaningsgrad (Net LTV) till 53,3
procent. Genomsnittlig kapitalbindning uppgick till 1,9 ar. Per rullande 12 manader (oktober 2023-september
2024) uppgick rantetackningsgraden till 1,77 och avkastning pa eget kapital till -1,8 procent.

Affarsmodell

e  Forvaltning sker i egen regi sa att kundkdannedom och kundnyttan kan maximeras och bidra till att
langsiktigt kunna leverera i enlighet med Bolagets affarsidé.

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

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

e Alla forvarv ska ske i enlighet med investeringsstrategin.

e Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med Bolagets finansieringsstrategi.

Fastighetssegment inom férvaltningsverksamheten

Stenhus Fastigheters fastighetssegment utgérs av (i) lager/latt industri/logistik, (ii) sallankdps-/dagligvaruhandel,
(iii) offentliga fastigheter, samt (iv) kontor. Gemensamt for de fyra fastighetssegmenten ar att Stenhus
Fastigheter efterstrdvar att inom férvaltningsverksamheten aga fastigheter med langa hyresavtal, starka och
kreditvirdiga hyresgédster® samt hyresvillkor ddr hyresgisten star fér en betydande del av fastig-
hetskostnaderna.

Lager/latt industri/logistik

Lager/Iatt industri/logistik utgdr Bolagets storsta segment sett till marknadsvérde av fastighetsbestandet. Lager-
och logistikfastigheter avser fastigheter som anvands for forvaring dar varor vanligtvis placeras i vdantan pa att
transporteras vidare, till exempel ett fryslager med livsmedelsvaror. Latt industri avser fastigheter som anvands
for enklare industriandamal, till exempel en tillverkningsverkstad. Per den 30 september 2024 uppgick de
kontrakterade hyresintdkterna for detta segment till cirka 539 MSEK. Marknadsvardet av Bolagets lager-
/lattindustri-/logistikfastigheter uppgick till cirka 6937 MSEK, vilket motsvarade cirka 52,5 procent av
marknadsvardet for Bolagets totala fastighetsbestand.

Séllankops-/dagligvaruhandel

Bolagets fastigheter inom segmentet sillanképs-/dagligvaruhandel utgérs huvudsakligen av 1agpris-, dagligvaru-
och volymhandel. Per den 30 september 2024 uppgick de kontrakterade hyresintdkterna for detta segment till
cirka 176 MSEK. Marknadsvardet av Bolagets fastigheter inom sallankdps-/dagligvaruhandel uppgick till cirka 2
028 MSEK, vilket motsvarade cirka 15,4 procent av marknadsvardet for Bolagets totala fastighetsbestand.

Offentliga fastigheter

54 Se vidare under avsnittet “Riskfaktorer” och risken ”Stenhus Fastigheter &r beroende av hyresgaster och ar siledes utsatt
for operationella risker”.
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Bolagets fastigheter inom segmentet offentliga fastigheter avser fastigheter med offentliga hyresgaster, till
exempel ett vardboende med ett kommunalt bolag som operator, eller en hyresgdst med en offentligt
finansierad verksamhet, till exempel en friskola. Per den 30 september 2024 uppgick de kontrakterade
hyresintakterna for detta segment till cirka 174 MSEK. Marknadsvardet av Bolagets offentliga fastigheter uppgick
till cirka 2699 MSEK, vilket motsvarade cirka 20,5 procent av marknadsvardet for Bolagets totala
fastighetsbestand.

Kontor

Bolagets fastigheter inom segmentet kontor avser kontorsfastigheter. Per den 30 september 2024 uppgick de
kontrakterade hyresintdkterna for detta segment till cirka 103 MSEK. Marknadsvardet av Bolagets fastigheter
inom kontor uppgick till cirka 1 528 MSEK, vilket motsvarade cirka 11,6 procent av marknadsvardet for Bolagets
totala fastighetsbestand.

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

Att mixa fastigheter med olika typer av anvdandning kommer att vara barande for att uppna avkastningsmalet
och starka kassafléden 6ver tid. De olika fastighetstyperna kommer att vara:
e lager/latt industri/logistik i en mix av lage (fastigheter med lag uthyrningsrisk eller stor
utvecklingspotential och langa kassafloden),
e sillankops-/dagligvaruhandel, och
o offentliga fastigheter (trygg langsiktig avkastning),
e  kontor.

Projektutveckling kommer att vara ett viktigt inslag for att vdrdemaximera innehaven.

Stenhus Fastigheter arbetar aktivt for att hitta nya férvarvsobjekt att komplettera fastighetsbestandet med.
Forvarvsobjekt identifieras huvudsakligen genom Bolagets kontaktndt med andra fastighetsdgare samt nara
samarbeten med transaktionsradgivare.

Fastigheter som Bolaget forvarvar ska Over tid generera langa och stabila kassafloden. For att uppna detta
arbetar Bolaget huvudsakligen med tva typer av forvarv: (i) forvarv av fastigheter med langa kontrakt, stabila
kassafloden fran starka hyresgaster och lag vakansgrad (ii) opportunistiska forvarv med goda mojligheter till
vardeutveckling dar nya kassafléden kan tillkomma.

Opportunistiska forvarv kan innefatta fastigheter med vakans, korta hyresavtal eller obebyggd mark. Genom
investeringar, omférhandlingar, hyresgastanpassningar eller utveckling av byggratter kan Bolaget addera
mervarde till fastigheterna och skapa nya kassafloden. Bolaget arbetar dven aktivt med att skapa nya byggratter
i anslutning till befintliga fastigheter genom att driva detaljplaneprocesser. Bolaget arbetar huvudsakligen med
att utveckla byggratter pa fastigheter med befintligt kassaflode for att begrdnsa den finansiella risken.
Byggratterna kan Bolaget exploatera, avyttra (helt eller delvis) alternativt fortsatta dga, beroende pa vad som
Bolaget bedémer ar mest attraktivt. Bolaget har samlad kompetens fran att ha drivit flera utvecklingsprojekt och
framgangsrikt realiserat mervarden i fastighetsbestandet.

Genom att kombinera starka kassafloden med vardeutvecklingsmajligheter avser Stenhus Fastigheter att minska

den totala risken i fastighetsbestandet och samtidigt leverera en attraktiv avkastning. Bolagets ambition ar att
fastighetsbestandets ekonomiska uthyrningsgrad over tid ska uppga till minst 90 procent. Per den 30 september
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2024 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden i fastighetsportféljen till 93 procent.

Finansieringsstrategi

e Bolaget ska aktivt arbeta med kapitalforsérjning och ranterisker samt proaktivt arbeta for Bolagets
langsiktiga kapitalforsorjning.

e Bolaget ska aktivt arbeta med kapital och réanterisker samt proaktivt arbeta for Bolagets langsiktiga
kapitalforsorjning.

e Denfinansiella strukturen ar utformad med tydligt fokus pa operativt kassaflode och rantetdckningsgrad.

e Under det ndarmsta aret kommer kassaflodet att dterinvesteras i verksamheten genom forvarv och
projektutveckling.

Ledningsgrupp

Stenhus Fastigheters ledningsgrupp har en lang erfarenhet av féretagsledning och fastighetsférvaltning.
Ledningsgruppen bestar av nio medlemmar, vilket inkluderar verkstallande direktor, vice verkstallande direktor,
CFO, vice CFO, affirsomradeschef for sallankops- och detaljvaruhandel, affirsomradeschef for lager/latt
industri/logistik, affirsomradeschef for offentliga fastigheter, projektutvecklings- och inképschef samt
transaktionsansvarig. Bolagets verkstallande direktor 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 verkstillande direktér Mikael Nicander har 6ver 25 ars erfarenhet fran féretagsledning inom fastig-
hetsbranschen och har bland annat varit verkstallande direktor for Stendorren Fastigheter AB (publ) och
Lantméannen Fastigheter AB.

Bolaget har sitt huvudkontor i Marievik, Stockholm. Per den 30 september 2024 hade Bolaget totalt 39 anstallda.

VD

Elias Georgiadis

CFO wWD
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Koncernstruktur per dagen for detta Prospekt

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt agda dotterbolag, och Bolaget ar i hog grad
beroende av sina dotterbolag for att generera vinst och kassafléde. Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ar
moderbolaget i Koncernen.

Nedanstaende diagram illustrerar de viktigaste dotterbolagen i Koncernen per den 30 september 2024. Samtliga
av dessa bolag ar etablerade i Sverige och ar hel- eller deldgda, direkt eller indirekt, av Stenhus Fastigheter i

Norden AB (publ).
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559269-9507

68,1 %—

Stenhus Fastigheter 2 AB
559284-4673

25 bolag

Stenhus Fastigheter 4 AB
559280-4933

Stenhus Fastigheter 6 AB
559332-4923

T

‘MazxFasi

i Sverige AB

550637-5487

31 Bolag

Stenhus JV-Holding AB
559320-5981

2 bolag

Stenhus TEOP AB
559280-4982
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Hallbarhet

Stenhus Fastigheters investeringsverksamhet, férvaltning, projekt- och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte
att uppna basta mojliga langsiktiga, hallbara utfall. Hallbarhetsarbetet mojliggor for Stenhus Fastigheter att
arbeta utefter sin malbild att tillfredsstélla dagens behov utan att dventyra framtida generationers mojligheter
att gora detsamma. Stenhus hallbarhetsarbete &r integrerat i foretagets affarsmodell. Affarsmodellen och
vardekedjan har klassificerats efter Bolagets mojlighet att paverka respektive del med hansyn taget till miljo,
samhalle och ekonomi. Stenhus arbetar aktivt med att minska den negativa paverkan och 6ka den positiva
paverkan, saval i egen verksamhet som i andra delar av vardekedjan.

STENHUS VARDEKEDJA

Projektutveciding |
Hyresghs tanpassning

Hog mijlighet far Bolaget att pdverka hblibarheten

Medel mdjlighet far Bolaget att pdeerka hillbarheten

Lig majlighet fir Bolaget att pdverka hdllbarheten

Hillbarhetsarbetets grundstemar
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FN:s
globala mal

GRI omrade/

Delmal

Stenhus Fastigheter

Standard

Internt regelverk/styrning

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

3.4 Minska
antalet dodsfall
till foljd av icke

3.4 Stenhus anser det mycket viktigt att
framja halsa och valmaende hos
kommande generationer.

Milj6 (300)
305-1 scope 1
305-2 scope 2

Hallbarhetspolicy

Miljocertifiering

smittsamma 305-3 scope
sjukdomar och 3 CRE8 Uppforandekod
framja mental 308-1
hélsa. leverantérer
3.9 Minska 3.9 samband med ny-, till- eller
antalet ombyggnad genomférs kontroller
sjukdoms- och avseende forekomst av skadliga amnen
dédsfall till foljd och féroreningar i byggnader och mark.
av skadliga Sanering genomfors vid behov. Genom
kemikalier och miljocertifiering av byggnader bidrar
féroreningar. Stenhus ytterligare till att undvika
féroreningar av luft, vatten och mark.
Zf'jzrr%ﬁa;giﬂregr} i 7.2 Genom en 6kning av anvandandet av Miljo (300) Hallbarhetspolicy
varlden. fjdrrvarme och gron el i fastigheterna samt | 302-1
genom konvertering till férnybar energi 302-2
bidrar Stenhus till nyttjande av mer 302-4
héllbar energi. Stenhus minskar aven
energianvandningen i fastigheterna
genom, som ett led i underhallsarbetet,
tillsammans med hyresgésterna atgarda
styr- och reglerutrustning, installation av
energieffektivare ventilations- eller
varmesystem, driftoptimering av
ventilation, optimering av
varmeatervinning samt byte av belysnings-
armaturer och justering av
belysningsstyrning.
12.2 Hallbar s g ) - ) . s )
2 monumo»?c férvaltning och 12.2 Genom var forval'ﬂcmng stravﬂar vi elfter Milj6 (300) Hallbarhetspolicy
anvandning av att samarbeta med vdra hyresgaster i 308-1 . .
m naturresureer. miljéfragor. Genom langa hyreskontrakt Langa avtal med hyresgast
minskar pyttjande av resurser i samband Gréna hyreskontrakt
med av- in- och omflytt. Genom att
miljocertifiera vara byggnader bidrar Miljscertifiering
Stenhus till en mer héllbar konsumtion
och produktion.
1%;?(5;;3:?%? 13.3 Genom att ft’)rpéttrg utbildningen och Milj6 (300) Hallbarhetspolicy
att hantera medvetenheten' kring klm_w_atet' kan
Klimatforandringar. St'enhu"s "bldl'.":\ till en begransning av '
klimatférandringarnas konsekvenser i den
man det &r mojligt.
1?"5 Sk'ydda den 15.5 Stenhus kommer arbeta for att Miljo (300) Hallbarhetspolicy
b'?bg'Ska inforliva den biologiska mangfaldenisina 304-2
mangfalden och miljomal for framtiden.
naturliga
livsmiljder.
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FN:s GRI omrade/
globalamal Delmal Stenhus Fastigheter Standard Internt regelverk/styrning

10.3 Sakerstalla

10 lusua lika rattigheter 10.3 Stenhus accepterar inte nagon form av | Social (400) Uppférandekod internt
B diskriminering eller sdrbehandling samt 405-1
fér alla och verkar for lika rattigheter och méjligheter 406-1 Uppfoérandekod
u‘trot-a o oavsett kdn, konsoverskridande identitet 414-1
diskriminering. eller uttryck, etnisk tillhdrighet, religion eller leverantorer

8.1 Hallbar

ekonomisk tillvaxt.

annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, sexuell laggning eller
alder.

8.1 Stenhus affarsmodell praglas i alla delar
av langsiktighet. Kortsiktiga vinster ar
underordnade bolagets langsiktiga
vardeskapande. Hallbarhetsarbetet ar
integrerat i affarsmodellen. Stenhus
upptrader pa ett acceptabelt satt i
samhallet och férsoker begransa sin
miljopaverkan vilket ar alla grundlaggande
forutsattningar for att Stenhus, éver lang
tid, ska kunna bereda vinst for sina
aktieagare.

8.5 Stenhus erbjuder goda och
konkurrenskraftiga anstallningsvillkor for
samtliga medarbetare. Darutéver har
bolaget sedan flera ar erbjudit samtliga
medarbetare att deltai
incitamentsprogram.

Ekonomi (200)
201-1

Visselblasarfunktion

Affarsmodell

Hallbarhetspolicy

16.5 Bekampa 16.5 God affarsmoral ar dven det en Ekonomi (200) | Uppférandekod
korruption och grundforutsattning for Stenhus 205-2

langsiktiga . L . 205-3 leverantérer
mutor. vardemaximering. Bolaget ska aldrig

medverka till eller tilldta korruption.
Bolaget accepterar inte att medarbetare
later sig mutas eller ta emot gavor som
kan liknas vid mutor.

Visselblasarfunktion



Historik

2020 Sterner Stenhus AB bildar fastighetsbolaget Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) genom en

September avknoppning av en portfélj innehallandes 10 fastigheter till ett marknadsvarde om 1 376 MSEK.

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

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

December Stenhus Fastigheter ingdr avtal om att foérvirva en fastighet i Alvsjd inom segmentet
lager/industri till ett underliggande fastighetsvarde om 20,3 MSEK.

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

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvarva 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 Linképing inom segmentet
sallankopshandel till ett underliggande fastighetsvarde om 75 MSEK.

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

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

2021 Stenhus Fastigheter ing&r avtal om att férvirva en fastighetsportfélj innehallandes sju

Januari fastigheter, tva tomtratter och ett arrende i Stockholm och Goteborg till ett underliggande

fastighetsvarde om 496 MSEK. | samband med forvérvet offentliggjordes en riktad nyemission
om 7 692 308 aktier till en teckningskurs om 13 SEK per aktie.
Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvdarva en fastighetsportfolj innehallandes fyra
fastigheter i s6dra Sverige inom segmentet sdllanképs- och livsmedelshandel till ett
underliggande fastighetsvarde om 126 MSEK. | samband med foérvérvet offentliggjordes en
riktad nyemission om 1 071 429 aktier till en teckningskurs om 14 SEK per aktie.

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

Mars Stenhus Fastigheter lamnar ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna och innehavarna
av teckningsoptioner i MaxFastigheter.

Maj Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvérva en fastighet i K6ping inom segmentet lager/Iatt
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 forvdrva tva fastigheter i Gavle och en fastighet i
Vasteras till ett underliggande fastighetsvarde om totalt 65 MSEK samt emitterar 393 938
aktier till en kurs om 16,50 SEK per aktie.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om forvarv av tva offentliga fastigheter i Norrkoping till ett
underliggande fastighetsvardet om 44,5 MSEK.
Stenhus Fastigheter ingér avtal om att férvérva av en livsmedelsfastighet i Orebro.

Juli Stenhus Fastigheter genomfor riktad kontantemissionen om 450 MSEK.

Stenhus Fastigheter ingar avtal om att forvarva tva fastigheter i Stockholm inom segmentet
Lager/latt industri/logistik.

Oktober Stenhus Fastigheter ingar avtal om att férvdrva en utvecklingsfastighet i Uppsala samt
emitterar 1250 000 aktier till en kurs om 20,00 kr per aktie. Den totala investeringen i projektet
berdknas uppga till cirka 170 MSEK.

e Stenhus Fastigheter ingar avtal om forvarv av fyra fastigheter och en utvecklingsfastighet
samt ingar ett samarbetsavtal med JSR AB.

¢ Stenhus Fastigheter ingar avtal om forvarv 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 offentliggor avsikt att emittera seniora icke-sakerstdllda SEK-obligationer
om minimum 500 MSEK och med en I6ptid om tre (3) ar.

Stenhus Fastigheter reviderar tillvaxtmalet for vardet av fastighetsportféljen till minst 20 000
MSEK (tidigare 10 000 MSEK) per utgangen av 2025.
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e Stenhus Fastigheter lamnar ett offentligt uppkdpserbjudande till aktiedgarna i Halmslatten.

2022 e Stenhus Fastigheter forvirvar offentlig fastighet innehallande vard och omsorg i Stockholm

Januari samt emitterar aktier till en kurs om 31,40 kr per aktie.

Februari e Stenhus Fastigheter forvarvar fastighet inom segmentet lager/latt industri/logistik i Nybro med
10-arigt triple net avtal.

Mars e  Stenhus Fastigheter genomfor en riktad emission och tillférs 222,5 MSEK.

April e  Stenhus Fastigheter kontrollerar 33,84 procent av aktierna i Halmslatten efter genomférandet

av det offentliga uppkopserbjudandet. Halmslatten avyttrar hela fastighetsportfoljen till
Catena Logistik AB.
e  Stenhus Fastigheter lamnar ett offentligt uppképserbjudande till aktiedgarna i Randviken

Fastigheter AB.
Maj e  Stenhus Fastigheter genomfor ett listbyte till Nasdaq First North Premier.
Juli e Stenhus Fastigheter avyttrar fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 306 MSEK.

e Stenhus Fastigheter forvarvar fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 260 MSEK
samt emitterar 571 429 aktier till en kurs om 17,50 SEK per aktie.

Oktober e  Stenhus Fastigheter avyttrar en fastighet i Karlstad till ett underliggande fastighetsvarde om
196 MSEK.
§0t2)3 ) e Stenhus Fastigheter fortidsinloser genom dotterbolaget MaxFastigheter i Sverige AB (publ)
ebruari

utestaende obligationslan om 200 MSEK.
e  Stenhus Fastigheter avyttrar fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 706 MSEK.

Mars e  Stenhus Fastigheter avyttrar fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 242 MSEK
genom sex separata affarer.

Juni e  Stenhus Fastigheter |6ser kvarstaende bryggfinansiering hanforligt till forvarvet av Randviken
Fastigheter AB om 564 MSEK.

September e  Stenhus Fastigheter lamnar ett kontant budpliktsbud till aktiedgarna i Backaheden Fastighets
AB.

Oktober e Stenhus Fastigheter emitterar grona obligationer till ett belopp om 500 MSEK.

e  Stenhus Fastigheter genomfor ett aterkdp av dotterbolaget MaxFastigheter i Sverige AB
(publ):s icke sakerstallda obligationer om 300 MSEK.

2024 e Stenhus Fastigheter avyttrar fastigheter till ett underliggande fastighetsvirde om 207 MSEK
Januari genom fem separata affarer.
Maj e Stenhus Fastigheter avyttrar fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 172 MSEK

genom tre separata affarer.
e  Stenhus Fastigheter forvarvar fastighet till ett underliggande fastighetsvarde om 72,2 MSEK
samt emitterar 1 150 000 aktier till en kurs om 13 SEK per aktie.
Juni e  Stenhus Fastigheter emitterar obligationer om 98,8 MSEK under det befintliga ramverket om
700 MSEK med tidigare utestaende belopp om 500 MSEK.
e Stenhus Fastigheter avyttrar del- och heldgda fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om cirka 450 MSEK.
Oktober e NCR bekriftar Stenhus Fastigheters kreditbetyg BB med férbattrad utsikt.
November e Stenhus Fastigheter har forvarvat tva fastigheter, salt en fastighet samt startat ytterligare ett
utvecklingsprojekt.

Fastighetsbestandet

Stenhus Fastigheter &dger och férvaltar fastigheter inom segment lager/latt industri/logistik, sallankops-
/dagligvaruhandel, offentliga fastigheter samt kontor. Per den 30 september 2024 bestod Stenhus Fastigheters
fastighetsportfolj av 134 fastigheter med ett marknadsvarde om cirka 13 191,9 MSEK. Fastighetsbestandet ar
huvudsakligen koncentrerat till storstadsomraden och tillvaxtorter.

Den totala uthyrbara arean uppgick till 884 376 kvadratmeter varav cirka 66,2 procent utgjorde lokaler inom
Lager/latt industri/ logistik, 16,3 procent sallankops-/dagligvaruhandel, 9,4 procent offentliga fastigheter och 8
procent kontor. Uthyrningsgraden, matt som andel uthyrd area, uppgick till totalt 87,1 procent.

Kontrakterade hyror pa arsbasis uppgick till cirka 992 MSEK (inklusive projekt) och den ekonomiska
uthyrningsgraden, matt som kontraktsvardet i forhallande till hyresvardet, uppgick till 93,0 procent. Bolagets
investeringsstrategi kannetecknas av fastigheter med langa hyreslangder, och den genomsnittliga viktade
I6ptiden uppgick per den 30 september 2024 till 6,4 ar.
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Projektportfoljen

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggratter samt utveckling och foradling av befintliga
fastigheter. Malet med Bolagets projektverksamhet ar att 6ka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom nojda
hyresgaster med langa avtal och forbattrade kassafloden. Ett av projektverksamhetens fokusomraden &r
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 1 i Tumba och Affarsmannen 2 i Karlstad. Byggratterna uppgar till
cirka 41 500 kvadratmeter. P4 Samariten 1 utgoérs cirka 25 000 kvadratmeter BTA av potentiella attraktiva
bostadsbyggratter for bade nybyggnation och pabyggnation. For 6vriga 16 500 kvadratmeter hanfors 8 000
kvadratmeter till segment offentliga fastigheter, 1 500 kvadratmeter séllankdps-/dagligvaruhandel och 7 000
kvadratmeter bostader.
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Foljande tabeller ér hdmtade fran Stenhus Fastigheters deldrsrapport fér perioden 1 januari — 30 september 2024

Fastighetsvarde, fordelning per segment och region, MSEK per 2024-09-30

Lager/latt Del av

industri/ Sillankops-/ Offentliga total

logistik dagligvaruhandel fastigheter Kontor Total %

Stockholm 1312 535 2146 411 4404 33
Vist 2625 464 426 1117 4631 35
Malardalen 2099 750 30 - 2879 22
st 450 203 97 - 750 6
Syd 284 - - - 284 2
Norr 169 75 - - 244 2
Total 6937 2028 2699 1528 13192 100

Kontrakterade hyresintakter, fordelning per segment och region per 2024-09-30

Lager/latt Del av

industri/ Séllankops-/ Offentliga total

logistik dagligvaruhandel fastigheter Kontor Total %

Stockholm 99 51 132 35 317 32

Vist 207 39 32 68 346 35

Malardalen 171 60 3 - 234 24

st 47 20 7 - 74 7

Syd 0 - - - 0 0
Norr 14 6 - - 20

Total 539 176 174 103 992 100

Uthyrningsbar area, fordelning per segment och region per 2024-09-30

Lager/latt Del av

industri/ Sillankops-/ Offentliga total

logistik dagligvaruhandel fastigheter Kontor Total %

Stockholm 55418 29959 59 590 18 493 163 460 18
Vist 244 094 40 889 16 047 52 651 353681 40
Milardalen 138 309 50273 3636 - 192 218 22
Bst 90 877 17 071 3890 - 111 838 13
syd 45914 - - - 45914 5
Norr 11132 6133 - - 17 265 2
Total 585 743 144 325 83163 71144 884 376 100
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Storsta hyresgaster per 2024-09-30

Antal Hyres-
Hyresgast Area hyreskontrakt Duration
Alstom Rail Sweden AB* 25795 2 8,7
Santa Maria AB* 38337 1 7,0
Bilia AB* 25146 7 8,5
Botkyrka Kommun* 12935 3 8,6
Hedin Mobility Group AB* 23 586 7 12,6
Ahlberg-Dollarstore AB 28 380 9 6,3
Capio Legevisitten AB 7 808 3 10,7
IAC Group Sweden AB* 38438 1 87
Quintus Technologies AB 10663 4 42
Willys Dagab Inkdp & Logistik AB 8284 2 2,0
Tyres6 Kommun 7995 1 4,0
Momentum Group AB 28219 1 3,2
Leo’s AB 11474 3 5,2
Polismyndigheten 7175 6 4,6
ITAB Shop Concept Nassjo AB 26 391 1 73
Topp 15 300 626 51 7,6

* Se vidare under avsnittet "Riskfaktorer” och risken ”Stenhus Fastigheter ar beroende av hyresgaster och &r saledes utsatt fér operationella risker”.

Fastighetsforteckning per 2024-09-30

Fastighet Kommun Region Segment E‘tl:‘yrbar area,

Forellen 19 Tyreso Stockholm Kontor 7995
Jakobsberg 2:2406 Jarfalla Stockholm Kontor 4940
Fjarilen 22 Sodertalje Stockholm Kontor 5558
Vallentuna-Morby 1:118 Vallentuna Stockholm Offentliga fastigheter 2787
Guldsmeden 10 Nykoping Ost Sallankdps-/dagligvaruhandel 3276
Jarnhandlaren 6 Nykoping Ost Offentliga fastigheter 2188
Minuthandlaren 17 Nykoping Ost Sallankdps-/dagligvaruhandel 945
Bastionen 28 Uddevalla Vast Offentliga fastigheter 6937
Bryggaren 12 Karlstad Vast Kontor 12 802
Véanersnipan 1 Karlstad Vast Kontor 6983
Affarsmannen 2 Karlstad Vast Séllankops-/dagligvaruhandel 1710
Koksgarden 4 Stockholm Stockholm Offentliga fastigheter 2661
Bajonetten 7 & Mejeriet 8 | Allingsas Vast Lager/latt industri/logistik 37942
Husmodern 6 Taby Stockholm Offentliga fastigheter 945
Nodesta 13:7 Haninge Stockholm Lager/latt industri/logistik 11838
Kallbacksryd 1:158 Boras Viast Kontor 704
Landala 2 Boras Vast Séllankops-/dagligvaruhandel 7901
Kilsund 9 Boras Vst Lager/latt industri/logistik 1599
Kallbacksryd 1:59 Boras Vist Lager/latt industri/logistik 6013
Personbilen 1 Skovde Vist Lager/latt industri/logistik 13793
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Svarven 4
Finnslatten 6
Hammaren 1
Pagen 4

Stadet 12
Stalet 2
Varmet 3
Svanholmen 1
Balder 2
Katrinedal 11
Katrinehill 7
Maskrosen 19
Samariten 1
Vattumannen 3
Foretagaren 1
Manskaran 1
Kumlakneken 2
Fabrikoren 7
Kyrkbyn 2
Fotocellen 6
Alby kvarn 1,3 & 4
Rektangeln 2
Steninge 1:66
Steninge 1:217
Radion1 &3
Montéren 1
Vaghagen 1
Spinnaren 4
Spinnaren 6
Vimmerby 3:314
Kardanen 13
Sextanten 5
Ivalo 1
Magnetfaltet 1
Andersberg 14:50
Fotografen 4
Danmarks-Saby 11:3
Fanfaren 5
Fanfaren 6
Blandaren 1
Grasvallen 4
Grasvallen 5
Lerum 1:20
Slaggan 1
Slaggan 2

Nassjo
Vasteras
Tibro
Skara
Lidkoping
Malmé
Malméo
Stockholm
Vaggeryd
Boras
Boras
Boras
Botkyrka
Norrtalje
Sodertalje
Sédertalje
Botkyrka
Stockholm
Botkyrka
Stockholm
Botkyrka
Huddinge
Sigtuna
Sigtuna
Kumla
Koping
Koping
Koping
Koping
Vimmerby
Orebro
Sodertalje
Stockholm
Vasteras
Gavle
Tyreso
Uppsala
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Karlstad

Ost
Mélardalen
Vast

Vast

Vast

Syd

Syd
Stockholm
Ost

Vast

Vast

Vast
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Ost
Malardalen
Stockholm
Stockholm
Malardalen
Norr
Stockholm
Stockholm
Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Kontor

Kontor

Kontor

Offentliga fastigheter
Sallank6ps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Lager/l4tt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/l4tt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/l4tt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/l4tt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/l4tt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Offentliga fastigheter

Kontor

Lager/latt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Séllankops-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik

41 000
62991
21814
38438
27 386
14 592
31322
20813
7 003
10330
6326
6117
21884
9831
5783
3964
2372
2 350
2233
1844
1870
1547
470
470
13312
9663
6 260
8 807
3405
35598
11907
2 893
7088
1621
1700
3168
390
5192
9390
3573
10373
4199
4823
2155
2 853
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Slaggan 3
Fanfaren 7
Blastern 2
Sargen 3

Silon 3
Vasterdangen 23
Karlberg 2:281
Grinnemo 1:180
Neken 7

Brarud 1:120
Skaggeberg 15:72
Vasserud 3:10
Mobyarna 5:9
KI&v och Lilla Ullevi 1:31
Skiftinge 1:5
Torshélla 5:44
Barken 25
Képmannen 12
Képmannen 15
Képmannen 7
Dagny 4 & Doris 14
Lakaren 9

Tele 1
Reparatdren 4
Blyet 6

Harstorp 1:100
Harstorp 1:96
Expeditoren 13
Expeditoren 17
Laxaskogen 2:56
Vissberga 11:5
Vissberga 11:7
Traktorn 1 & 2
Norsen 1
Marlan 2
Dragaren 4
Tierp 102:2
Gammelbyn 1:74
Gardet 6
Sandaker 2:1
Kraftan 4
Dikesrenen 12
Fyrislund 12:2
Fyrislund 14:2
Orrekulla 1:56

Karlstad
Karlstad
Arvika
Arvika
Arvika
Filipstad
Grums
Hagfors
Hagfors
Sunne
Sunne
Torsby
Malung
Upplands-bro
Eskilstuna
Eskilstuna
Katrineholm
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Fagersta
Fagersta
Fagersta
Koping
Norrkoping
Finspang
Finspang
Orebro
Orebro
Laxa
Hallsberg
Hallsberg
Skévde
Hedemora
Borlange
Fagersta
Tierp
Osthammar
Sala

Lysekil

Sala
Stockholm
Uppsala
Uppsala
Norrkoping

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Vast

Norr
Stockholm
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Ost

Ost

Ost
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Malardalen
Vast

Norr

Norr
Malardalen
Norr

Norr
Malardalen
Vast
Malardalen
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Ost

Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Sallankops-/dagligvaruhandel
Séllankops-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Sallankops-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Sallank6ps-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Sallank6ps-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Sallank6ps-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Sallankops-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Lager/l4tt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Sallankops-/dagligvaruhandel
Sallankdps-/dagligvaruhandel
Sallankops-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Sallankops-/dagligvaruhandel
Lager/latt industri/logistik
Lager/l4tt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Lager/latt industri/logistik
Offentliga fastigheter

7 458
3918
729
3084
4161
646
3974
2758
415
4638
624
2959
3084
17 366
8437
2704
3183
12793
2 000
9218
3762
3180
7 485
1125
8463
3084
1303
1836
1953
2 868
3268
1100
5200
3049
3822
672
1695
523
611
1085
456
1310
5963
3800
1224
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Stangberga 4:4 Vallentuna Stockholm Offentliga fastigheter 3924
Prometeus 16 Nybro Ost Lager/latt industri/logistik 7276
Traktorn 5 Sodertilje Stockholm Lager/latt industri/logistik 2000
Libroback 18:6, 18:5 & 19:8 | Uppsala Stockholm Offentliga fastigheter 2920
Islingby 22:318 Borldnge Norr Lager/latt industri/logistik 3392
Likstrémmen 3 Vésteras Malardalen Lager/latt industri/logistik 2 501
Valhalla 2:33 Eskilstuna Malardalen Lager/latt industri/logistik 3202
Visby Kolgarden 14 Gotland Ost Offentliga fastigheter 478
Kumla 3:175 Tyreso Stockholm Offentliga fastigheter 483
Biskopsgarden 44:4 Goteborg Vist Lager/latt industri/logistik 5297
Hede 3:122 Kungsbacka Vast Lager/latt industri/logistik 45 679
Hagalund 1:27 Enkoping Malardalen Lager/latt industri/logistik 1900
Getinge-Brogard 2:16 Halmstad Vast Lager/latt industri/logistik 3200
Macken 2 Skovde Vist Lager/latt industri/logistik 1890
Dronaren 1 Varberg Vast Lager/latt industri/logistik 3227
Sparrhornet 3 Varberg Vast Lager/ltt industri/logistik 3387
Totalt 884 376
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Bedomd Upparb  Kvarstd Uthyrni
Yta, investering etat ende Hyresvdarde  ngsgrad Fardig-
Fastighet Kommun kvm ,MSEK MSEK MSEK MSEK % Hyresgast Duration Ar stéllande Ovrig info
Planprojekt
Samariten 1 Botkyrka 33000 7,2 7,2 - - - - b
Affdrsmannen 2 Karlstad 8500 1,0 1,0
Fastighetsutveckling/byggratter
Hedin
Sparrhornet 3 Varberg 3342 92,3 87,3 5,0 7,2 91,6 | helsingborg Bil 15 | Q12025
AB.
Skiftinge 1:5 & 1:6 Eskilstuna 1200 23,4 22,7 0,7 2,2 100 | Blomsterlandet 10 | Fardigstélld | BREEAM
Kumla 3:175 Tyresd 530 13,8 13,1 0,7 1,5 100 | Adela LSS AB 15 | Q12025 BREEAM
Képmannen 7 Visteras 4690 41 1,6 39,4 8,5 100 | Motonet 12 | Q32025 BREEAM
Képmannen 7 Vasteras 3100 20 0 20 5,7 100 | Dollarstore 15 | Q32025 BREEAM
Lindex,
D 3
K&pmannen 7 Visterds 1048 24 14| 226 3,9 100 | oressman 5/6 | Q12025 BREEAM
Gemensamhetsy
tor
Hallbarhetsprojet
Képmannen 7 Viasteras - 0,12 0,05 0,07 - -] - - | Q32025 BREEAM
Blomsterlandet Eskilstuna - 0,12 0,1 0,02 - - - - | Q12025 BREEAM
Handelsomrade )
o Eskilstuna - 0,4 0,1 0,3 - - - - | Q12025 BREEAM
Skiftinge
Fanfaren 5,6,7 Karlstad - 0,4 0 0,4 - - - - | Q12025 BREEAM
Svanholmen 1 Skarholmen - 0,12 0,1 0,02 - - - - | Q42024 BREEAM
Husmodern 6 Taby - 0,12 0,12 0 - - - - | Q42024 BREEAM
Dikesrenen 12 Hagersten - 0,12 0,1 0,02 - -] - - | Q42024 BREEAM
Vattumannen 3 Norrtélje - 0,12 0 0,12 - - - - | Q42024 BREEAM
Libroback 18:6 Uppsala - 0,12 0 0,12 - - - - | Q42024 BREEAM
Hammaren 1 Tibro - 0,12 0 0,12 - - - - | Q12025 BREEAM
Harstorp 1:100 Finspang - 0,12 0 0,12 - - - - | Q12025 BREEAM
Kumla 3:175 Tyreso - 0,12 0 0,12 - - - - | Q12025 BREEAM
" " Konvertering
Bro ki hlill
Ujlc’evim’ ochifa Upplandsbro - 2 15 17 - - - | Q42024 | Oljepannatill
Fjarrvarme
Bro klov och lill
Uﬁ’evim’ och i Upplandsbro - 0,12 o| o1 - - - - | @a2024 | BREEAM
Personbilen 1 Skovde - 0,12 0 0,12 - - - - | Q22025 BREEAM
Svarven 4 Nassjo - 0,12 0 0,12 - - - - | Q22025 BREEAM
Foretagaren Alvsjo - 0,12 0 0,12 - - - - | Q12025 BREEAM
Summa 56 784 245,7 136,4 110,5 30,6
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Varderingsintyg avseende Stenhus
Fastigheters och Backahedens fastigheter

Stenhus Fastigheters fastigheter

Varderingsintyget nedan avseende Stenhus Fastigheters fastigheter har utfardats av ett oberoende sakkunnigt
varderingsféretag pa uppdrag av Stenhus Fastigheter. Varderingsintyget presenteras pa nastkommande sidor.
Varderingsintyget har utfardats av Newsec Advisory Sweden AB med adress: Stureplan 3, P.O. Box 7795, 103 96
Stockholm. Varderingsforetaget har samtyckt till att varderingsintyget har tagits in i Prospektet.

Newsec Advisory Sweden AB:s vardering avser 119 av Bolagets fastigheter.

Backaheden Fastighets AB:s fastigheter

Backaheden Fastighets AB ("Backaheden”) ar ett koncernbolag till Stenhus Fastigheter. Varderingsintygen nedan
avseende fastigheterna i Backaheden har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsféretag pa uppdrag av
Backaheden. Varderingsintygen presenteras pa sidorna 58-80. Varderingsintygen har utfdrdats av Newsec
Advisory Sweden AB, med adress: Stureplan 3, P.O. Box 7795, 103 96 Stockholm, och CBRE Sweden AB, med
adress: Jakobsbergsgatan 16, 111 44 Stockholm.

Newsec Advisory Sweden AB:s vardering avser fem (5) av Backahedens fastigheter, och CBRE:s vardering avser
en (1) av Backahedens fastigheter.

Kommentar till virderingsintygen

Den summerade varderingen utfardad av Newsec Advisory Sweden AB och CBRE av Bolagets och Backahedens
fastighetsbestand per den 30 september 2024 uppgick till sammanlagt 13 174,9 MSEK. Av Bolagets delarsrapport
for perioden 1 januari — 30 september 2024 uppgar det samlade vardet pa Bolagets fastigheter till 13 192 MSEK
vid periodens slut. Differensen mellan vardet av fastigheterna enligt Bolagets deldrsrapport och dess varde enligt
varderingsintyget kan framst forklaras av att pagaende projekt pa vissa av Bolagets fastigheter inte inkluderats i
varderingsintygen.

Det har inte skett nagra vasentliga forandringar av fastigheterna som omfattas av varderingsintyget efter det att
varderingsintyget utfdrdades. Informationen i nedanstaende varderingsintyg har atergivits exakt och inga
uppgifter har uteldmnats pa ett sitt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller
missvisande. Varderingsforetagen har samtyckt till att varderingsintygen har tagits in i Prospektet.

Investerare bor vara medvetna om att fastighetsvarderingar och tillhérande tillgangar foranleder ett visst matt
av uppskattningar och Stenhus Fastigheter, Backaheden och/eller varderingsféretagen har behovt gora
antaganden, uppskattningar och bedémningar gallande flera antal faktorer. Varderingar av fastigheter ar till sin
natur subjektiva och osdkra, samt baseras pa antaganden som kan visa sig vara inkorrekta eller paverkas av
faktorer utanfér Stenhus Fastigheters och Backahedens kontroll, och Stenhus Fastigheter och Backaheden
kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade vardet vid ett avyttrande.
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Utlatande avseende
marknadsvardebedomning

Syfte och uppdragsgivare

Av Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) genom Mikael Nicander, har undertecknat firetag
erhdllit uppdraget att bedma marknadsvirdet av 119 virderingsobjekt enligt Bilaga 1 med
viardetidpunkten 30 september 2024, Syftet med utlitandet ar att det ska inkluderas i ett prospekt for
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) avseende byte av marknadsplats pd Stockholmshérsen.
Virderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portfiljpremier-/rabatter har ej
beaktats. For virderingsuppdraget giller bilagda "Allménna villkor for virdeutlitande”, Bilaga 2.

Virderingen syftar till att bedfma fastigheternas marknadsvirde, det vill siga det mest sannolika
priset vid en forsiljning pd en Gppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Virderingsobjekten

De 119 fastigheterna utgdrs av offentliga och kommersiella fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager/ldtt industri/logistik, sallankops-/ dagligvaruhandel samt kontor. Fastigheterna dr
friamst beldgna i mellersta och stdra Sverige. Den sammanlagda uthyrningsbara arean uppgar till
824 004 kvm. Samtliga fastigheter innehas med dganderitt forutom Karlstad Fanfaren 5, Fanfaren 6,
Fanfaren 7, Sliggan 3, Stockholm Dikesrenen 12, Fotocellen 8, Ivalo 1, Kéksgirden 4, Svanholmen 1,
Fabrikdren 7, Sddertilje Traktorn 5 och Foretagaren 1 som innehas med tomtrétt.

Majoriteten av objekten (ef Biskopsgirden 44:4, Visteringen 23, Grinnemo 1:180, Neken 7, Klév och
Lilla Ullevi 1:31 och Képmannen 7) har besiktigats och har genomférts vid olika tillfillen mellan 7
februari 2018 och 5 juli 2024. I Bilaga 1, Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), Objektslista, framgir
det vilka objekt det &r och nar de besiktigats. Av det totala beddmda marknadsvirdet utgirs

476 700 000 kronor av ef besiktigade fastigheter.

Ekonomisk redovisning

Information om de ridande hyresvillkoren har frimst himtats frin hyresdebiteringslista. I de fall
hyrorna har beddmts avvika frin marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hénsyn till
objektens storlek, karaktir och lige, varierar den lingsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och lopande underhdll samt avsittning for periodiskt underhall har bedGmts
med hjilp av statistik, uppgifter frin Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) och jamfdrelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhill bedéms i genomsnitt félja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.
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Virdebeddmning

Grunden for alla marknadsviardebedomningar dr analyser av forsdlda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt att resonera samt kinnedom om
marknadsmassiga hyresnivier etc.

Viardet for fastigheterna har bedomts med st6d av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intakterna och kostnaderna (i de flesta 10 dr om
inte kontrakten loper langre da har kalkylperioden forlangts) analyserar marknadens forvintningar
pa virderingsobjektet. Avkastningskrav som anvinds i kalkylen har harletts ur forsiljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrantningskrav dr bedomningen av
objektets framtida hyresutveckling, virdeforindring och eventuella foradlingsmojligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Virderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS virderingsstandard (senaste upplagan), med
undantag for att vissa fastigheter (framgar i Bilaga 1) inte har besiktigats eller inte har
ombesiktigats inom en tre-arsperiod. Uppdragsgivaren ar medveten om att detta dels ar ett avsteg
fran virderingsstandarden och dels medfor en storre osikerhet an normalt i vardebedomningen av
dessa fastigheter, men har uttryckligen onskat det. Varderingarna utfors av oberoende extern
varderare (external valuer) si som definierad i RICS Red Book. Newsec har dock inte rollen som
External Valuer si som definierad av regelverket for Alternative Investment Fund Managers
Directive (AIFMD) eller motsvarande lokal lagstiftning. Varderingsutldtandet uppfyller kraven i
punkterna 128 till 130 i ESMA uppdateringen av CESR's rekommendationer for ett konsekvent
genomforande i Europeiska kommissionens forordning nr 809/2004 om genomforande av
prospektdirektivet.

Definitioner och virdebegrepp ir i enlighet med International Valuation Standards (senaste
upplagan), faststillda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedomda priset till vilken en tillging skulle siljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig kdpare och villig siljare utan intressegemenskap, dar bida agerar vilinformerade
och utan tving, samt efter normal marknadsforing.

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

Enligt den virdebedomning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvirdet, per vardetidpunkten 30 september 2024, till 12 098 500 000 SEK
(tolv miljarder nittioatta miljoner femhundra tusen kronor).

Denna rapports anviandning ar endast for den part till vilken den ar utstilld for det specifika

andamal som anges hari och inget ansvar accepteras mot annan part for hela eller delar av dess
innehall.

Stockholm 2024-10-31

Newsec Advisory Sweden AB
/2 32" e % S %‘— k ;
A
Riad Karadja Linus Ahs
Av Sambhillsbyggarna Av Samhiillsbyggarna

auktoriserad fastighetsviarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1: Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), Objektslista

Fastighet
Bishopsgarden 44,4 Geteborg
Bajoretien 7 & Mejerisl & Alingsis
Blasiermn 2 Al
Sargen 3 Anika H023.10-2
Silon 3 Ak 2023-10-2
Elirgby 32:318 arddnge 2022 -09-2
Markan 2 arddnge 2023-02-2
Kalrinedal 11 lards ]
Katrinetill 7 lards ]
[T acks 0
Kalbacksyd 1:158 ards 20240~
Kalbacksnd 1:59 arks 202404~
Landala 2 lards ]
Maskrosan 19 lards ]
Kurnlaknsken 3 Lt 230224
Alby Kvamn 1,5 & 4 atk 202308~
Kyrkbym 2 atk: 20230817
Samarilen 1 latk: 0230817
Shiflinge 1:5 Eshilstura 0220607
Torshélls 544 E shilsture 21082
‘alhalls 233 E shilsture 22002
Dagrry 4 & Doris 14 Fagersta 20240~
Dragaren 4 Fagersta 20240
Tele 1 Fagersta 20
Lakaren & Fagersia 20240416
\isteringan 23 Fipstad Ej basikligad
Harsiorp 1:100 Finspang 20240703
Harsiorp 1:86 Finspéng 2024-07-03
Wisby Kokgaeden 14 Gotand 20240815
Karberg 2:381 Grums. 202480417
Andersbery 14-50 Giards 2021 08.28
Crinnemo 1:180 Haglars Ej besikligad
eken T Hagiors Ej besiktigad
Vissberga 115 Halsberg 20240417
Vissberga 117 Hallsberg 20240417
Madests 13:7 Haringe 240613
Marsen 1 Hademora 2021 -08-28
Rektangein 2 Huddinge 20230817
Jakobsberg 2:2406 Jarfalla 20240513
Blandaren 1 Karstad 2023-08-21
Brypgaren 12 Karistad 202480417
Fanfaren 5 Karstad 2023.09-21
Fanfaren Karstad 202209-21
Fanfaren 7 Karistad 20230223
Grasvallend Karstad 20240417
Grdsvallan & Karstad 20248017
Lerum 1:30 Karstad 20220223
Slggan Karstad 2023-08-21
_Shdggan 2 Karstad 2023-08-21
Sldggan 3 Karstad 2023-08-2 1
Marersnipan 1 Karstad h023-08-21
Affarsmannen 2 Karstad h123-08-2 1
Barken 25 Katrinabokm 24070
Radien 14 3 Kurnia 202404
Kdontonen 1 Kiaping 20240
Reparatoren 4 Kiaping i
Spirrarend Kibping ]
Maghagen Kfping 0

inranen Kiaping 20240
La 2:56 Laxd 2022-09-21

Fastighet

Sadel 12 4.-04-
Sandaker 2:1 202203
Sl 2 2024 0705
Wiarmnet 3 20240705
Mol 58 X -Sdlen 202208.323
Byl Hormdping 20240704
Orrekulls 1:56 Horrdping 20240703
W allursnnen 3 icertilje 20210304
Praomelsus 18 o 2024070
Guldsmeden 10 blbiping 20240703
Jmhardiaren 6 MylSping 20240703
i ruthes ndlaren 17 WylSping 2024 0703
Swarvend i 20340704
Gardel B Sals 20220308
Kraftand Sala 2022030
Slenings 1217 Sighna 2024-03-
Sileninge 166 Sighna 2024-03-
Pagend Skara 2024-04-19
Persanbiden 1 Shkiwvde 2024-04-18
Trakiom 1 & 2 Skiwvde 2024-04-18
Dikesrenan 12 Shockcholm 2022-11-21
Falocellen & Shockholm 202203402
Jaila 1 Sinckholm 2024.-05-
Kohsghrden 4 Siockholm 20210322
Swnhoimen 1 Siockholm 2024-05-13
Fabrikonen 7 Shockholm 20250817
B 1:120 SuTe 20220331
Skagnebesy 1572 Surre 2021-03-21
Firilen 22 Sodertife 2024-05-13
Manskaran 1 Soderthfe 20220302
Sedanlen 5 Soderthfje 2024-05-13
Trakiam 5 Sadertife 2022-11-21
Férekaganan 1 Sodertife 20230817
Hammasen 1 Tibro 2024-04-19
Tierp 1022 Nerp 20220218
Vasserud 3:10 lorsby 202203-31
Folografend st 2931023
Husmoedem B Tty 20180307
Basfionen 28 Uddevala 2024-04-18
Kl och Lilks Ulewi 1:31 lards beo besikli
Darmarks-Saby 11:3 Uppsaks 20220830
Fyrishnd 12:3 Uppsaks 2025 050
Fyrishrd 14:3 Uppsats 2025050
Librobdck 18:5 & 186 & 185 Uppsaks 20221 1s
Balder 2 agpend 20240704
Sténgbema 4.4 Walleniuro 20220332
Walleriurs-darby 1:118 Wallaniuro 2024.05-13
Wimmery 3:314 Wimmery 20240704
Kopmarmen 15 Wislards 202502+
Liksirémmen 3 Wistaras 2024-04-
Magretfaile! 1 Wislards 202404
Firnsktien 8 Wistards 2250821
Epediidnen 13 Crstiens 2024-04-17
Expediitnen 17 Crstire 2024-04-17
Kardaren 13 Crstite 20240417
Gammelnn 1.74 Orsthammar 20220324
Farelen 19 Tyresh 250817
Kopmarmen 12 Wistards 20220308
K ommarmen 7 W istaris brasiki
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Bilaga 2: Allmdnna villkor
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE
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Utlatande avseende
marknadsvardebedomning

Syfte och uppdragsgivare

Av Backaheden Fastighets AB genom Johan Askogh, har undertecknat firetag erhallit
uppdraget att bedéma marknadsvirdet av fem fastigheter enligt Bilaga 1 med virdetidpunkten
30 september 2024, Virderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella
portfiljpremier-/rabatter har ej beaktats. Fir viirderingsuppdraget giller bilagda "Allménna
villkor for virdeutlitande”, Bilaga 2.

Virderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvirde, det vill siga det mest
sannolika priset vid en {orsdljning pd en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given
tidpunkt.

Viirderingsobjekten

De 5 fastigheterna utgdrs av bilhalls- och industrifastigheter. Fastigheterna fr beldgna i fyra
kommuner runtom i Sverige. Den sammanlagda uthyrningsbara arean uppgér till 13 604 kvm.
Samtliga fastigheter innehas med dganderitt.

Samtliga objekten har besiktigats och har skett vid olika tillfillen mellan 1 juni 2023 och 2
oktober 2024, I Bilaga 1, Backaheden Fastighets AB, Objektslista, framgar det vilka objekt det ir
och nir de besiktigats.

Ekonomisk redovisning

Information om de ridande hyresvillkoren har frimst himtats frin hyresdebiteringslista. [ de
fall hyrorna har bedémts avvika frin marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med
hiinsyn till objektens storlek, karaktér och lige, varierar den lingsiktiga vakans- och
hyresrisken.

Kostnaderna for drift och lépande underhall samt avsitining for periodiskt underhall har
beddmts med hjilp av statistik, uppgifter frin Backaheden Fastigheter AB och jimforelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och underhill bedéms i genomsnitt filja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

1(5)
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Viirdebedimning

Grunden for alla marknadsvirdebedimningar dr analyser av forsdlda objekt i kombination
med kunskaper om aktérernas syn pé olika typer av objekt, deras sitt att resonera samt
kinnedom om marknadsmiissiga hyresnivéer etc.

Virdet for fastigheterna har bedémts med stdd av en marknadsanpassad kassaflideskalkyl i
vilken man genom simulering av de beriknade framtida intikterna och kostnaderna (i de flesta
10 4r om inte kontrakten léper lingre di har kalkylperioden férlingts) analyserar marknadens
forvintningar pd virderingsobjektet. Avkastningskrav som anviénds i kalkylen har harletts ur
forsdljningar av jimfirbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av forrintningskrav
ir bedémningen av objektets framtida hyresutveckling, virdeférindring och eventuella
forddlingsmijligheter samt fastighetens underhdllsskick och investeringsbehov.

Viirderingsstandard

Virderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS viirderingsstandard (senaste upplagan).

Virderingsutldtandet uppfyller kraven i punkterna 128 till 130 i ESMA uppdateringen av CESR's
rekommendationer fir ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning

nr 809/2004 om genomfdrande av prospektdirektivet.

Definitioner och viirdebegrepp #r i enlighet med International Valuation Standards (senaste
upplagan), faststillda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvirdet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgidng skulle siljas for vid virdetidpunkten,
mellan en villig kiipare och villig siljare utan intressegemenskap, dir bida agerar
vélinformerade och utan tvdng, samt efter normal marknadsforing.

Virderingarna har utforts av viirderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa virderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dirmed den kompetens som kriivs for att genomféra
virdebedémningarna.

Denna rapports anvindning ir endast for den part till vilken den ir utstilld for specifika
findamaél som anges hiri och inget ansvar accepteras mot annan part for hela eller delar av

dess innehall.
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Slutbedémning

newse?

Enligt den virdebeddmning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer vi det
sammantagna marknadsvirdet, per virdetidpunkten 30 september 2024, till 255 400 000 SEK
(tvihundrafemtiofem miljoner fyrahundra tusen kronor).

Stockholm 2024-10-09
Newsec Advisory Sweden AB

Marielle Almgren Udén

Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

—,_nﬁ_‘;;_!?"' o

SAMHALLSEYGGARNA

ZMA

Linus Ahs

Av Samhillsbyggarna
auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

iz Ve Nl

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1: Backaheden Fastigheter AB, Objektslista

Fastighet Kommun Besiktningsdatum
Dranaren 1 arberg 2023-06-02
Hagalund 1:27 Enkoping 2023-06-01
Macken 2 Skovde 2023-06-05
Getinge-Brogard 2:16 Halmstad 2023-06-02
Sparrhornet 3 Varberg 2024-10-02
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Bilaga 2: Allmanna villkor
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VARDERINGSRAPPORT

Rapportdatum

Uppdragsgivare

Varderingsobjekt

Fastighets-
beskrivning

Syfte med dgande

Uppdrag

CBRE

CBRE Sweden AB
lakobsbergsgatan 16
111 44 Stockhalm

Sweden

13 december 2024

Stenhus Fastighetfer i Morden AB
Box 44102
100 73 Stockholm

Far kannedom: Carl Ohlsson

(" Stenhus”)
Kungsbacka, Hede 3:122

Industriandamél

Investering

Aft vardera Fastigheten utifrin Fair Value (enligt IFRS
13) per Varderingstidpunkien i enlighet med det
vppdragsbrev som ingéitts mellan CBRE och Stenhus
Fastigheter i Morden AB daterat 14 november 2024.

CBRE
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Vardetidpunkt

Typ av varderare

Syfte

Fair Value for
varderingsobjekiet

per 30 September
2024

RICS Valuation —
Global Standards

VPS 31) 2

30 zeptember 2024.

Med hanvizning till RICS Valuation — Glebal Standards
VPS5 3 1] 2 nedan.

EJ-:'ha-rﬂI gom definieraz i RICS Valuation — Global
Standards

CBRE ar inforstddda med oft vardenngsrapperten och
bilager till denna [fillzamman: "Varderingzrapporten”)
kommer aft ingd i et prozpekt ["Prospektet”) vilket cka
offentliggéraz av Stenhuwz Fastigheter i Morden AB frén
Mazdaq First North Premier Growht Market till Mazdag

| en|ig|‘|e’r med RICS Valuation — Global Standards |:"'Red
Book") har CERE gett sdrskilda wpplyzningar i samband
med defta wppdrag och vér relation #ill Stenhus
Fastigheter i Morden AB Backaheden Fastighet= AB.

SEK 821 000 000 (ATTAHUNDRA TIUGO EN
MILOMNER KROMNOR] utan avdrag for stampelskatt.

CBRE: upplattning av Fair Value ar baszerat pé
uppdraget: omfatning och varderngsantaganden och
har pamart  bazerotz p&  rmyligen  genomforda

jamtarelzefarzaliningar utan parzrelationer.

CBRE bekraftar aft "Fair Value® far finanziell rapportering
enligt Infernational Financial Repering Standard 13 i
praktiken ar defzamma =zom "Market Value® enligh
definitionen i RICS Valuation - Global Standards.

Det finns inga negativa varden att rapportera. CBRE ar
sk1_|r||:|igc| aft redowviza v&rder‘ingwbiek}s upp|&|‘e|sefc}rm.
V&rder‘fngsabiekl‘ei‘ ar en &gunder&i‘l‘.

VP53 ) 21 RICS - Valuation - Glebal Standards kraver
att  wvarderaren wppmarkzammar alla  vazentliga
farandringar 1 marknadsferhillanden eller
omatandigheterna far en fastighet mellan
vardenngsdatumet och datumet for rapporten.

CBRE
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Marknads-

fﬁﬂrhﬁllﬂnclen —
Okad Global
volatilitet

Rapportformat

Vardena zom anges | denna rapport representerar var
objektiva =yn om Fair Yalue i enlighet med definiticnen
ovan frén vid vardetidpunkten. Detta farutzatter bland
annat att fastigheten hade marknadsfert= ordentligh och
att tillirade sker p& vardetidpunkten.

Vi uppmarksammar er pd en kombination av globalt
inflationstryck [zom leder #ill hégre rantor] och zenaste
mizzlyckanden/stresz | banksystem  zom  har  okat
potentialen far begranzade kreditmarknader, negativa
kapitalvarderorelzer och  Skad  volatilitet  pé&
fastighetzmarknadermna under kort- p& medellfng =ikt
Edfarenheten  har  wvizat aft  konsumenternas  och
investerarnasz beteende znabbt kon forandroz under
pericder med sddan Skad wvoldfilitet. UHénings- eller
investeringzbezlut  b&r  Aferspegla denna Skade
volatilitetznivéd  och  potenticlen  for  forsamrade
marknadzfarhéllanden. Det ar wvikfigt ot notera ot
glutsatzerna | denna ropport endast ar giltiga pé
varderingzdagen. Dar det ar lampligt rekommenderar vi
att varderingen overvakos noggrant, eftersom Wi
fortzatter oft splra hur marknader reagerar pd

faranderliga handelzer.

Bilagan 1 denna  varderingsrapport  innehéller

fastighetzdetaljer.
Denna rapport innehéller totalt [19] zider.

CBRE
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Varderingsstandard

Hdllbarhets
Antaganden

Varderingen har uifors | enlighet med RICS
varderingsstandard (RICS Valuation — Global Standards
("Red Book"). Vane wvardering grundar =g p&
vardenngsobjektet: egenskoper, vilka beskrnv: | de

enzkilda varderngzrapporterna.

Varderingarma uvpphyller kroven inem IS5, Denna
Varderingzrapport ar uppratiad i enlighet med paragraf
128-130 i ESMA-uppdateringen av Kommittén for
Europeizk Vardepapperstillzyns (CESR)
rekommendationer far konsekvent implementering av
Eurcpeiska Kommizzicnenz  forordning  (EG)  nr.
809/2004 implementering av Prospekidirektivet [och
zom nu ar fillamplig p& prospelfarordningen ([EU)
20017 / 1129)), Europeizka kommissionens delegerade
forordning [EU) 2019/980 och the Meozdag Stockhalm
Main Market barzenz krav.

CBRE bekraftar att vi har filliacklig lekal och nationell
marknadzkannedom om den aktuella
fastighetzrmarknaden, samt erforderlig kompetens och
forstéelze for aft kunna uoHéra uppdroget pd et
fackmannamaszigt =att. Dar kunskopen och kraven
enligt “Red Book” har uppfylltz av mer Gn en varderare
inom CBRE bekraftar CBRE ot en lista med dezza
varderare finnz i underlagzmateralet, fillzamman: med
en bekraftels:e pd& ot wvare nomngiven varderare

upphyller kraven i “Red Bock".

Denna Vardering ar en profezzicnell &zikt och ar
uttryckligen inte avzedd aft fj@na som en garant,
farzakran eller garanti for négot sarskilt varde av
varderingsobjekten. Andra varderare kan komma il
andra  zlutzafzer om wvardet av varderingzobjekten.
Denna vardering &r endazt aveedd for aft forze den
avzedda anvandaren med de uwndertecknande
varderamas cbercende professionella &zikt om vardet
av faremélzfaztigheterna vid varderngzdatumet.

Dar det ar lampligt ar hallbarhetz- och miljgfrager en
integrerad del av varderingzmetoden. "Hallbarhet" avees
at ta hanzyn ftill zddana friger zem miliz ech
klimafferandringar, halza och  valbefinnande och
faretagzansvar zom kan eller péverkar varderingen av
en ftillgng. | et wvarderingszammanhang omfattar
héllbarhet eff brett speldrum av fysicka, socala,

miljdmasziga och ekonomizka faktorer zom kan péverka

CBRE
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Klimat Risk
Lagstiftning

Antaganden

Avvikelse fran
standardantagande

Varderingsmetodik

vardet. tbudet av frager inkluderar viktiga miljgrizker,
sfzom  Sversvamningar, energieffekiivitet och klimat,
sfval =om  friger om  design, kenfiguration,
tillganglighet, lagstiftning, farvaltning och skattemaszaiga
dverviganden - och aktuell och hiztorizk

markanvand ning.

Hallbarhet har en inverkan p& vardet pé& en tillgéng,
dven om den inte ultryckligen redovizas. Varderare
speglar marknader, de leder dem inte. Dar wi inzer
vardepdverkan av  héllbarhet, &terspeglar v vér
forstéelse for  hur  marknadsakiorer inkluderar
héllbarhetzkrav i sina  anbud och  péverkan pd

marknadzvarderingar.

Vi forutsatter aft aktuell milja- och klimatlagstifining
efterfaljiz zom till exempel Miljgbalken, Log om
energideklaration far byggnoder, Boverketz byggregler
och liknande. Inga detaljztudier har genomfartz.

Et antal antaganden har gjors  wvad  galler
vpplételseform, nyftjanderatter, planfarhéllanden zamt
zkick och underhéllzbehov av wvarderingzobjekten —
inkluzive mark och grundvattenféroreningar. Desza
antaganden redovizas nedan.

Om nfigon zokuppgift eller varderngzforutzattning zom
varderingen grundaz pd vizar zig vara felaklig kan &ven
det bedomda vardet vara felakfigt och varderingen bar
d& viforas igen med den korrekta informaticnen.

Vid varderingar uférda utan bezikining kan e] hanzyn
taz  till byggnaden: fyzizka standard  eller  dess
lagesfunkion.

Inga.

Fastigheten har varderats med koszaflédezmetoden.
Denna meted innebar aft marknadsvardebedsmningen
genomfér: med en =k marknadzzsimulering, vilket ar en
avkaztningzbazerad meted. Metoden innebar en analys
och vardering av de betalningzstrommar
fastighetzinnehavet forvntaz ge uvpphov till under en
vizz tid. | fareliggande fall har valtz 2n kalkylperiad om
tic &r raknat frén kalkylstart.

Artaganden gallande inflationzutvecklingen har bazerats
pd prognoser frén Konjunkturinstitutet (daterade 2024-
09-24), Riksbankenz inflaticnsmal samt

CBRE
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ESMA 130 (vi)

Varderare

Oberoende

rmarknadzcbservationer. Bozerat pd ovanstdende har
antagitz en inflaticnzutveckling em 2 procent 2024 och
framét. Moteraz ocksd oft defta ar avstamt med

marknaden i stort.

Wi har antagit kalkylrantor och direktavkastningskroy
faztighet.

Wi har aven taogit orzprizmetoden [marknodzvarde per

kvadratmeter] | beaktande.

Det ar i Svenige praxiz aft zalja kemmerziella fastigheter
genom bologstranzaktioner. Denna  proxds  dikterar

darfar grunden far marknadevardet.

| handelze av en fastighetstranzaktion ar kdparen zkyldig
att betala stampelskatt (for narvarande 4,25 %) och

eventuell reavinstzkatt.

ESMA 130 [w) kraver aft CBRE koemmenterar vardena i
den  senaste offenfliga  &reredovizningen  frén
Backoheden per 31 december 2023 jamfart med de

prezenterade vardena | denna rappart.

Skillnaden i vardebedomningen bestér av et antal
faktorer négra listade nedan men detha inte uteslutande

desza:
B Maget ckade drift=- och underhéllzkostnader

B Tagna investeringar om nastan 20 MSEK rarande
framferallt hyresgastanpazzningar kopplat fill nya
avtal.

Warderingzcbjekten har varderatz av varderare zom har

erorderlig kempetenz for uppdraget i enlighet med RICS
Waluation — Global Standards.

De totala intakterna frén uvppdragsgivaren (och andra

belag inom samma faretagzgrupp), inklusive arvedet far

detta uvppdrag fill CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de tfotola intakterna for CBRE Sweden AB. Det
forvantaz inte att denna situation kommer ot forandras
under resteronde del aov rakenskopzéret 2024, Vi
bekraftar oft vi inte har négra intreszen i Stenhus
Fastigheter i Morden AR eller i Backaheden Fastighets
AB eller fastigheterna.

CBRE

69



Upplysningar

Ansvar

Vardeutldtandeis
anvandande

Cet arvede zom CBRE erhéller for oft uiféra denna
vardening ar ett forutbestamt belopp och &) kopplat fill
faztighetenz marknadsvarde.

Wi kanner inte fill ndgeon intrezeekonflikt | zamband med
uffdrandet av detta uvppdrag, Stenhuz Fastighster i
Morden AB och Backaheden Fastighetz AB har bekraftat
for ocsz att inte heller de anzer att en intreszsekonflikt

fareligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi faljande upplyzningar:

CBRE har genomfort varderngzuppdrag &t Backaheden
Fastighetz AB [vilket ar det fastighetzagande bolaget)
zedan 31 december 2021 far bokfonngzandamal.

Den huvudeakliga underfecknaren av denna rappert har
inte undertecknat vardenngar for Backaheden och for
finanzsiella rapportenngsandamél tidigare men andra

perzoner inom CBRE har.

| enighet med Europeiska kommissionenz farordning
(EG) Mr. 80%,/2004 implementering av
Prospelktdirekfivet, ar vi anzvariga for informaticnen i
denna varderingsrapport och accepterar anzvaret for
informationen | denna rapport och bekraftar att 2& vitt vi
kanner fill ([efter oft ha vidiagit alla  rimliga
farsiktigheteitgarder for aft sakerztalla oft & ar fallet] ar
uppgifterna i denna varderingzrapport
cverensstammande med fokta och oft ingenting ar
utelamnat zom skulle kunno péverka deszz innebard.
Denna varderingzrappert vppfyller punkferna 128-130
ESMA vppdateringen av CESR': rekommendationer for
den konsekventa implementeringen av  Eurcpeizka
kommissionenz  forordning  (EG)  Mr.  80%9/2004
implementering av Prozpektdirektivet. [som nu galler for
prozpekifarordningen) och Euvrcpeizka kommizsicnens

delegerade farordning (EL) 2019/980.

Med wundantag av zkyldigheter uppkomna under ovan
namnda Farordning (EG) Me. 809/2004, accepterar v
inga skyldigheter och tar inget anzvar for forlust zom
dzamkafz zom et resultat av eller uppatatt p& grund av
denna varderingsrappert, vilket enbart ges 1 zyffe aff
falja av Prospekiferordningen.

Vardenngar och ropporter frAan CBRE ar  snld
konfidentiella och enbart avzedda for den part zom de
riktar zig fill for det zarzkilda andamdl zom de avzer och
inget anzvar av ndgot slag occepteras gentemct tredje
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Publicering

part f&r hela eller del av deraz innehéll & zom anges |

NAHS'\"E I'xI ovan.

Ingen fillit kan laggaes fill  innehéllet @ denna
vardenngzrappert av neigen part for annat andamél an i
zamband med varderingens zyfte.

Varken hela eller delar av denna roppert eller
hanvisning till denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig farklaring, eller offertliggéraz p& annat sait
eller muntligen lamnaz fill tredje part utan et =knftligh
gedkannande av CBRE gallande form och sommanhang
for publicering eller utlamnande.

Fare denna wvarderingsrapport, eller négon del av
rapporten, bezkrve muntligh/sknftligt #ll tredje part,
mazte CBRE zknftigen godkénna formen ech
zammanhanget {&r publicenng eller vllamnande. S&dan
publicering eller uvtlamnande kommer inte filldtaz om
den inte, i forekommande fall innehdller de
forutsattningar zom ange: i denna Varderngsrapport.
Far ot tydliggora, s&dana geodkannanden kravs
obercende om CBRE angez med namn eller huruvida
innehdllet i denna roppert kombineraz med andro

rappaorter.

Mégen reproduktion av, eller referens fill, den har
rapporten kommer inte aft beviligz om denna infte

innehéller fillrackliga referenzer fill eventuslla avsteg

frdn  Royal  Instiute  of  Chaored  Surveyors

vardenngastandard eller villkaren far
vardebedSmningen, vilka specificeraz i den  har
rapporten.

Med vanlig halsning,

Daniel Holmkvist

Av Samhéallsbyggama auktoriserad varderare
RICE Registerad Valuer

Med vanlig hilsning,

AMtitr

Alexander Vintermist

Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
RICS Registered Yaluer
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UPPDRAGETS OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Informationskallor

Fastigheterna

Besikining

Areor

Miljofragor

Yi har uifort uppdroget baozerat pd  information
tillhandahéllen av Backaheden vilka vi har antagit vara
korrelta och heltackande.

Wi har  erhdllit  {faljande  information  fré@n
uppdragagivaren:
* Hyresgastlizfa daterad 2024-09-24

o  Driftzkostnader daterad 2023-09-24
innehfllande budget for 2024

s Capex budget f&r hyrezgastanpazsningar

Vi har efterfriigat men ef erhéllit fsljande information
frén uppdragzgivaren:

* legal och teknizk DD

# IRlld mall rerande  teknik et per
taztighet/byggnad [CBRE {forer kunden med
mallen)

Yar roppert innehdller en kort zammanztallning over
den fostighet som legat till grund {ar vardenngen, =e
bilaga B.

|  enlighet med wuppdrogsbrevet har fastigheten
besiktigat: av CBRE. Fasfigheten besiktigades internt
den 10 juli 2023 och externt den 4 oktcber 2024,

CBRE har | matt upp varderingscbjektet utan foritat sig
pé de areauppgifter zom fillhandahéllitz av Backaheden
och dezz réddgivare. Samiliga arecr zom omnamns i

denna rappert ar approximativa.

Ingen kentroll har uifarz av histonzk eller nuvarande
anvandning av varderingzobjektet eller intilliggande
fastigheter, i syfte oft upptacka miljgzkadar. | denna
rappert har anfagits oft det irfe existerar négra

miljgskador.

CBRE har inte uvifart ndgon undersakning i historizk eller
rutida anvandning av fastigheterna, inte heller far

infilliggande mark i syfte aft fastetalla nzken far fel och
har darfar antagit oft fastigheterna ar fria frén fel.
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Installationer

Tekniskt skick

Planforhéllanden

Lagfart,
upplételseform och
nyttjanderatter

10

CBRE ar inforstddda med ot alla  huvudzakliga
inztallationer, =& zom VA, el ek, finnz inom
faztigheterna. Inga av dezza installationer har teztate av

o83,

CBRE har inte uifort byggnadsunderzckningar, testat
inztallationer,  gjert  egna  markundersékningar,
undersckt byggnodzdelar av tra, delar zom tackies,
cexponerade eller oftkomliga delar, eller 1&Ht wifara
vndersckningar for aoft & reda p& om zkadliga eller
farliga material eller tekniker har anvantz, eller finnz i
ndgon del av varderingsobjektet. Magon farsgkran om
att fastigheten ar fri fréin fel kan dardar inte ges.

CBRE har farlitat p& uvtdrag frdn FDS och antagit aft
faztigheten =tammer overenz med gallande stads-
och/eller detaljplan.

Uppgifter aveeende lagfart, upplatelzeform  och
rytjanderatter har erhéllit=. Generellt zett har vi varken
gatt igenom eller haft tillgdng fill alla  servitut,
rytjanderatter eller annan liknande dokumentation. |
de fall dar uppagifter frdn zervitut, nyttjanderatter eller
andra dokument namnz ska det 22z z2om var folkning av
dezza dokument. Det bar dock betonas oft ansvaret for
tolkningen av dessa dokument (inklusive relevanta
zervitut, hyrezavtal och bygglov) ligger hos lazarens
juridizka rédgivare.

Magen kreditupplysning 1 =yfte  aft  underztka
hyrezgaztemasz finanziella sallning har infe gjorts. Om

hyrezgastenz finanzsiella sitvation vant allmant kénd har

CBRE fagit hansyn fill defta i vardebeddmningen.
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VARDERINGSANTAGANDEN

Introduktion

Fair Value

Ett antagande ar enligt bilaga 3 i "Red Bock” definierat
zom: “en forutzGtining zom antoz vara zann” [“eft

antagande”).
Antaganden ar fakta eller villker zom péverkar

varderingen. Anfaganden gZrz nar det ar nmligt far
varderaren oft godta ot néiget ar sant utan behov av

zarskild utredning.

Backaheden och CBRE bekraftar aft wéra antaganden
ar karrekta 28 vitt Backaheden och CERE ar medvetna
om. | handelze av ot ndgot av dezza antaganden vizar
zig vara inkorreld bér varderingama géros om. De
huvudzakliga antaganden zom har gjert= ar angivna i

denna Varderingzrapport.
Far ot tydliggdra, gjorda antaganden péverkar inte

overenzstammelzen med definitionen av marknadzvarde

enligt "Red Book”.

Varje vardering har genemforz enligt definitionen av

“Fair Value”, vilket definieraz zom:

Fair Value ar det priz som zkulle erhéllaz far aft zalja en
tillgéng eller betalaz for aoft overfora en zkuld i en
ordnad  transaktion mellan  marknodsaktorer  vid

varderingzdagen.

Det uppekottade prizet far vilket en tillgéng eller skuld
shulle vppnéz p& varderingsdogen mellan en willig
kopare och en willig =aljare i en tranzaktion pa&
armlangds aveténd efter korreld marknodeféring och
dar parterna var och en hade agerat kunnigt, forsikfigt
och utan tvlng.”

"Fair Value” | redovizningzesyfte enligt Infemational
Financial Reporting Standards (IFRS)

motzvarar “Marknadesvarde”, zom defineraz zom:

Det priz zom szannclikt skulle betalaz/erhdllaz far
varderingzobjektet vid vardetidpunkten mellan en willig
kopare och en villig zaljare wtan parzrelationer efter
ordentlig marknadsféring och dar bdda parter vant
valunderrattade, agerat rationellt och utan tvang.

Varderingen reprezenterar den  ziffra zem  zkulle
Gterfinnaz 1 et hypotefizkt  kopekontrakt  p&
varderingzdagen. | varderingen har ingen hansyn tagitz

till eventuella tronzaktionzkostnader eller skatter zom

CBRE

74



Beskattning,
kosinader och
realiseringskostnader

Moms

Bruttohyra

Fastigheterna

Miljofragor

Energideklarationer

kan uppkomma vid avytring. Farvarvzkostnader har &)
beaktatz i varderingen. Vardena ar angivna vtan avdrag
for stampelskatt.

Ingen hanzyn har fagitz till internhyreskontrakt eller
infemavtal, inte heller inteckningar, skuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag frén ztat och Europeiska Gemenzkapen har inte
beakiats.

| varderingen har ingen hanzyn tagitz fill eventuella

tranzakticonzkostnader eller skatter som kan uppkomma

vid avyhring.

Varderingen reflekterar inte kaparenz logstadgade- och

andra nomala farvarvzkostnader.

Vi har inte blivit undemattade om huruvida fastigheterna

ar faremél far moma.

Alla ekonomizka siffror | denna rappert ar exklusive

mMora.

Uig&ende bruttohyror i denna rappert ar den hyra zem
betalaz enligt hyreskontraktet. Utglende bruttchyror

omfattar ocksa, i ferekommande fall,

omzatiningsbazerade hyrer och hyrestillagg.

| de fall det vant lamgligt har  butike-  och
showroomfronter betraktatz zom en del av byggnaden.
Byggnadstilleehar zfzom hizzar, rulltrappor,
centralvarme och andra normala  installationer  har
behandlat: zom en del aov byggnaden och ingdr i

varderingarna.

| avzaknad av uppgifter om motzatzen har faljande
antagita:

(a) varderingzobjektet belaztaz inte av miljazkuld och
piverkas infe betydligt av exizterande eller kemmande
milj2lagstifining;

(&) =amtliga aliviteter zom ufférs pd varderingzobjektet
och regleros i miljglagstifining finnz det erforderliga
tillstéind far, uigivna av komekt myndighet.

Vi har antogit off det finnz en energideklaration for
taztigheten i enlighet med lagen om energideklaration.
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Tekniskt skick

Lagfart,
uvpplételseform och
nyttjanderatter

| aveaknad av uppgifter om moteatzen har f2ljande
antagits:

[a) det finnz inga cnormala markferhéllanden eller
fornlarnningar zom markant kan péverka nuvarande
eller framfida anvdndning, projekt eller varde av

varderingzobjektet;

(&) varderingzobjekiet ar fri frén rota, inselktzangrepp
zamt strukturella eller laterta fel;

() inga idag kanda zkadliga eller farliga materal, eller
ifrigazatta tekniker, inkluzive men inte begranzat fill
kompositpaneler, har anvantz vid byggnatfionen,
rencveringar eller tillbyggnaticner av

varderingzobjektet, ach

() inztallationerna, inkluzive fillharande

kontrellanordningar och  programvarcr ar i

funktionzdugligt =kick och felfria.

Om inget annat framgér av rapperten, och i aveaknad
av vppgifter om motsatzen, har faljande antagits:

(a) varderingzobjekiet Atnjufer  en lamplig
upplitelzeform zom gar ot marknadsfara och ar fri frén
belastingar och begranzande villkor,

(b) alla byggnoder har uppforz i enlighet med
byggnadzloy och &tnjuter permanent bygglov eller

erforderliga lov far nuvarande anvandning;

(<) varderingzcbjektet paverkasz inte | ndgon hagre grad

av detaljplane- eller vagfarzlag;

(d) zamtliga byggnader uppfyller relevanta lag- och
lokala myndighetskrav, inkluzive byggnad, brand-,

halzc- och zakerhetzsbeztammelzer;

le] endast mindre eller ovazentliga kostnader kan bli
aktuella om forandrngar eller medifieringar  ar
nodvandiga for aft nyljoma av varje varderingscbjekt

zka falja relevant lagstifining om handikappanpazzning.

if) det finnz inga ferandringar utfard av hyresgast som
vazentligt kommer aft péverka den hyra zom kan
uvppndz efter omfarhandling eller hyrezkonfraktetz
utgéng;
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(g) hyresgasterna kommer att upplylla de zkyldigheter
de &tagit zig under nuvarande hyrezkontrakt;

(h) det finnz inga restrikticner eller andra inskrankning i

hyrezavtalen zom paverkar vardet negativi;

i) i forekommande fall, fillstdnd aft  Sverldta
varderingzobjektet  kommer inte att feriagros  av
hyrezsvarden/fastighetzagaren, ach

(il alla lokaler zom ar ocuthyrda eller wthyrda il

forvaltningen  blir wid  en  hypotetisk  farsalining
tillgangliga for uthyrning.
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VARDERINGSPARAMETRAR

Tekniskt skick Eed&m_l.'uingen av Fair Value bozer:z pé fromtida
azzafladen, zom &terzpeglar normala
marknadsfarvantningar med hansyn till tidigare =iffror
fran  fastigheten eller  |@mférbara tranzakbticner.
Varderingzparametrarma har bedomiz av CBRE med
bazta bedomning bazerat p& informationen fran
Uppdragsgivaren.

ESG Enligt uppgift frin fuaﬁ%he’r?ijgu ren varms Fu.sﬁghefernr.u
generellt upp genom fjarrvarme. CERE har inte erhéllit
ndgen information  om  varderingsobjektet  har
certifieratz enligh ndgen miljgklaszning. CTBRE har inte
erhallit ndgra dekument med bedémningar av framtida
fyzizka nizker for fastigheten eller relevanta tredjepartz
rapporter om  héllbarhet, koldicxidredukiion eller aoft
det zkulle finnaz négra  "Grona”  hyresavial i
faztigheten,

For denna wvarderng och p& grundval av CBRE:

Administrations- erfarenhet och analys av kestnader far liknande

kostnader verkzamheter har administrationzkostnader om 5 2=k
per kvm fillampats.
Drifi och De &rliga keostnaderna per kvadratmeter zom antogits

tor denna vardering ar genomenittliga siffrer for den
underhdliskostnader berérda typanvandningen och bedomdes p& grundval
av erfarenheter frén CBRE-onalys av kostnader for
liknande byggnader frdn tredje part och faokfizka
kostnader erhallng frén fastighetsagaren. De tar hansyn
till nodvandiga kostnader for langziktig drft och
vnderhdll  av  fastigheterna.  De  drft-  och

underhillzkostinader zom fillampats | varderingen ar

150 zek per kvm.

Fondering fill planerat Fér denna vardering och p& grundval av CEREs
vnderhdll erfarenhet och analys av kestnader {or liknande

verksamheter har kostnader for fondering fill planerat
underhéll om 37 zek per kvm tillampatz.

Inflation Kaszaflodesmetoden zom  tillampatz  inkluderar en
inflation om 2 0% far 2024 och 2,0% under resterande
kazzaflédespericden.  BedSmningen grundaz pé&
prognoser frén Kenjunkturnstitutet (daterade 2024-03-
26), Rikzbankens inflationzmél zamt

CBRE

78



Kalkylranta

Hyror

Langsiktig vakans

16

marknadscbeervationer.

Kalkylrantan harledz frén direktavkasiningskravet zom
uppnéttz i franzaldicner med liknande fastigheter zom
obzerverat: av CBRE och &ferspeglor marknods-
situationen s&val som avkostningsforvantningama far
en potentiell investerare. Det inkluderor antaganden
om hyresfillvést implicit. Kalkylrantan, sem uttryckligen
aterspeglar hyrestillvaxten | kassofledena, harrar frén
direktavkasiningskravet pluz  den  genomsanittliga
hyrestillvaxten.

Kalkylrantan ech  direkfavkastningzkravet  justeras
individuellt {3r varje fostighet szom varderaz utefter

faljande kriterier:
¢ kvalitet pa lagst

¢ cfterfrdgan och varden pé& den relevanta lokala
tastighetemarknaden

¢ utsiklerna far den lokala marknaden
*  utveckling av hyror och prizer

¢ den nuvaronde  uthymingssituofionen i

fastigheten
+ tillgngens ar, storlek och skick

& yiterligare riskjusteringar

Direktavkastningzkravet anvandz {far ottt  berakna
nettchyrezintakierma efter kazzafladezperioden
[‘Restvarde”). Denna nettoinfakt innefattar de antagna
hyresintakierna  wid den tiden minue de icke

vidarefakturenngzbara kestnadema och vakanzen.

De resulterande nuvardena kontrollerades mot @r
CBRE-4ranzakfionzdatabas s=amt officiella databazer far
tranzaktioner. Om resultaten av wira DCF-berakningar
i sarzkilt fall vizade =ig inte &terpegla “Fair value” for
en enzkild byggnad, justeradez bergkningen med hjalp
av en forandring 1 dizkonteringsrantan  och
kapitalizeringsgraden med hjalp av expert och erfaren

bedamning.

Hyrezutvecklingen har  langziktigt  bedomi=  {3lja

inflationen.

Vi har anfogit i varderngen den struldurella
vakansgraden till 3,4%.
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Transalktionskostnader

17

| Swerige ar det praxiz aft salja kemmerzizlla fastigheter
genom aft zdlja olla aktier i faretaget som ager
tillgdngen. Det ar ocksd vanlig praxz bland svenzka
varderingar att rapportera vardet utan att ta haneyn fill

saljarenz eller kdparenz kostnader.
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Bilaga: Samanstdllning Véarderingsobjekt

Utgaende Utgaende
Beskriwning hyra ar 1 hyra ar 1
(krkvmn) * (Tkr)

Kosinader Totalt
(krfkvm)

Hyresvarde Drifinetto (Tkr) Vakans (%)

Kommun Byggnad och lage Lok.

V arderingsabjektet r belaget | Hede | Kungsbacka, cirka  Det finns 6 oika hyresgaster i fastigheten dir Santa Maria

30 minuter sdder om centrala Gdteborg. Wastom AB &r den storsta. Lager &r den stérsta anvandningsn
fastigheten léper motorvig E6. Nironradet bestar till och star f&r Gver 24% av anvandningen. Ovriga

stirsta del av andra industrier, bildterfars ljare och hyresgister bestir bland annat av Region Halland,
bostider pa Gstra sidan av Giteborgsvagen. Erikshjdipen. Matverket och Securitas. Den genomsnittiga

Restauranger. handelsbutiker och livsmedelsbutiker finns  hyresdurationen &r 6.8 ar.
i ndromradet. men ett bredare utbud av kommersiel
service finns i centrala Kungsbacka.
Mirmsta busshalplats ar beligen strax utanfar
Hede 3:122 Kungsbacka fastigheten varifran bussen nar Kungsbacka station och 458680 821 000 1110 50 700 155 ar 50 530 43 579 1.4
centrala Kungsbacka inom 10 minuter.

Varderingsobjektet utgors av fem olika byggnadsdelar
med diverse anvandning. Ursprungligen uppférdes
byggnaden tidigt 1950-tal men stdme delen har
rencverats under senare ir. Den maximala takhSjden &r
11,7 m men det finns ett antal lokaler som har mellan 5-8
m i takhojd. Barigheten &r god Sverlag och dimensionerad
fér 20 kMNm2.
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Kapitalisering, skuldsattning och annan

finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsdttning pG koncernnivd per den 30
september 2024. Se avsnittet “Aktiekapital och dgarférhdllanden” fér mer information om Bolagets aktiekapital
och aktier. Deldrsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 och drsredovisning 2023 finns att tillgd pd
Bolagets hemsida samt via infogade ldnkar. Deldrsrapporten har granskats av Bolagets revisor enligt standard

ISRE 24:10.

Eget kapital och skuldsattning

| tabellerna nedan redovisas Bolagets kapitalstruktur och rantebdrande nettoskuldsattning per den 30 september
2024. Efter den 30 september 2024 har Stenhus Fastigheter genomfort en refinansiering av befintliga laneavtal
samt Okat nettoskuldsattningen, se vidare under avsnitt ” Betydande férdndringar sedan den 30 september 2024”

nedan.

Koncernen per den 30 september 2024 TSEK
Summa kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga 403 226
skulder)
For vilka garanti stallts -
Mot annan sikerhet! 403 226
Utan sakerhet }
Summa langfristiga skulder (exklusive den kortfristiga delen av |angfristiga 6999 779
skulder)
Garanterade -
Med sikerhet! 6 403 654
Utan garanti/utan sdkerhet 596 125
Eget kapital 5841781
Aktiekapital 371779
Reservfond(er) -
Ovriga reserver 5319616
Innehav utan bestdimmande inflytande 150 386
Totalt 13 244 786

1Sikerheter avser fastighetsinteckningar, moderbolagsborgen och pant i andelar i dotterbolag.

Koncernen per den 30 september 2024 TSEK
A. |Kassa och bank 317344
B. | Andra likvida medel B
C. Ovriga finansiella tillgdngar -
D. |Likviditet (A+B+C) 317 344
E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men exklusive 251 194
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den kortfristiga andelen av Idngfristiga finansiella skulder)
F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 152032
G. | Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 403 226
H. | Kortfristig finansiell skuldsattning netto (G-D) 85 882
I Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och 6999 779
skuldinstrument)
J. Skuldinstrument -
K Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 19410
L. Langfristig finansiell skuldsattning (1+J+K) 7019 189
M. | Total finansiell skuldsattning (H + L) 7105071

Indirekt skuldsattning och eventualforpliktelser

Utover ovan skuldsattning och vad som framgar nedan hade Stenhus Fastigheter per den 30 september 2024 inga
eventualforpliktelser och ingen indirekt skuldsattning enligt definitionen i Kommissionens delegerade férordning
(EU) 2019/980 och ESMA:s riktlinjer om informationskrav enligt Prospektférordningen utéver vad som presenteras
i noterna till tabellen ovan.

Borgensatagande for dotterbolag
Stenhus Fastigheter har per den 30 september 2024 utestaende borgensatagande uppgaende till 6 212 108 TSEK,
for sina dotterbolag.

Férpliktelse avseende f6rvérv och projekt

Stenhus Fastigheter har per den 30 september 2024 férpliktelser avseende forvarv av fastigheter pa motsvarande
82,5 MSEK samt forpliktelser gallande projekt om 110,5 MSEK

Rorelsekapitalutlatande

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for att tillgodose Bolagets behov under
den kommande tolvmanadersperioden. Med tillrackligt rérelsekapital avses i detta sammanhang likvida medel
och kreditramar som kravs for att Bolaget ska kunna fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning.

Investeringar sedan den 31 december 2023

Stenhus Fastigheter har, utéver vad som framgar nedan, inte genomfort eller ingatt nagra fasta ataganden att
genomfora nagra investeringar som bedoms vara av vasentlig karaktar efter den 31 december 2023 fram till
dagen for Prospektet:

Férvdrv av fastigheten Géteborg Biskopsgdrden 44:4

Stenhus Fastigheter har ingatt avtal med I.A. Hedin Fastighet AB om férvarv av fastigheten Goteborg
Biskopsgarden 44:4 genom férvarv av samtliga aktier i fastighetsdgande bolag. Fastighetsvardet uppgar till 72,25
MSEK och av képeskillingen om 54 MSEK betalas 14,95 MSEK genom nyemitterade Stenhusaktier, vilka emitteras
till en teckningskurs om 13,0 kr per aktie. Tilltrade skedde den 1 juli 2024.

Férvdrv av fastigheter i Borlénge och Sala
Stenhus Fastigheter har forvarvat fastigheter for ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 104,2 MSEK.
Hyresgasterna i de forvarvade fastigheterna ar Euromaster i Borlange och Sala Kommun i Sala.

Betydande férandringar sedan den 30 september 2024
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Ut6ver vad som framgar nedan har inga betydande foréndringar i Bolagets finansiella stallning eller resultat skett
sedan den 30 september 2024.

Refinansiering av befintliga Idneavtal

Sedan den 30 september 2024 har Stenhus Fastigheter, inom ramen fér ett omfattande finansieringsprojekt,
refinansierat nagra av sina befintliga laneavtal med Nordea Bank Abp och Swedbank AB (publ). Utéver detta har
bolaget dven tagit upp nya lan, inklusive nya revolverande krediter (revolving credit facility, RCF). Som ett resultat
av dessa atgarder har Stenhus Fastigheters totala skuldsattning 6kat fran 7 105 071 TSEK till 7 683 013 TSEK. Fér
beskrivning av respektive laneavtal, se ”Vasentliga avtal och kontrakt” pa sidan 98.

Férvdrv av fastigheter i Borldnge och Sala
Stenhus Fastigheter har forvarvat fastigheter for ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 104,2 MSEK.
Hyresgasterna i de forvarvade fastigheterna ar Euromaster i Borlange och Sala Kommun i Sala.

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

Stenhus Fastigheters tillvaxt ska huvudsakligen ske genom fastighetsforvdarv och fastighets- och
projektutveckling. Sedan den 31 december 2023 har Stenhus Fastigheter genomfért investeringar i fastigheter
genom ny-, till-, och ombyggnationer. Stenhus Fastigheter ser tecken pa 6kad aktivitet pa fastighetsmarknaden
och utveckling mot ett mer gynnsamt rantelage, vilket skulle starka Stenhus Fastigheters mojligheter att fortsatta
expandera sin fastighetsportfolj genom nya férvarv och investeringar. Per dagen for Prospektet finns inte nagra
for Bolaget kdnda trender, osakerheter, krav, ataganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att
fa en vasentlig inverkan pa Stenhus Fastigheters utsikter under det innevarande rakenskapsaret.

Intjdningsférmaga

| Stenhus Fastigheters delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024, pa sidorna 50-51, har Stenhus
Fastigheter lamnat information om aktuell intjaningsférmaga och intjaningsformaga rullande 12 manader.
Informationen har utarbetats pd grundval som ar jamférbar med Stenhus Fastigheters historiska finansiella
information och har utarbetats i enlighet med Bolagets redovisningsprinciper. Intjaningsformagan innehaller
ingen bedomning av kommande period vad galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer, utan syftar endast till att presentera intdkter och
kostnader givet fastighetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.
Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 har inforlivats genom hanvisning, se avsnitt
”Handlingar som inférlivas genom hdnvisning”.

Avstamning av nyckeltal

1 januari — 31 december 1 januari — 30 september
Reviderad Oversiktligt granskad

2023 2022 2024 2023
Periodens resultat, MSEK -375,8 246,6 -54,3 -323,9
Periodens resultat omraknat till 12 -375,8 246,6 -108,6 -431,9
manader, MSEK
Genomsnittligt eget kapital (baserat 6 036,7 5043,7 5872,7 5999,3
pa ingaende respektive utgaende EK),
MSEK
Avkastning pa eget kapital, % -6,2 4,9 -1,8 -7,2
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Styrelse och ledande befattningshavare

Styrelse

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hogst atta styrelseledamoter utan
suppleanter. Bolagets styrelse bestar for narvarande av sex styrelseledamoter utan suppleanter.
Styrelseledamoterna &ar valda for tiden intill ndsta arsstdmma. Nedan redovisas uppgifter om
styrelseledamoternas nuvarande och tidigare befattningar under de senaste fem aren. Styrelseuppdrag i Stenhus
Fastigheters dotterbolag har exkluderats.

Namn Befattning Ledamot Oberoende i forhallande till Oberoende i forhallande
sedan Bolaget och dess ledning till storre aktiedgare

Rickard Backlund Styrelseordférande 2020 Ja Ja

llias (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

Anders Wennberg Styrelseledamot 2024 Ja Ja

Rickard Backlund
Styrelseordférande sedan 2020

Fodd: 1950
Utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska Hogskolan. Kurs i foretagsekonomi vid Umea universitet.
Ovriga nuvarande befattningar: Inga

Tidigare befattningar (senaste fem aren): VD och styrelseordférande for Granit Bostad Beritsholm AB, Granit
Bostad Duvan AB, Granit Bostad Bilen AB, Granit Bostad Kommendoérkaptenen AB, Granit Bostad
Hjorthagskvarteret AB, Granit Bostad Breddng AB, Granit Bostad Bryggvagen AB, Granit Bostad Klippern AB,
Granit Bostad Forskningen AB, Granit Bostad Fyrislundsgatan AB, Granit Bostad Sorgenfri AB, Granit Bostad
Korpen AB, Granit Bostad Rosendal AB, Granit Bostad 3 AB, Granit Bostad 1 AB, Granit Bostad Duvan 4 AB, Granit
Bostad 4 AB, Granit Bostad Lissabon AB, Granit Bostad Stangkusken AB, Granit Bostad 5 AB och Granit Bostad
Malmoé 5 AB. Extern verkstdllande direktor for Fastighetsaktiebolaget Tomglas och Granit Bostad AB.
Styrelseordférande fér Neobo Fastigheter AB (publ), Lansa Lindholmsallen AB, Lansa Guldheden AB, Gron Bostad
Intellektet AB, HallBo Teodoliten AB, Gron Bostad Maren AB, HallBo Barkarbystaden AB, HallBo Proberaren AB,
HallBo Njupkarrsvagen AB, Gron Bostad Ektorp AB, Gron Bostad Teknis AB, Gron Bostad Fyrislundsgatan 2 AB,
Gron Bostad 6 AB, Granit Bostad 2 AB, Gron Bostad Rosendal 2 AB, Gron Bostad Jarva HR 1 AB, Gron Bostad Jarva
HR 2 AB, Gron Bostad Jarva HR3 AB, Gron Bostad 7 AB, Gron Bostad 8 AB och Granit Bostad Korpen 4 AB.
Styrelseledamot for Sterner Stenhus Holding AB och Granit Bostad Annedal AB. Styrelsesuppleant fér SBB
Morrum AB, Osbysmeden AB, SBB Violen Astorp AB, SBB Carl Krook AB, SBB Karlevox i Karlskoga AB, Gladsheim
Finspang Bostad AB, Gladsheim Finspang Lokaler AB, SBB Olofstrém AB, NI Fastighets AB, Neobo Helsingborg 5
AB, SBB Karlevox AB, SBB Karlevox Tva AB, Neobo Vkn 13 i Helsingborg AB, Neobo Viola Fastighet | Karlskoga AB,
Neobo Stenfastigheter i Karlskoga AB, Gladsheim Finspang Kdépmannen AB, SBB Bostdder AB, Amasten
Norrkoping 1 AB, Amasten Norrkdping 2 AB, SBB Kdpmansporten AB, Neobo Umea 2 AB, Neobo Umea 3 AB och
Neobo Parken AB.

llias (Elias) Georgiadis
Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1978

Utbildning: Gymnasium inom handel
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Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande fér Premia Properties SA. Styrelsesuppleant i IADR
Stockholm Bygeln 1 AB. Styrelseledamot fér Sterner Projekt AB, Sterner Global Invest AB, Sterner Stenhus
Holding AB, Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Forvaltning AB, Botkyrka Kornet 6 och 15 AB,
Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB, Via Futura AB, Sterner Stenhus Services AB, Via Futura
Holding AB, SGEG Capital Invest AB, Ssorx Invest AB, A-P Group AB, Sterner Projekt 101 AB, Fastighetsbolaget
Sittesta AB, Sterner Projekt 102 AB, Sterner Projekt 103 AB, Sterner Projekt 104 AB, Fastighetsbolaget Sittesta
102 AB, Fastighetsbolaget Sittesta 103 AB, IADIS Vasterhaninge Nédesta 13:3 AB, IADIS Forvaltning 1 AB, Ersmark
Holding 2 AB, Xrosspoint Invest AB och IADIS JV Forvaltning AB. Styrelsesuppleant fér Sygma Group AB, Sterner
Stenhus Bostad AB, Senic Invest AB, Ersmark Holding 1 AB och Allegro Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande fér Nyfosa Bolanderna 32:7 Fastighets AB, AB Anguli
Stenbéret 6 och 8, AB Anguli Repslagaren 24, AB Anguli Kurdd 4:104, AB Anguli Mejseln 27 och 28, Nyfosa Torlunda
1:276 Fastighets AB, AB Anguli Stamjarnet 6, Nyfosa SOmmerskan 6 Fastighets AB, AB Anguli Sillen, AB Anguli
Kalkstenen 1 och 2, Forvaltix Slagsta 1:27 AB, Odensum Stenplatsen 1 AB, Nyfosa Saffle 6:50 Fastighets AB, Nyfosa
Gammelbyn 75:1 Fastighets AB, Fastighetsbolaget Uppsala Berthdga 64:1 AB, Addeo AN 2 AB, Fdrvaltix Ormvraken
2 AB, Fastighetsbolaget Viaxjoé Osterled 3 AB, FlexFast Foraren 4 Norrkdping AB, AB Anguli Stenbiret 5,
Fastighetsbolaget Hassleholm Kuggen 18 AB, Fastighetsbolaget Eskilstuna Vasterleden AB, Botniastugan Fastighet
AB, Horby Borrestad 1 AB, Forvaltix Torshalla 5:43 AB, AB Anguli Porfyren 3, AB Anguli Mejseln 29, Nyfosa Hemlingby
49:28 Fastighets AB, Brantastigen Ludvika AB, Brantastigen Sandviken AB, Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:14 AB, AB
Anguli Frasen 1 och 9, Kappl6paren Helsingborg AB, Emilshus Linkdping Prisuppgiften 2 AB, Industrifastigheter
Storstad Cirkeln AB, NS Slipskivan 1 & 2 AB, Nyfosa Overén 1:25 Fastighets AB, AB Anguli Grepen 16, AB Anguli
Mejseln 23, Outback Sweden Marsta 21:72 Fastighets AB, Casa i Skane Morsaren Mellersta 15 AB, Nyfosa Glaskulan
17 Fastighets AB, Fastighets AB Burlov Tagarp 16:38, AB Anguli Uttern Holdco 2, AB Anguli Uttern Holdco, AB Anguli
Uttern Buyco 2, AB Anguli Uttern Buyco 3, AB Anguli Uttern BuyCo 4, AB Anguli Mejseln 30, Tyreso F. 4 Holding AB,
Uppsala F. 14:2 Holding AB, AB Anguli Uttern Buyco 4.2, Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB, Bright Point Invest
AB, Nyfosa Prastbord 1:91 Fastighets AB, Nyfosa Lagret 9 Fastighets AB, Industrifastigheter Storstad Backa Jordbro
AB, Nyfosa Karossen 24 Fastighets AB och Fastighetsbolaget Eskilstuna Skiftinge 1:6 AB. Styrelseledamot for Alugo
Aktiebolag, Hyrex AB, Strukturen AB, OP Skovde Vidar 1 AB, Sterner Stenhus Fasad AB, OscarP K Nord AB, Lastaren
7 AB, Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, Marbel Songs AB, OscarP Koping Midgard 14 AB, Pallas Athena Group AB,
OscarP Midgard AB, Industrifastigheter Storstad Diagonalen AB, Via Futura Helios AB, Overtone Studios AB,
Substantia Forvaltning AB, Stockholm Sagen 14 AB, SBB Vaxjo Solen AB, Termino C 7183 AB, Skévde Blocks AB,
Samstern Bromma Beckomberga 1:1 AB, Hyrex Industri AB, Sterner Stenhus Invest 101 AB, Hyrex Holding AB,
Sterner Stenhus Invest 102 AB, Delta Invest AB, Ersmark Industrifastigheter AB, Krona Midco 2 AB, Krona Midco 3
AB, Lastaren K1 AB och Lastaren K2 AB.

Frank Roseen

Styrelseledamot sedan 2020

Fodd: 1962

Utbildning: Magisterexamen i foretagsekonomi vid Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande for TLG Immobilien AG och WCM AG. VD och
styrelseledamot for Invivo Consultants AB. Styrelseledamot for Aroundtown SA. Vice styrelseordférande for
Premia Properties SA.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot for Sterner Stenhus Holding och Bonava AB (publ).

Erik Borgblad
Styrelseledamot sedan 2020.

Fodd: 1981
Utbildning: Jur. kand. Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Advokat och partner pa Born Advokater. Deldgare i DALBGROB AB och
Advokat Erik Borgblad AB. Styrelseordférande for Nischer Properties AB, Stockholm Corporate Finance AB och
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The Active Brands Group Scandinavia AB. Styrelseledamot for DALBGROB AB, Advokat Erik Borgblad AB,
Backaheden Fastighets AB, Krona Public Real Estate AB, Otingo Invest AB, Varakani Invest AB och Varakani AB.
Styrelsesuppleant fér Born Advokater AB, Trylon AB, SF Well Co AB, ALT 945 Invest AB, AB TASICO, Advokat
Johan Stridbeck AB, JLEB Invest AB, SoBo Consulting AB, Alt 946 Invest AB, Alt 947 Invest AB, Fastighets AB
Goteborg Gunnesby 2:21, Fastighets Projekt Luled Vindskyddet AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande for Svenska Kramfabriken AB, Triad Fastigheter
AB och GreenVolt Nordic AB. Styrelseledamot fér Borgblad Juridik AB och First Venture Sweden AB.
Styrelsesuppleant fér ARTEME ART AB, BM2 Fastighetsutveckling AB, SF Sub Co AB, SoMe SoYou Beauty AB,
Fastighetsaktiebolaget Wanda, Wanda Holding AB, Novier AB, Hembygden Fastigheter AB, Varakani Sverige AB,
Effektpoolen AB, Pigual AB, Cellbes Real Estate AB och Fastighets AB Talmaj.

Malin af Petersens

Styrelseledamot sedan 2020
Fodd: 1967
Utbildning: Civilekonom, Uppsala universitet

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot fér Malin af Petersens Konsult AB. Styrelsesuppleant fér MP
Curatorial AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): CFO for Swib Holding AB och SmartCella Holding AB. Styrelseledamot
for Smartwise Sweden AB, Procella Therapeutics AB och Swibvi AB.

Anders Wennberg

Styrelseledamot sedan 2024

Fodd: 1972

Utbildning: MSc i ekonomi med inriktning finans, Handelshégskolan
i Stockholm

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot fér Senergia Nordic AB. Medlem i investeringsteamet
Investment AB Oresund.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot for Zamint AB. Portféljférvaltare for Case
fondférvaltning och Catella/Celina fondférvaltning.

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med adress Torsgatan 21, 113 97, Stockholm &r Bolagets revisor sedan
den 23 maj 2024. Magnus Thorling, auktoriserad revisor och medlem i FAR, dr huvudansvarig revisor sedan den
23 maj 2024. For tiden innan den 23 maj 2024, under den tid som tdcks under den historiska finansiella
informationen, var Ernst & Young AB Bolagets revisor med Mikael lkonen som huvudansvarig revisor.
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Ledande befattningshavare

Nedanstdende tabell listar namn, position och anstdllningsar fér Stenhus Fastigheters ledande
befattningshavare.

Namn Befattning Anstillningsar
Ilias (Elias) Georgiadis Verkstéllande direktor 2020
Mikael Nicander Vice VD 2020
Tomas Georgiadis CFO 2020
Linda Strauss Vice CFO 2023
Michael Johansson Affarsomradeschef sallankops-/dagligvaruhandel samt 2021
kontor
Metin Evgin Affarsomradeschef offentliga fastigheter 2022
Henrik Darth Affarsomradeschef lager/latt industri/logistik 2023
Bjorn Marell Projektutvecklings- & inkdpschef 2022
Oskar Liljebris Transaktionsansvarig 2022

llias (Elias) Georgiadis

Verkstéllande direktor
F6édd: 1978

Utbildning: Gymnasium inom handel

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande for Premia Properties SA. Styrelseledamot och ordférande i
RandNyf Kanoten 10 Projektutveckling AB, J.S. och IADR Stockholm Bygeln 1 AB. Styrelseledamot for Sterner
Projekt AB, Sterner Global Invest AB, Sterner Stenhus Holding AB, Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner
Stenhus Foérvaltning AB, Botkyrka Kornet 6 och 15 AB, Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB, Via
Futura AB, Sterner Stenhus Services AB, Via Futura Holding AB, SGEG Capital Invest AB, Ssorx Invest AB, A-P Group
AB, Sterner Projekt 101 AB, Fastighetsbolaget Sittesta AB, Sterner Projekt 102 AB, Sterner Projekt 103 AB, Sterner
Projekt 104 AB, Fastighetsbolaget Sittesta 102 AB, Fastighetsbolaget Sittesta 103 AB, IADIS Vasterhaninge
Nodesta 13:3 AB, IADIS Forvaltning 1 AB, Ersmark Holding 2 AB, Xrosspoint Invest AB och IADIS JV Férvaltning
AB. Styrelsesuppleant for Sygma Group AB, Sterner Stenhus Bostad AB, Senic Invest AB, Ersmark Holding 1 AB
och Allegro Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseordférande fér Nyfosa Bolanderna 32:7 Fastighets AB, AB Anguli
Stenbéret 6 och 8, AB Anguli Repslagaren 24, AB Anguli Kurdd 4:104, AB Anguli Mejseln 27 och 28, Nyfosa Torlunda
1:276 Fastighets AB, AB Anguli Stamjarnet 6, Nyfosa Sdmmerskan 6 Fastighets AB, AB Anguli Sillen, AB Anguli
Kalkstenen 1 och 2, Forvaltix Slagsta 1:27 AB, Odensum Stenplatsen 1 AB, Nyfosa Saffle 6:50 Fastighets AB, Nyfosa
Gammelbyn 75:1 Fastighets AB, Fastighetsbolaget Uppsala Berth3ga 64:1 AB, Addeo AN 2 AB, Forvaltix Ormvréken
2 AB, Fastighetsbolaget Vixjo Osterled 3 AB, FlexFast Féraren 4 Norrkdping AB, AB Anguli Stenbiret 5,
Fastighetsbolaget Hassleholm Kuggen 18 AB, Fastighetsbolaget Eskilstuna Vasterleden AB, Botniastugan Fastighet
AB, Horby Borrestad 1 AB, Forvaltix Torshalla 5:43 AB, AB Anguli Porfyren 3, AB Anguli Mejseln 29, Nyfosa Hemlingby
49:28 Fastighets AB, Brantastigen Ludvika AB, Brantastigen Sandviken AB, Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:14 AB, AB
Anguli Frasen 1 och 9, Kapploparen Helsingborg AB, Emilshus Linkdping Prisuppgiften 2 AB, Industrifastigheter
Storstad Cirkeln AB, NS Slipskivan 1 & 2 AB, Nyfosa Overén 1:25 Fastighets AB, AB Anguli Grepen 16, AB Anguli
Mejseln 23, Outback Sweden Marsta 21:72 Fastighets AB, Casa i Skane Morsaren Mellersta 15 AB, Nyfosa Glaskulan
17 Fastighets AB, Fastighets AB Burlév Tagarp 16:38, AB Anguli Uttern Holdco 2, AB Anguli Uttern Holdco, AB Anguli
Uttern Buyco 2, AB Anguli Uttern Buyco 3, AB Anguli Uttern BuyCo 4, AB Anguli Mejseln 30, Tyreso F. 4 Holding AB,
Uppsala F. 14:2 Holding AB, AB Anguli Uttern Buyco 4.2, Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB, Bright Point Invest
AB, Nyfosa Prastbord 1:91 Fastighets AB, Nyfosa Lagret 9 Fastighets AB, Industrifastigheter Storstad Backa Jordbro
AB, Nyfosa Karossen 24 Fastighets AB och Fastighetsbolaget Eskilstuna Skiftinge 1:6 AB. Styrelseledamot fér Alugo
Aktiebolag, Hyrex AB, Strukturen AB, OP Skovde Vidar 1 AB, Sterner Stenhus Fasad AB, OscarP K Nord AB, Lastaren
7 AB, Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, Marbel Songs AB, OscarP Koping Midgard 14 AB, Pallas Athena Group AB,
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OscarP Midgard AB, Industrifastigheter Storstad Diagonalen AB, Via Futura Helios AB, Overtone Studios AB,
Substantia Forvaltning AB, Stockholm Sagen 14 AB, SBB Vaxj6 Solen AB, Termino C 7183 AB, Skovde Blocks AB,
Samstern Bromma Beckomberga 1:1 AB, Hyrex Industri AB, Sterner Stenhus Invest 101 AB, Hyrex Holding AB,
Sterner Stenhus Invest 102 AB, Delta Invest AB, Ersmark Industrifastigheter AB, Krona Midco 2 AB, Krona Midco 3
AB, Lastaren K1 AB och Lastaren K2 AB.

Mikael Nicander
Vice VD

Fédd: 1970
Utbildning: Teknisk kandidatexamen fastighetsekonomi och bygg - KTH

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande féor MiloMnA Real Estate AB. Styrelseledamot for
Midsummer AB. Styrelsesuppleant for RandNyf Kanoten 10 Projektutveckling AB och llosser Invest AB,

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Extern verkstidllande direktor for Stendorren Fastigheter AB.
Styrelseledamot for Trd5:an Fastighets AB, Stendorren Kalvo AB, Stenddrren Gladjen 1:56 AB, Fastighets AB
Upplands-Bro Viby 19:27, Fastighets AB Rabacksvdagen 1, Nyfosa Boldnderna 32:7 Fastighets AB, AB Anguli
Stenbéret 6 och 8, Stendérren Arsta 72:4 AB, AB Anguli Repslagaren 24, Stendérren Stockholm 2 AB, AB Anguli
Kuréd 4:104, Fastighets AB Ojaviagen m.fl., Fastighets AB Vindkraften 2, AB Anguli Mejseln 27 och 28, Stendérren
Traversen 15 AB, Fastighets AB Armaturen 5, Nyfosa Torlunda 1:276 Fastighets AB, Stenddrren Enholmen
Fastigheter AB, Stenddrren Libroback 18:1 AB, Stenddrren Arsta 72:5 AB, Fastighets AB Taby Linjalen 63, Jarna
Foretagsby AB, Stendorren Flygeleven 2 AB, Fastighets AB Ryssviksvagen 2, Fastighets AB Fagelviksvagen,
Fastighets AB Skrubba allé, Fastighets AB Propellervagen m.fl., Stendorren S2 Holding AB, Fastighets AB Luna 1
m.fl., Fastighets AB Lintavagen 1 m.fl., Stendérren Magneten 18 AB, Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.fl,,
Fastighets AB Nygard 2:14, Fastighets AB Domherrevdagen, AB Anguli Stamjarnet 6, Nyfosa Sommerskan 6
Fastighets AB, Fastighets AB Jursta 3:8, Fastighets AB Stensdtravagen, Fastighets AB Svista, Stenddrren
Gnejsgatan 10 AB, Stendérren Brandthovdagatan 26 AB, Fastighets AB Akerby 8, Hogdalen Industrifastigheter
AB, TB Fastighets AB Viby 19:66, Fastighets AB Graddo 2 och 4, AB Anguli Sillen, Fastighets AB Bergklacken 6, AB
Anguli Kalkstenen 1 och 2, Fastighets AB Kvartsgatan 11, Forvaltix Slagsta 1:27 AB, Stendorren Husbyborg 15:1
AB, Fastighets AB Elementet 1, Fair Investments Sweden AB, Fastighets AB Blasterugnen 2, Fastighets AB
Gjutjarnet 7, Fastighets AB Taljavdagen 6, Odensum Stenplatsen 1 AB, Fastighets AB Bberg, Stendérren Husbyborg
AB, Fastighets AB Veddesta 2:54, Nyfosa Saffle 6:50 Fastighets AB, San Diego (Enk6ping) PropCo AB, Stendorren
Fastigheter Skalby 2:2 AB, Stenddrren Magneten 30 AB, Stenddrren Magneten 12 AB, Fastighets AB Skytt 15,
Nygard 2:17 i Upplands-Bro AB, Blickabergets Fastighets AB, Stenddrren Bolanderna 35:4 och 35:5 AB, Fastighets
AB Vitgroet 12, Nitton Tretton AB, Fastighets AB Okvistavagen 15, Fastighets AB Bruttohus, Industridorren
Fotocellen 2 AB, Industriporten Viggbyholm AB, Fastighets AB Diamantsliparen, Stendérren Stockholm 1 AB,
Nyfosa Gammelbyn 75:1 Fastighets AB, Fastighetsbolaget Uppsala Berthdga 64:1 AB, Addeo AN 2 AB, Stendérren
Jakobsberg 18:30 AB, ME 4:1 AB, Fastighets AB Flen Sagaren 2, Stendérren Danmarks-Saby 14:2 AB, Stend6rren
Libroback 21:3 AB, Stenddrren Stenvreten 7:74 AB, Stendorren Stockholm 4 AB, Fastighets AB Kvittenvagen 26,
Foérvaltix Ormvrdken 2 AB, BRUNNA TRUCK CENTER AB, Fastighetsbolaget Vaxjé Osterled 3 AB, Fastighets AB
Kvartsgatan 13, FlexFast Foraren 4 Norrkoping AB, Kvalitena Danmark AB, Stenvreten 5:68 AB, Fastighets AB
Matarvagen 23, Stendorren Stockholm 5 AB, Stendorren Stockholm 6 AB, Stend6rren Stockholm 7 AB, Fastighets
AB Leverantorsvagen, Fastighets Vallentuna Béllsta 5:133 AB, Stenddrren Kalvsvik 16:17 AB, Fysikern 1 AB,
Stenddrren Botkyrka Handel AB, AB Anguli Stenbéret 5, Fastighets AB Romfast 23:52, Stenddrren Stenvreten 7:60
AB, Stendorren Baglampan 25 AB, Fastighetsbolaget Hassleholm Kuggen 18 AB, Stockholm Vast Logistik AB,
Stendoérren FU Kilen AB, Fastighetsbolaget Eskilstuna Vasterleden AB, Botniastugan Fastighet AB, Stendérren
Magneten 33 AB, Horby Borrestad 1 AB, Stenddrren Kalvsvik 16:23 AB, Forvaltix Torshalla 5:43 AB, Stenddrren
Romberga AB, AB Anguli Porfyren 3, Stenddrren GHB AB, AB Anguli Mejseln 29, Nyfosa Hemlingby 49:28
Fastighets AB, Brantastigen Ludvika AB, Brantastigen Sandviken AB, Stenddérren Morto AB, Fastighets AB
Séderbymalm 7:35, Stendorren Vakten 15 AB, Stenddrren SPV 3 AB, Stenddrren SPV 2 AB, Stend6rren SPV 1 AB,
Stendoérren Andelsdgare Vast AB, Byggnads AB Dorrstenen, Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:14 AB, AB Anguli Frasen
1 och 9, Stenddérren Fallhammaren 1 AB, Stendorren Hjulsmeden 1 AB, Kappléparen Helsingborg AB, Emilshus
Linképing Prisuppgiften 2 AB, Industrifastigheter Storstad Cirkeln AB, NS Slipskivan 1 & 2 AB, Nyfosa Overdn 1:25
Fastighets AB, AB Anguli Grepen 16, AB Anguli Mejseln 23, Outback Sweden Marsta 21:72 Fastighets AB, Casa i
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Skane Morsaren Mellersta 15 AB, Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB, Fastighets AB Burlov Tagarp 16:38, AB
Anguli Uttern Holdco 2, AB Anguli Uttern Holdco, AB Anguli Uttern Buyco 2, AB Anguli Uttern Buyco 3, AB Anguli
Uttern BuyCo 4, AB Anguli Mejseln 30, Tyreso F. 4 Holding AB, Uppsala F. 14:2 Holding AB, AB Anguli Uttern Buyco
4.2, Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB, Bright Point Invest AB, Nyfosa Prastbord 1:91 Fastighets AB, Nyfosa
Lagret 9 Fastighets AB, Industrifastigheter Storstad Backa Jordbro AB, Nyfosa Karossen 24 Fastighets AB och
Fastighetsbolaget Eskilstuna Skiftinge 1:6 AB. Styrelsesuppleant for Kvalitena Ragde Holding AB, och NRE Sigtuna
Rosersberg 11:143 Fastighets AB.

Tomas Georgiadis

CFO

Fodd: 1976
Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik & elektroteknik — Linkdpings Tekniska Hégskola

Ovriga nuvarande befattningar: VD och styrelseledamot fér Sygma Group AB. Styrelseordférande for ISOLVE AB,
Krona Public Real Estate AB och Sygma Live AB. Styrelseledamot fér Nischer Properties AB, Hyrex AB, J.S., Hellenic
NeoClassics AB, Sterner Stenhus Bostad AB, Ersmark Holding 1 AB, Quantum Holding AB och Sing Invest AB.
Styrelsesuppleant for Rotniva AB, Sterner Projekt AB, Sterner Global Invest AB, Sterner Stenhus Holding AB,
Sterner Stenhus Fastigheter AB, Sterner Stenhus Forvaltning AB, Botkyrka Kornet 6 och 15 AB, Nischer Gumsen
AB, Sterner Trygg Bostad AB, Sterner Stenhus Greece AB, Via Futura AB, Sterner Stenhus Services AB, Nischer
Properties Utveckling 2 AB, Via Futura Holding AB, Nischer Ostersund 1 AB, Ssorx Invest AB, A-P Group AB,
Nischer Harnésand 1 AB, Sterner Projekt 101 AB, Fastighetsbolaget Sittesta AB, IADR Stockholm Bygeln 1 AB,
Sterner Projekt 102 AB, Sterner Projekt 103 AB, Sterner Projekt 104 AB, Fastighetsbolaget Sittesta 102 AB,
Fastighetsbolaget Sittesta 103 AB, IADIS Vasterhaninge Nodesta 13:3 AB, IADIS Forvaltning 1 AB, Ersmark Holding
2 AB, Xrosspoint Invest AB, Nischer Hudiksvall 1 AB och IADIS JV Férvaltning AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren):

Styrelseordférande for Hyrex Industri AB. Styrelseledamot for Nyfosa Boldanderna 32:7 Fastighets AB, AB Anguli
Stenbéret 6 och 8, AB Anguli Repslagaren 24, AB Anguli Kuréd 4:104, AB Anguli Mejseln 27 och 28, Nyfosa
Torlunda 1:276 Fastighets AB, AB Anguli Stamjarnet 6, Nyfosa Smmerskan 6 Fastighets AB, Sterner Stenhus
Fasad AB, AB Anguli Sillen, AB Anguli Kalkstenen 1 och 2, Forvaltix Slagsta 1:27 AB, Odensum Stenplatsen 1 AB,
Nyfosa Saffle 6:50 Fastighets AB, NR Entreprenad, Bygg & PIat AB, Lastaren 7 AB, Nyfosa Gammelbyn 75:1
Fastighets AB, Fastighetsbolaget Uppsala Berthdga 64:1 AB, Addeo AN 2 AB, Férvaltix Ormvrdken 2 AB,
Fastighetsbolaget Vaxjé Osterled 3 AB, FlexFast Féraren 4 Norrkdping AB, AB Anguli Stenbiret 5,
Fastighetsbolaget Hassleholm Kuggen 18 AB, Fastighetsbolaget Eskilstuna Vasterleden AB, Botniastugan
Fastighet AB, Horby Borrestad 1 AB, Forvaltix Torshalla 5:43 AB, AB Anguli Porfyren 3, AB Anguli Mejseln 29,
Nyfosa Hemlingby 49:28 Fastighets AB, Brantastigen Ludvika AB, Brantastigen Sandviken AB, Fasadgruppen
Group AB (publ), Tingsvalvet Kjula Blacksta 1:14 AB, AB Anguli Frasen 1 och 9, Kappl6paren Helsingborg AB,
Emilshus Linkdping Prisuppgiften 2 AB, Industrifastigheter Storstad Cirkeln AB, NS Slipskivan 1 & 2 AB, Nyfosa
Overdn 1:25 Fastighets AB, AB Anguli Grepen 16, AB Anguli Mejseln 23, Outback Sweden Marsta 21:72 Fastighets
AB, Casa i Skane Morsaren Mellersta 15 AB, Nyfosa Glaskulan 17 Fastighets AB, Fastighets AB Burlov Tagarp
16:38, AB Anguli Uttern Holdco 2, AB Anguli Uttern Holdco, AB Anguli Uttern Buyco 2, AB Anguli Uttern Buyco 3,
AB Anguli Uttern BuyCo 4, AB Anguli Mejseln 30, Tyreso F. 4 Holding AB, Uppsala F. 14:2 Holding AB, AB Anguli
Uttern Buyco 4.2, Stockholm Dikesrenen 12 Holding AB, Bright Point Invest AB, Nyfosa Prastbord 1:91 Fastighets
AB, Nyfosa Lagret 9 Fastighets AB, Industrifastigheter Storstad Backa Jordbro AB, Nyfosa Karossen 24 Fastighets
AB, Krona Midco 2 AB, Krona Midco 3 AB, Lastaren K1 AB, Lastaren K2 AB och Fastighetsbolaget Eskilstuna
Skiftinge 1:6 AB. Styrelsesuppleant for Strukturen AB, OP Skoévde Vidar 1 AB, Nischer Lulea 1 AB, OscarP K Nord
AB, Nyfosa Cirkeln 2 Fastighets AB, Nischer Utveckling 1 AB, Nischer Projektledning AB, OscarP Képing Midgard
14 AB, Pallas Athena Group AB, OscarP Midgard AB, Industrifastigheter Storstad Diagonalen AB, Nyhem
Projektutveckling AB, Via Futura Helios AB, Overtone Studios AB, Substantia Forvaltning AB, Nischer Ornskéldsvik
1 AB, Stockholm Sagen 14 AB, SBB Vaxjo Solen AB, Termino C 7183 AB, Skévde Blocks AB (2019-12-13), Samstern
Bromma Beckomberga 1:1 AB, Sterner Stenhus Invest 101 AB, Sterner Stenhus Invest 102 AB, Delta Invest AB,
Nischer Sdve 1 AB och Ersmark Industrifastigheter AB.
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Linda Strauss

Vice CFO

Fodd: 1975

Utbildning: Magisterexamen féretagsekonomi, inriktning redovisning/Civilekonom — Stockholms universitet

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot for Belott Invest AB och Baggi Invest AB. Styrelsesuppleant for
Helix Ice AB.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): CFO for Zostera AB, redovisningschef fér Hi3G Access AB (Tre).

Michael Johansson

Affarsomradeschef sallankops- / dagligvaruhandel samt kontor

Fodd: 1965

Utbildning: Civilingenjorsexamen, Vag och vatten — Lunds tekniska hogskola

Ovriga nuvarande befattningar: VD och styrelseledamot fér Gilvert Development AB. Styrelseledamot for
Foretagarforeningen Halla Fackhandel.

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Extern verkstallande direktor for LSTH Handelsfastigheter 4 AB. VD
och styrelseledamot for SHF Handelsfastigheter 5 AB. Styrelseledamot fér SHF Ingeborgbo 65:1 AB, SHF
Handelsfastigheter 3 AB, SHF Handelsfastigheter 1 AB, SHF Handelsfastigheter 6 AB, SHF Handelsfastigheter 2
AB, SHF Borgholm Akaren 29 AB, SHF Borren 13&15 i Bastad AB, SHF Stenskvattan AB, SHF Kalfjarilen 2 AB, SHF
Tapprannan Aktiebolag, SHF Fridhem 23:1 AB, SHF Narlunda 4:67 AB, SHF Bromsaren 1 AB, SHF
Handelsfastigheter 4 AB, SHF Fastigheter 2 AB, SHF Fastigheter 1 AB, SHF Fastighets Holding AB, SHF Fastighets
Holding Il AB, SHF Fastighets Holding Il AB, SHF Hégsveden 5:81 AB, SHF Fastigheter 4 AB och SHF Fastigheter 3
AB.

Metin Evgin

Affarsomradeschef offentliga fastigheter

Fodd: 1988

Utbildning: Examen inom Fastighetsingenjor — Teknologiskt Institut (YH)
Ovriga nuvarande befattningar: Inga

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Forvaltningschef for Sterner Stenhus Fastigheter AB.

Henrik Darth
Affarsomradeschef lager/latt industri/logistik)

Fédd: 1977
Utbildning: Ekonomiutbildning — Stockholms universitet
Ovriga nuvarande befattningar: Inga

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Affirsomradeschef for Specialfastigheter AB.

Bjérn Marell
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Projekt- & utvecklingschef

Fodd: 1970
Utbildning: Byggnadsingenjor
Ovriga nuvarande befattningar: Inga

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot for Fastighetsbolaget Brunnsvigen 35 AB,
Fastighetsbolaget Ellipsvagen 4 AB, Allbildelar i Huddinge Aktiebolag, Bastborren Fastighets Aktiebolag,
Fastighetsbolaget Eskilstuna Navaren 7 AB, Riddersbergs Fastighets AB, Dalskogen fastighets AB i Lysekil,
Fastighets AB Strdangnas Graniten 4, Ferdinand Fastigheter i Malmo AB, Ferdinand Fastigheter i Helsingborg AB
och Fastighetsbolaget Uppstéllningen AB.

Oskar Liljebris

Transaktionsansvarig

Fodd: 1993

Utbildning: Civilingenjorsexamen inom fastighetsekonomi fran Lunds Tekniska Hogskola samt Ekonomie
kandidatexamen fran Lunds universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Inga

Tidigare befattningar (senaste fem aren): Styrelseledamot for NRE Sigtuna Rosersberg 11:143 Fastighets AB.
Anstalld hos fastighetsradgivningsbolaget Angermann Sweden AB och hos fastighetsbolaget Amasten.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

VD och styrelseledamot llias (Elias) Georgiadis och CFO Tomas Georgiadis ar syskon och dger Stenhus Fastigheters
storsta aktiedgare, Sterner Stenhus Holding AB. | 6vrigt foreligger det inte nagra familjeband eller andra
narstaenderelationer mellan styrelseledamoterna och/eller ledande befattningshavare. Ingen styrelseledamot
eller ledande befattningshavare har nagra privata intressen som kan sta i strid med Bolagets intressen. Ett flertal
styrelseledamoéter och ledande befattningshavare har ekonomiska intressen i Stenhus Fastigheter genom
aktieinnehav.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de senaste fem (5) aren (i) domts i
bedragerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som férsatts i konkurs eller likvidation, eller varit foremal
for konkursforvaltning, (iii) forbjudits av domstol att inga som medlem av en emittents forvaltnings-, lednings-
eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en emittent eller (iv) det finns inga
uppgifter om huruvida reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessammanslutningar) under
adtminstone de fem senaste aren officiellt har bundit en sadan person vid och/eller utfardat paféljder mot en
sadan person for ett brott.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via Bolagets kontor med adress
Arstaiangsvagen 17, 117 43 Stockholm.
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Aktiekapital och dgarforhallanden

Allman information

Enligt Bolagets bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 259 000 000 SEK och hogst 1 036 000 000 SEK fordelat
pa lagst 259 000 000 och hogst 1 036 000 000 aktier. Aktiekapitalet i Bolaget uppgar per den 30 september 2024
till 371 778 606 SEK fordelat pa totalt 371 778 606 aktier. Vid slutet av rakenskapsaret 2023 uppgick antal aktier
till 370 628 606. Varje aktie har ett kvotvarde om 1 SEK. Aktierna i Bolaget ar av samma aktieslag, stamaktie och
ar utfardade i enlighet med svensk ratt och ar denominerade i SEK.

Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ratt och ar registrerade i ett avstimningsregister enligt
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument. Detta registers fors av
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier. ISIN koden for
Bolagets aktie ar SE0014956819.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

Bolaget kan ge ut aktier av ett aktieslag. Varje rost berattigar till en (1) rést pa Bolagets bolagsstimma. Varje
rostberattigad aktiedgare far vid bolagsstamma rosta for fulla antalet av denne dgda och foretrddda aktier. Det
finns bara ett aktieslag och samtliga aktier medfér lika ratt till andel i Bolagets tillgangar och vinst. Vid en
eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ratt till andel av 6verskott i forhallande till det antal aktier som
aktiedgaren innehar. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna i
Bolaget enligt aktiebolagslagen (2005:551) i huvudregel foretradesratt att teckna sadana vardepapper i
forhallande till sitt innehav innan féretradesemissionen, savida inte bolagsstdmman eller styrelsen med stod av
bolagsstimmans bemyndigande beslutar om avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt. Bolagsordningen
innehaller inga bestdammelser om inlésen eller konvertering. Aktierna i Bolaget ar fritt Overlatbara. Aktierna ar
inte foremal for nagra 6verlatelsebegransningar i Sverige.

Vinstutdelning

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till Bolagets tillgangar och vinst. Beslut om vinstutdelning fattas av
bolagsstamman. Rétt till vinstutdelning tillkommer den som pa av bolagsstimman beslutad avstamningsdag ar
upptagen som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken. Vinstutdelningen ombesérjs av Euroclear
och utbetalas normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp men kan &dven ske i annat an kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgarna inte kan nas fér mottagande av utdelning kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget och begrédnsas endast genom allmanna 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 sddant belopp att det efter utdelningen finns full tackning for Bolagets egna
bundna kapital och endast om utdelningen framstar som forsvarlig mot bakgrund av kapitalbehovet i Bolaget.
Som huvudregel far aktiedgare inte besluta om utdelning till ett hégre belopp an vad som foreslagits av styrelsen.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till vinstutdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med
undantag for eventuella begransningar som foljer av bank- och clearingsystem sker utbetalning pa samma satt
som for aktiedgare bosatta i Sverige.

Rostratt

Varje aktie i Bolaget berattigar innehavaren till en rést pa bolagsstimma och varje aktiedgare har ratt att rosta
for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
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konvertibler har de som ager aktier i Bolaget foretradesratt till teckning av sddana vardepapper i forhallande till
det antal aktier i Bolaget som de dger sedan tidigare. Bolagsordningen begrdnsar inte Bolagets mojligheter att, i
enlighet med aktiebolagslagen (2005:551), emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Rétt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till andel i Bolagets vinst eller till eventuellt 6verskott vid likvidation.
Beslut om utdelning fattas av bolagsstimman. Ratt till utdelning tillkommer den aktiedgare som pa av
bolagsstédmman beslutad avstamningsdag for utdelning ar registrerad som innehavare av aktier i Bolaget i den
av Euroclear forda aktieboken. Kan aktiedgare inte nds genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet. Sadan fordran ar foremal for en preskriptionstid om tio ar. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Med forbehall for de begransningar som foljer av bank- eller clearingsystem
i berdrda jurisdiktioner sker utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare med hemvist
i Sverige. Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige ar dock normalt foremal for svensk kupongskatt.

Information om uppkoépserbjudande och inlésen av minoritetsaktier

Efter upptagandet till handel av Bolagets aktier pa Nasdaqg Stockholm kommer lagen (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ("LUA”), Nasdags takeover-regler, Aktiemarknadsnamndens tolkningar
och tillampningar av Nasdaq Stockholms takeover-regler samt, i forekommande fall, Aktiemarknadsnamndens
tolkningar av Naringslivets Borskommittés tidigare gallande regler om offentliga uppkdpserbjudanden att vara
tillampliga pa offentliga uppkdpserbjudanden avseende aktierna i Bolaget.

| enlighet med LUA ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar mindre an tre
tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget och som genom foérvarv av aktier i Bolaget, ensam eller
tillsammans med nagon som ar narstaende enligt LUA, uppnar ett aktieinnehav i Bolaget som representerar
minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Bolaget (i) omedelbart offentliggéra hur stort hans eller
hennes aktieinnehav i Bolaget ar och (ii) inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkdpserbjudande
avseende resterande aktier i Bolaget (s.k. budplikt).

Enligt aktiebolagslagen har en aktiedgare som innehar mer &n nio tiondelar av aktierna i ett svenskt aktiebolag
ratt att av de Ovriga aktiedgarna i bolaget |6sa in aterstaende aktier. Den vars aktier kan I6sas in har ratt att fa
sina aktier inlésa av majoritetsaktiedgaren.

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for nagot erbjudande som har lamnats till foljd av budplikt, inlésenratt eller
l6senskyldighet. Inget offentligt uppkdpserbjudande har ldamnats avseende Bolagets aktier sedan Bolaget
bildades.

Utdelningspolicy

Stenhus Fastigheters utdelningspolicy ar att skapa varde for Bolagets aktiedgare. Under det kommande aret
bedémer Bolagets styrelse att detta gors bast genom att aterinvestera kassaflodet fran verksamheten for att
skapa ytterligare tillvdxt genom foérvarv och projektutveckling, vilket leder till bedémningen att ingen utdelning
kommer att utga det ndrmaste aret. Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier motsvara minst 30 procent av
forvaltningsresultatet. Vid Bolagets arsstimma 2024 beslutades att ingen utdelning lamnas till aktiedgarna for
rakenskapsaret 2023.

Belopp i SEK 2023 2022)

Utdelning per aktie 0 kronor per aktie| 0 kronor per aktie

Agarférhallanden

Av nedanstaende tabell framgar Bolagets stérsta aktiedgare per den 30 september 2024 med darefter kidnda
forandringar fram till dagen for Prospektet. Aktierna i Bolaget ar av samma aktieslag och beréttigar till en (1) rost
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pa Bolagets bolagsstamma. Savitt Bolaget kdnner till finns inget direkt eller indirekt dgande som kan leda till
forandrad kontroll av Bolaget. Savitt Bolaget kanner till 4r det inte nagon som ensam eller tillsammans med
annan kontrollerar Bolaget direkt eller indirekt.

Agare Antal aktier| Andel av kapital och

roster, %
Sterner Stenhus Holding AB 90 301 378 24,3
Fastighets AB Balder 73 041 556 19,6
Investment AB Oresund 33 016 084 8,9
Lansforsakringar Fonder 21 955 783 5,9
FastPartner AB 10 359 254 2,8
Avanza Pension 9771 820 2,6
Creades AB 9 375 000 2,5
PriorNilsson Fonder 7 985 350 2,1
Conny Ryk 7 680418 2,1
Anna Engebretsen 7 656 162 2,1
Ovriga 100 635 801 27,1
Totalt 371778 606 100,00%

Aktiebaserade incitamentsprogram, teckningsoptioner, konvertibler m.m.

| Bolaget har inrattats tre langsiktiga incitamentsprogram som riktar sig till styrelseledamoter samt anstallda och
ledningspersoner i Koncernen.

Teckningsoptionsprogram 2022/2025

Den 26 oktober 2022 beslutade extra bolagsstamma i Bolaget om ett nytt optionsprogram riktat till personer i
Bolagets ledningsgrupp och andra anstallda i Bolaget.

Innehavare av teckningsoption adger ratt att under perioden fran och med den 1 november 2025 till och med den
30 november 2025 for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, for en teckningskurs som motsvarar
130 procent av genomsnittet av den for varje handelsdag noterade volymviktade betalkursen for Bolagets aktie
under den period om fyra veckor som féregar den extra bolagsstamman, dock lagst ett belopp motsvarande
aktiens kvotvarde. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med
3 000 000 kronor genom utgivande av 3 000 000 aktier, var och en med kvotvarde om en (1) krona, dock med
forbehall for den héjning som kan féranledas av att omrédkning enligt optionsvillkoren kan komma att ske till foljd
av emissioner m.m. Vid fullt utnyttjande av optionerna kommer utspadningseffekten av de nya aktierna att
motsvara cirka 0,74 procent av totalt antal uteldpande aktier och roster i Bolaget. De fullstandiga villkoren for
optionsprogrammet innehaller sedvanliga omrakningsbestammelser vid teckning.

Teckningsoptionsprogram 2024/2027

Den 23 maj 2024 beslutade arsstdamma i Bolaget om tva stycken nya optionsprogram, ett program om 2 750 000
teckningsoptioner riktat till personer i Bolagets ledningsgrupp och andra anstallda i Bolaget, samt ett program
om 250 000 teckningsoptioner riktat till Bolagets verkstallande direktor.

Deltagarna i optionsprogrammen ar personer i Bolagets ledningsgrupp och andra anstéllda i Bolaget som
erbjudits att forvarva teckningsoptioner pa marknadsmassiga villkor och &ger ratt att under perioden fran och
med den 1 juni 2027 till och med den 30 juni 2027 for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, for
en teckningskurs som motsvarar 150 procent av genomsnittet av aktiens volymviktade senaste betalkurs under
de trettio (30) handelsdagar som foregar arsstamman, dock lagst ett belopp motsvarande aktiens kvotvarde.
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Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i bada programmen kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med
3 000 000 kronor genom utgivande av 3 000 000 aktier, var och en med kvotvdarde om 1 krona, dock med
forbehall for den hojning som kan foranledas av att omrakning enligt optionsvillkoren kan komma att ske till f6ljd
av emissioner m.m. Vid fullt utnyttjande av optionerna kommer utspddningseffekten av de nya aktierna att
motsvara cirka 0,74 procent av totalt antal uteldpande aktier och roster i Bolaget. De fullstandiga villkoren for
optionsprogrammet innehaller sedvanliga omrakningsbestammelser vid teckning.

Aktiedgaravtal med mera

Savitt Bolagets styrelse kanner till finns inga aktiedgaravtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt
inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrelse kdanner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande 6verenskommelser
som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget forandras.

Emissionsbemyndigande

Bolagets arsstamman 2024 beslutade att bemyndiga styrelsen att, efter reviderat forslag fran styrelsen, vid ett
eller flera tillfallen under tiden fram till nasta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, besluta om nyemission av aktier. Betalning ska kunna ske kontant, genom apport, genom
kvittning eller eljest forenas med villkor. Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stod av bemyndigandet
som hogst uppga till tio (10) procent av antalet aktier vid tidpunkten for arsstamman 2024. Skalet till avvikelsen
fran aktiedgarnas foretradesratt ska vara att bemyndigandet aven syftar till att trygga den fortsatta
finansieringen av Bolaget genom att Bolaget tillfors nya strategiskt viktiga dgare.

Central vardepappersforvaring
Bolagets aktier &r registrerade i ett avstamningsregister i enlighet med lagen (1998:1479) om

vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear, den svenska
centrala vardepappersforvararen. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier.
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Legala fragor och kompletterande information

Godkdnnande fran Finansinspektionen

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkédnner detta Prospekt enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande ska inte betraktas som
nagot slags stod for den emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare
bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet har
upprattats som ett férenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 13 december 2024. Prospektet ar giltigt under en tid av tolv
manader efter godkannandet, forutsatt att det kompletteras med tilligg nar sa kravs enligt artikel 23 i
Prospektforordningen. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg i Prospektet i fall av nya omstandigheter av
betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte vara tillamplig efter utgangen av Prospektets
giltighetstid. Stenhus Fastigheter kommer endast uppratta tillagg till Prospektet nar det kravs enligt
bestdammelserna i Prospektférordningen.

Legal koncernstruktur

Bolagets registrerade foretagsnamn och kommersiella beteckning ar Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ),
org.nr 559269-9507. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och bildades den 20 augusti 2020 och registrerades
vid Bolagsverket den 4 september 2020. Bolagets verksamheter bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen.
Bolagets aktier dr upptagna till handel pa Nasdagq First North Premier Growth Market under kortnamnet (tickern)
"SFAST”. Bolaget har sitt sdte i Stockholms lan, Stockholm kommun och bedriver sin verksamhet i enlighet med
svensk ratt. Bolagets LEI-kod ar 5493006RHHJRIC7ITL87. Bolagets adress ar Arstadngsviagen 17, 117 75 Stockholm
och dess webbplats ar www.stenhusfastigheter.se/. Telefonnummer till Bolaget dr 08-410 22 100. Informationen
pa Bolagets hemsida ingar inte i Prospektet sdvida inte sadan information inforlivas i Prospektet genom
hénvisning.

Kostnader for upptagande till handel

Kostnaderna fér upptagande till handel av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm uppgar till cirka 13,5 MSEK och
ar framst hanforlig till kostnader for revisorer, radgivare samt noteringskostnader till Nasdag Stockholm och
Finansinspektionen.

Intressen och intressekonflikter

Born Advokater KB ar legal radgivare till Bolaget i samband med Listbytet och kan komma att tillhandahalla
ytterligare legal radgivning till Bolaget. Stenhus Fastigheter beddmer att det inte finns nagra vasentliga
intressekonflikter med anledning av Bolagets ansdkan om upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm av
Bolagets aktier.

Sammanfattning av information som har offentliggjorts enligt MAR

Nedan sammanfattas den information som Stenhus Fastigheter har offentliggjort i enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 om marknadsmissbruk
(Marknadsmissbruksforordningen, MAR) under de senaste tolv manaderna och som &r relevant per dagen for
detta Prospekt.

Offentliggjorda finansiella rapporter

o Bokslutskommuniké for perioden 1 januari — 31 december 2023, vilken publicerades den 21 februari
2024.
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o Arsredovisning for rakenskapsaret 2023, vilken publicerades den 25 maj 2024.
e Delarsrapport for perioden 1 april — 30 juni 2024, vilken publicerades den 22 augusti 2024.
e Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024, vilken publicerades den 21 november 2024.

Offentliggjord information rérande bolagshéindelser
e Stenhus Fastigheter offentliggjorde obligationsprospekt och ansokte om upptagande till handel av
obligationer vid Nasdaq Stockholm, vilket publicerades den 6 december 2023.
e Stenhus Fastigheter emitterade seniora icke sdkerstallda obligationer med rorlig ranta till ett varde om
98,75 MSEK, vilket publicerades den 13 juni 2024.

Offentliggjord information rérande férvérv och avyttringar
e Stenhus Fastigheter forvarvade en fastighet i Goteborg samt emitterade aktier till en kurs om 13,0 kr
per aktie, vilket publicerades den 30 maj 2024.
e Stenhus Fastigheter avyttrar del- och heldgda fastigheter for ett sammanlagt underliggande varde om
ca 450 MSEK, vilket publicerades den 27 juni 2024.

Transaktioner med narstaende parter

For information om narstaendetransaktioner under rdkenskapsaret 2023, se not 3 i Bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2023, vilken inforlivats genom hénvisning i detta Prospekt, se avsnitt “Handlingar som inférlivas
genom hdnvisning”.

Sedan utgangen av rakenskapsaret 2023 fram till dagen for detta Prospekt har Stenhus Fastigheter genomfort
féljande transaktioner med narstaende.

Sterner Stenhus-koncernen

Stenhus Fastigheter képer regelbundet in tjanster bestaende av kameral forvaltning och administration fran
huvudéagaren Sterner Stenhus Holding AB. Den totala kostnaden for dessa tjdnster uppgar, for perioden sedan
den 31 december 2023, till 3,2 MSEK, varav 1,9 MSEK ar hanforliga till till- och ombyggnationer.

Stenhus Fastigheter hyr ut en lokal till Hyrex AB. Tomas Georgiadis som ar CFO i Stenhus Fastigheter och delagare
i Sterner Stenhus-koncernen sitter som styrelseledamot i Hyrex AB. Sterner Stenhus-koncernen ar dven delagare
i Hyrex AB. Den totala intdkten for denna hyra uppgar, for perioden sedan den 31 december 2023, till 2,4 MSEK.

Born Advokater

Stenhus Fastigheter anlitar regelbundet Born Advokater for legal radgivning i den I6pande verksamheten. Erik
Borgblad, som éar styrelseledamot i Stenhus Fastigheter, ar dven advokat och, genom sitt bolag Advokat Erik
Borgblad AB, deldgare i Born Advokater Kommanditbolag. Den totala kostnaden foér dessa tjanster uppgar, for
perioden sedan den 31 december 2023, till 3,7 MSEK.

MiLoMnA AB

Stenhus Fastigheter kdper in konsulttjanster fran MiLoMna AB, avseende redovisning och ekonomi. MiLoMna AB
ags av Charlotta Nicander, som ocksa ar den som utfor tjansterna. Charlotta ar gift med Mikael Nicander som ar
vice VD i Stenhus Fastigheter. Den totala kostnaden for dessa tjanster uppgar, fér perioden sedan den 31
december 2023, till 0,7 MSEK.

Vasentliga avtal och kontrakt

Stenhus Fastigheter ingar |6pande avtal avseende fastighetsforvarv och Overlatelser inom ramen fér sin
verksamhet. Utover de avtal som beskrivs nedan har Stenhus Fastigheter inte ingatt nagra vasentliga avtal
utanfor ramen for Bolagets normala verksamhet under de senaste tva aren. Stenhus Fastigheter har inte heller
ingatt nagot annat avtal utanfér ramen fér den normala verksamheten som innehaller en bestammelse enligt
vilken Stenhus Fastigheter har en skyldighet eller rattighet som ar vasentlig for Stenhus Fastigheter per dagen
for detta Prospekt.
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Laneavtal mellan Stenhus Fastigheter 2 AB och Nordea Bank Abp, filial Sverige

Bolagets dotterbolag Stenhus Fastigheter 2 AB har ingatt ett |dneavtal med Nordea Bank Abp, filial Sverige
("Nordea”), den 12 december 2024 i vilket Nordea har lamnat ett totalt dtagande om 1 336 000 000 SEK, varav
1 236 000 000 SEK i form av en lanefacilitet (lanefaciliteten), samt en revolverande kreditfacilitet (revolving credit
facility, RCF) om 100 000 000 SEK. Syftet med avtalet ar att refinansiera befintliga krediter i fastighetsdagande
bolag inom Koncernen, medan RCF:en fungerar som en sdkerhetslina for ett certifikatsprogram. Lanen har en
fast [6ptid pa tre &r, med majlighet till tva forlangningar om ett ar vardera. Aterbetalning av lanefaciliteten sker
kvartalsvis beroende pa LTV-niva, medan RCF aterbetalas i sin helhet vid forfall. Varje 1an som tas upp I6per med
STIBOR som rantebas. Avtalet innehaller sedvanliga bestammelser, avseende bland annat finansiella kovenanter.

Léneavtal mellan Stenhus Giant TopCo AB och Swedbank AB (publ) och Nordea Bank Abp, filial Sverige

Bolagets dotterbolag Stenhus Giant TopCo AB har ingatt ett laneavtal med Swedbank AB (publ) ("Swedbank”)
och Nordea, den 12 december 2024, i vilket Swedbank och Nordea har lamnat ett totalt atagande om
1914 824 346 SEK, varav 1 814 824 346 SEK i form av en lanefacilitet (lanefaciliteten), samt en revolverande
kreditfacilitet (revolving credit facility, RCF) om 100 000 000 SEK. Syftet med avtalet ar att refinansiera befintliga
krediter i fastighetsdgande bolag inom Koncernen, medan RCF:en fungerar som en sdkerhetslina for ett
certifikatsprogram. Lanen har en fast I6ptid pa tre ar, med maéjlighet till tva forlangningar om ett ar vardera.
Aterbetalning av lanefaciliteten sker kvartalsvis beroende pa LTV-niva, medan RCF aterbetalas i sin helhet vid
forfall. Varje Ian som tas upp loper med STIBOR som rantebas. Avtalet innehaller sedvanliga bestammelser,
avseende bland annat finansiella kovenanter.

Laneavtal mellan Stenhus Fastigheter 8 AB och SEB

Stenhus Fastigheter 8 AB har ingatt ett laneavtal med Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) den 10 december
2024. Banken har lamnat ett atagande om ett sdkerstallt Ian pa maximalt 219 000 000 SEK. Syftet med avtalet ar
att refinansiera fastigheterna Fanfaren 5 (Karlstad) och Fanfaren 7 (Karlstad), samt att finansiera Biskopsgarden
44:4 (Goteborg). Lanet har en fast 16ptid pa tre ar och tva manader, med arlig amortering.

Lanefacilitetsavtal mellan Stenhus Fastigheter 1 AB och Swedbank AB (publ)

Bolagets dotterbolag Stenhus Fastigheter 1 AB (”Stenhus Fastigheter 1”) har, tillsammans med Bolaget som
borgensman, ingatt ett avtal avseende lanefacilitet med Swedbank AB (publ) (”Langivaren”) den 28 juni 2022
("Facilitetsavtal 1”), som loper till och med den 28 juni 2025. Genom Facilitetsavtal 1 har Langivaren lamnat ett
totalt atagande om SEK 788 871 585 uppdelat pa tva trancher. Per dagen for Prospektet uppgar lanebeloppet
under Facilitetsavtal 1 till cirka 110,8 MSEK. Syftet med Facilitetsavtal 1 ar att refinansiera befintliga krediter i
fastighetsbolag inom Koncernen. Varje lan som tas upp under faciliteten |6per med en arsranta om STIBOR plus
en i Facilitetsavtal 1 viss angiven marginal.

Bolaget och Stenhus Fastigheter 1 ar féremal for vissa sedvanliga restriktiva kovenanter enligt Facilitetsavtalet,
bl.a. begrdnsningar avseende utdelningar till aktiedgare, avyttringar av tillgangar, fusioner, mojligheter att uppta
skuld och stélla sdkerheter, verksamhetsférandringar, avnotering och ataganden att félja tillampliga lagar och
regler. Notera att restriktionerna avseende utdelningar till aktiedgare, maojligheter att uppta skuld och stélla
sakerheter endast ar tillampliga pa Stenhus Fastigheter 1. Facilitetsavtal 1 innehaller dven finansiella kovenanter
rérande Bolagets och Stenhus Fastigheter 1:s (i) rantetackningsgrad, (ii) soliditet, och (iii) belaningsgrad. Enligt
avtalet far inte kovenanterna Overstiga vissa i Facilitetsavtal 1 angivna nivaer.

Facilitetsavtal 1 innehaller vissa sedvanliga rattigheter for Langivaren att sdga upp avtalet och krava aterbetalning
for sina ataganden, daribland i hdndelse av utebliven betalning, insolvens och dgarférandringar.

Lanefacilitetsavtal mellan Maxfastigheter 1 AB och Swedbank AB (publ)

Bolagets dotterbolag Maxfastigheter 1 AB ("MaxFastigheter”) har, tillsammans med Bolaget som borgensman,
ingdtt ett avtal avseende ladnefacilitet med Swedbank AB (publ) (”Langivaren”) den 28 oktober 2022
("Facilitetsavtal 2”), som I6per till och med den 31 oktober 2025. Genom Facilitetsavtal 2 har Langivare 1 lamnat
ett totalt atagande om SEK 621 180 000. Per dagen for Prospektet uppgar lanebeloppet under Facilitetsavtal 2
till cirka 366,1 MSEK. Syftet med Facilitetsavtal 2 ar att refinansiera befintliga krediter i fastighetsbolag inom
Koncernen. Varje lan som tas upp under faciliteten I6per med en arsranta om STIBOR plus en i Facilitetsavtal 2
viss angiven marginal.
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Bolaget och MaxFastigheter ar foremal for vissa sedvanliga restriktiva kovenanter enligt Facilitetsavtal 2, bl.a.
begransningar avseende utdelningar till aktiedgare, avyttringar av tillgangar, fusioner, méjligheter att uppta skuld
och stalla sakerheter, verksamhetsférandringar, avnotering och ataganden att folja tillampliga lagar och regler.
Notera att restriktionerna avseende utdelningar till aktiedgare, maojligheter att uppta skuld och stélla sakerheter
endast ar tillampliga pa MaxFastigheter. Facilitetsavtal 2 innehaller dven finansiella kovenanter rérande Bolagets
och MaxFastigheters (i) rantetackningsgrad, (ii) Soliditet, samt (ii) belaningsgrad. Enligt avtalet far inte
kovenanterna overstiga vissa i Facilitetsavtal 2 angivna nivaer.

Facilitetsavtal 2 innehaller vissa sedvanliga rattigheter for Langivaren att sdga upp avtalet och krédva aterbetalning
for sina ataganden, déaribland i handelse av utebliven betalning, insolvens och dgarforandringar.

Obligationslan

Stenhus Fastigheter emitterade den 13 oktober 2023 seniora icke-sdkerstallda grona obligationer om totalt 500
MSEK under ett ramverk om 700 MSEK med en |6ptid pa tre ar till en rorlig ranta om 600 baspunkter plus STIBOR
3 man. Obligationsvillkoren innehaller marknadsmaéssiga sedvanliga finansiella ataganden avseende bland annat
rantetackningsgrad, belaningsgrad och eget kapital.

Stenhus Fastigheter emitterade den 13 juni 2024 ytterligare seniora sdkerstallda obligationer till ett nominellt
belopp om 98,75 MSEK under det befintliga ramverket om 700 MSEK icke-sakerstallda obligationslan med ISIN
SE0017131634. Priset pa de nya obligationerna faststalldes till 104,482 procent av nominellt belopp motsvarande
375 baspunkter plus STIBOR 3 man. Obligationsvillkoren innehaller marknadsmassiga sedvanliga finansiella
ataganden avseende bland annat réantetackningsgrad, belaningsgrad och eget kapital.

Utestaende belopp per dagen for Prospektet uppgar till ett nominellt belopp om 599 MSEK och forfaller till
betalning i oktober 2026.

Lan fran Helaba (Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale)

Stenhus Fastigheters dotterbolag, Backaheden Fastighets AB (publ), har i samband med férvarv av fastigheten
Kungsbacka Hede 3:122 upptagit |an om 459 MSEK fran Landesbank Hessen-Thiiringen Girozentrale. Laneavtalet
ingicks den 16 december 2020 och I6per till och med den 16 december 2025 med en fast rdnta om 2,12 procent,
utan amortering.

Myndighetsforfaranden, rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget varken &ar eller har varit part till nagra myndighetsforfaranden, réattsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden som dnnu inte ar avgjorda eller som enligt Bolagets kinnedom riskerar
att bli inledda) under innehavande eller féregaende rakenskapsar som har haft eller skulle kunna ha en vasentlig
negativ effekt pa Bolagets resultat eller finansiella stallning.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intdkter som erhalls fran
aktier i Bolaget. Beskattning av utdelningar och kapitalvinster samt regler om kapitalférluster i samband med
avyttring av vardepapper beror pa den enskilde investerarens sarskilda forhallanden. Skilda regler géller for olika
kategorier av skatteskyldiga och for olika typer av investeringsformer. Varje enskild investerare bor darfor
radfraga sin egen skatteradgivare om de skattekonsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive
effekten om tillampningen av utldndska skatteregler och skatteavtal.

Tillgangliga dokument

Kopior av Stenhus Fastigheters uppdaterade stiftelseurkund (registreringsbevis) och bolagsordning, samt alla
rapporter, brev och uttalanden som pa Bolagets begaran utarbetats av en expert och som till nagon del ingar
som det hénvisas till i Prospektet, kan under hela Prospektets giltighetstid granskas pa Bolagets kontor,
Arstaiangsvagen 17, 117 75 Stockholm under ordinarie kontorstid.

Handlingarna ovan finns dven tillgédngliga i elektronisk form pa Bolagets webbplats, www.stenhusfastigheter.se/.
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Vanligen notera att informationen pa webbplatsen inte utgor en del av Prospektet och inte har granskats eller
godkénts av Finansinspektionen.
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Handlingar som inforlivas genom hanvisning

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom hénvisning. Information, till vilken
hanvisning sker, ska ldasas som en del av Prospektet. Nedan angiven information, som del av inférlivade
dokument, ska anses inforlivade i Prospektet genom hanvisning. Kopior av Prospektet, och de handlingar som
inforlivats i Prospektet genom hanvisning, kan erhdllas fran Stenhus Fastigheters webbplats,
www.stenhusfastigheter.se eller erhdllas av Bolaget i pappersformat vid Bolagets huvudkontor med adress:
Arstaiangsvagen 17, 117 75 Stockholm. De delar av inférlivade dokument som inte inforlivas i Prospektet bedéms
inte vara antingen relevanta for investerare eller s3 aterges motsvarande information pa en annan plats i
Prospektet.

Observera att informationen pa Stenhus Fastigheters eller tredje parts hemsida inte ingar i Prospektet savida
inte denna information inforlivas i Prospektet genom hanvisning. Information pa Stenhus Fastigheters eller tredje
parts hemsida har inte granskats och godkants av Finansinspektionen. Historisk finansiell information for Stenhus
Fastigheter har inforlivats i Prospektet genom hanvisning till delar av Bolagets reviderade arsredovisning for
rakenskapsaret 2023, vilken uppréttas i enlighet med International Finance Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB), samt delar av Bolagets 6versiktligt granskade delarsrapport
for perioden 1 januari — 30 september 2024 som upprattats i enlighet med IAS 34 samt tillampliga bestammelser
i arsredovisningslagen, enligt foljande:

Arsredovisning 2023 (reviderad) Sidhdnvisning
Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat 75
Koncernens rapport over finansiell stallning 76
Koncernens rapport 6ver fordandring i eget kapital 77
Koncernens rapport 6ver kassafléden 77
Nyckeltal och definitioner av nyckeltal 9,130
Noter 83-124
Revisionsberattelse 126-129
Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024 (6versiktligt Sidhdnvisning
granskad)

Koncernens resultatrakning och rapport 6ver totalresultat 36
Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning 37
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital 38
Koncernens rapport 6ver kassafléden 39
Nyckeltal och definitioner av nyckeltal 7,49
Beddmd intjaningsférmaga 50-51
Revisorns granskningsrapport 48

Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2023 och delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024
finns pa féljande lank: https://www.stenhusfastigheter.se/investerare/rapporter/.
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Adresser

BOLAGET

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Arstasngsvagen 17

117 75 Stockholm

Webbplats: www.stenhusfastigheter.se

LEGAL RADGIVARE

Born Advokater KB
Strandvagen 7A

102 45 Stockholm
Telefon: 08-566 119 00
Webbplats: www.born.se

REVISOR

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Webbplats: www.pwc.se
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