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Deldrsrapport O3

Januari-september 2024

Stenhus Fastigheter har under kvartal tre frantratt och tilltritt de fastigheter som sdlts och_forvdr-
vats under kvartal tod.

Juli till september i sammandrag

Hyresintakterna uppgick till 2411 (246,9) mkr.
| genomsnitt ar cirka 94 procent av bashyres-
volymen indexerade enligt KPI.

Driftnettot uppgick till 194,8 (203,9) mkr.
Merparten av driftkostnaderna for uthyrda ytor
debiterades vidare till hyresgast.

Forvaltningsresultatet uppagick till 85,8 (103,4) mkr,
motsvarande 0,23 (0,28) kr per aktie efter
utspadning.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-34,8 (-143,0) mkr varav orealiserade -14,1
(-140,7) mkr motsvarande -0,1 (-1,1) procent av
fastighetsvardet.

Resultat efter skatt uppgick till 14,7 (-52,3) mkr.

Resultatet efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till motsvarande -0,04 (-0,13) kr
per aktie efter utspadning samt -0,04 (-013) kr per
aktie fore utspadning.

Investeringar i fastigheter uppgick till 113,0
(81,5) mkr varav 73,2 (4,3) mkr avsag forvarv och
39,7 (77,3) mkr avsag ny-, till-, och ombyggnatio-
ner.

Forsaljning av fastigheter uppgick netto till -443,7
(1,4) mkr.

Januari till september i sammandrag

Hyresintakterna uppgick till 766,9 (754,3) mkr.
| genomsnitt ar cirka 94 procent av bashyres-
volymen indexerade enligt KPI.

Driftnettot uppgick till 593,2 (590,5) mkr.
Merparten av driftkostnaderna for uthyrda ytor
debiterades vidare till hyresgast.

Forvaltningsresultatet uppagick till 241,9 (282,8)
mkr, motsvarande 0,65 (0,76) kr per aktie efter
utspadning.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till
-184,7 (-607,6) mkr varav orealiserade -150,9
(-526,6) mkr motsvarande -1,1 (-3,9) procent av
fastighetsvardet.

Resultat efter skatt uppgick till -54,3 (-323,9) mkr.

Resultatet efter skatt hanforligt till moderbolagets
aktieagare uppgick till motsvarande -0,14 (-0,85) kr
per aktie efter utspadning samt -0,14 (-0,86) kr per
aktie fore utspadning.

Investeringar i fastigheter uppgick till 233,6
(314,9) mkr varav 73,2 (4,3) mkr avsag forvarv och
160,3 (310,6) mkr avsag ny-, till-, och ombyggna-
tioner.

Forsaljning av fastigheter uppgick netto till -717,1
(-980,6) mkr.

Marknadsvardet pa Bolagets fastigheter uppgick
till 13191,9 (13 860,1) mkr vid periodens slut.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 163,3 (289,1) mkr. Likvida medel upp-
gick vid periodens utgang till 317,3 (273,5) mkr.

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid uppgick
till 1,9 (2,5) ar, att jamforas med det langsiktiga
malet om minst 2,5 ar.

Soliditeten uppgick till 42,4 (40,8) procent att
jamfora med malet att den ska overstiga
35 procent.

Nettobelaningsgraden (Net LTV) av Bolagets
fastighetsbestand uppgick till 53,3 (54,7) procent
attjamfora med malet att den ska understiga

55 procent pa lang sikt.

Belaningsgraden (LTV) av Bolagets fastighets-
bestand uppgick till 55,7 (56,9) procent att jamfora
med malet att den ska understiga 60 procent pa
lang sikt.

Rantetackningsgraden uppgick till 1,77 (2,04)
ganger under rullande 12 manader, att jamfora med
malet att den ska éverstiga 2,25 ganger pa lang sikt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 93,0 (94,4) procent.
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Vasentliga handelser under januari-mars

e Stenhus har ingatt hyresavtal med Motonet,
Dollarstore och Areco omfattande totalt
cirka 9 900 kvm pa Fastigheterna Képmannen 7
och Képmannen 12 i Halla Vasteras. Totalt sam-
manlagt underliggande hyresvarde ar cirka 16,7
mkr per ar. Den genomsnittliga I6ptiden pa kon-
trakten ar drygt 12 ar.

Vasentliga handelser under april-juni

e Stenhus har ingatt avtal om forséljning av sex
stycken fastigheter samt avyttrat och frantratt en
fastighet, indirekt genom ett flertal bolagsaffarer.
Totalt sammanlagt underliggande fastighetsvarde
ar 172 mkr vilket innebar en premie om drygt en
procent jamfort med bokfort varde och en varde-
okning under innehavstiden om 19 mkr. Frantrade
skedde under kvartal tvd 2024.

e Stenhus har ingatt avtal med |.A Hedin Fastighet
AB om forvarv av fastigheten Géteborg Biskops-
garden 44:4 genom forvary av samtliga aktier i
fastighetsédgande bolag. Fastighetsvérdet uppgar
till 72,25 mkr och av kopeskillingen om 54 mkr
betalas 14,95 mkr genom nyemitterade Sten-
husaktier, vilka emitteras till en teckningskurs om
13,0 kr per aktie. Tilltrade skedde den 1 juli 2024.

e Stenhus har under kvartal tva emitterat ytterligare
seniora icke sakerstallda obligationer till ett belopp
om 98 750 000 kronor under det befintliga ramver-
ket om 700 mkr icke sakerstallda obligationslan
med ISIN SE0017131634 med ett sedan tidigare
utestadende nominellt belopp om 500 mkr.

e Stenhus har, genom dotterbolag, ingatt avtal om
forsaljining av 70 procent av aktierna i Stenhus
Uttern Holdco AB. JV-Bolaget dger genom dotter-
bolag 16 forvaltningsfastigheter inom segmenten
lager/I&ttindustri/logistik. Dotterbolag till Stenhus
och koparen av aktierna i JV-Bolaget har vidare
ingatt ytterligare ett aktiedverlatelseavtal, varige-
nom koparen forvarvat samtliga aktier fran Stenhus
i ett fastighetsbolag som ager tva forvaltningsfast-
igheter inom samma segment. Totalt sammanlagt
fastighetsvarde for transaktionerna ar 450,5 mkr.
Den sammanlagda totala vardeférandringen pa
fastigheterna under Stenhus innehavstid ar positiv
och uppgar till cirka 35 mkr. Frantrade skedde i
bdrjan av kvartal tre 2024.

Vasentliga handelser under juli-september

o Under kvartalet har 19 fastigheter frantratts

(Uttern, 16 fastigheter, Muttern, en fastighet och
Blocket, 2 fastigheter) och en fastighet (Biskops-
garden 44:4) har tilltratts. | samband med forvarvet
av Biskopsgarden 44:4 har en ny emission genom-
forts dar 1150 000 nya aktier stéllts ut.

Vasentliga handelser efter perioden

o Kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating

("NCR") bekréaftar Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ) ("Stenhus Fastigheter”) kreditbetyg BB med
forbattrad utsikt fran negativ till stabil.

Stenhus Fastigheter har forvarvat tva fastigheter,
salt en fastighet samt startat ytterligare ett utveck-
lingsprojekt. Finansieringen sker med egna medel
och foérutsatter ingen bankfinansiering.
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Roartalsoversikt

Resultatrakning

2024 2024 2024 2023 2023

juli- april- jan- okt- juli-

Belopp i mkr sept juni mars dec sept
Hyresintakter 241,1 257,7 268,1 264,7 246,9
Fastighetskostnader -46,3 -56,6 -70,7 -65,0 -43,0
Driftnetto 194,8 201,1 197,3 199,7 203,9
Central administration -15,4 -18,7 -15,7 -15,8 -13,3
Resultat fran intresseféretag -45 2,9 -23,7 -35,8 -7,9
- varav férvaltningsresultat 2,4 3,0 22 2,6 4,9
Finansnetto -96,0 -106,6 -106,5 -110,1 -92,3
Resultat inklusive vardeférandringar i intresseféretag 78,9 78,7 51,4 37,9 90,6
Foérvaltningsresultat 85,8 78,8 77,3 76,4 103,4
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -34,8 -62,4 -87.4 338 -143,0
Vardeforandringar av finansiella instrument -55,0 -24,3 20,2 -89,9 -6,7
Resultat fore skatt -10,9 -8,1 =158 -18,1 -59,1
Skatt -3,7 -4.4 -11,4 -33,7 6,7
Periodens resultat -14,7 -12,5 -27,1 -51,8 -52,3
varav hanforligt till moderbolagets aktieagare -14,1 -11,8 -25,4 -95,8 -497
varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande -0,6 -0,7 -1,7 43,9 -2,6

Balansrakning

2024 2024 2024 2023 2023
Belopp i mkr 30 sept 30 juni 31 mars 31dec 30 sept
Foérvaltningsfastigheter 131919 13557,4 137210 13860,1 12 986,0
Nyttjanderattstillgangar 198,9 197,5 196,8 196,3 196,0
Immateriella anlaggningstillgdngar 4.3 4.4 4,1 4,3 4,1
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 0,5 0,6 0,6 0,7 0,6
Andelar i intresseforetag 93,3 97,8 94,9 118,7 293,1
Langfristiga fordringar 38,0 - - - -
Derivat - 35,6 59,9 39,6 91,8
Ovriga omsattningstillgdngar 1424 139,2 151,6 148,8 128,1
Likvida medel 3173 2938 226,1 306,2 2735
Totalt tillgangar 13 986,7 14 326,3 14 455,1 14 674,7 | 139732
Eget kapital 56914 56887 5698,6 57148 5810,6
Innehav utan bestammande inflytande 150,4 163,2 171,6 188,8 18,2
Uppskjuten skatt 196,1 202,4 206,9 2049 193,5
Rantebarande skulder 7 403,0 7 698,9 7 803,1 7 956,5 73751
Skuld nyttjanderatter 1989 197,5 196,8 196,3 196,0
Derivat 19,4 = = = =
Ovriga skulder 327,6 375,6 3781 4134 3798
Totalt eget kapital och skulder 13 986,7 14 326,3 14 455,1 14 674,7 13973,2
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Nyckeltal

2024 2023 2023
Fastighetsrelaterade 30sept 30 sept 31dec
Uthyringsbar area, kvm 884376 899834 952003
Antal fastigheter, st 134 158 161
Marknadsvérde fastighetsportfolj, mkr 131919 12986,0 13860,1
Areamassig uthyrningsgrad, % 87,1 89,1 89,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 94.4 94,9
Hyresduration, ar 6,4 6,1 6,3
Finansiella
Balansomslutning, mkr 13986,7 139732 14 6747
Genomsnittlig ranta, % 49 5,63 5,41
Viktad genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar 11 1,13 1,31
Viktad genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 1.9 25 25
Soliditet vid periodens utgang, % 424 423 40,8
Nettobelaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (Net LTV), % 533 5315} 54,7
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgéng (LTV), % 55,7 5515 56,9
Langsiktigt substansvarde, EPRANRYV, mkr 6080,4 59179 60895
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, per aktie, kr 16,35 15,94 16,40
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, mkr 5685,3 5537,6 56783
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 15,29 14,92 15,30
Finansiella 2024 2023 2024 2023 Rullande 2023
juli- juli- jan- jan- 12 mén jan-
sept sept sept sept okt 2023- dec
sept 2024
Hyresintakter, mkr 2411 246,9 766,9 5074 10316 1019,0
Driftnetto, mkr 1948 203,9 593,2 386,6 7929 790,2
Foérvaltningsresultat, mkr 858 1034 2419 1794 3183 3592
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, mkr -34,8 -143,0 -184,7 -464,5 -150,8 LIS
Resultat efter skatt, mkr -147 -52,3 -54,3 -271,6 -106,1 -3758
Réantetackningsgrad, ggr 191 2,14 1,79 1,98 1,77 194
Avkastning pa eget kapital, % -1,0 -36 -1,8 -9,0 -1,8 -6,2
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie fore utspadning, kr 0,23 0,28 0,65 0,48 0,86 0,97
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning, kr 0,23 0,28 0,65 0,48 0,86 0,97
Resultat per aktie fore utspadning, kr -0,04 -0,13 -0,14 -0,72 -0,40 -1,11
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,04 -0,13 -0,14 -0,72 -0,40 -1,11
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per 0,10 0,42 0,44 0,36 0,59 0,93
genomsnittligt antal aktier, kr
2024 2023 2024 2023 Rullande 2023
juli- juli- jan- jan- 12 man Jjan-
sept sept sept sept okt 2023- dec
sept 2024
Antal utestaende aktier fore utspadning, st 371778606 370628 606 371778606 370628 606 371778606 370628 606
Antal utestaende aktier efter utspadning’, st 371778 606 371223606 371778 606 371223606 371778606 371223606
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning, st 371203 606 370628 606 371203 606 370628 606 371203606 370628 606
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning’, st 371203 606 371223606 371501106 371223606 371501106 371223606
Viktat genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st 371778606 370628 606 371014737 370628 606 370859610 370628 606
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning’, st 371778606 371223606 371409956 371223606 371363114 371223606

1 Inkluderar utnyttjade teckningsoptioner
For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. For berakning av nyckeltal se Bolagets hemsida www.stenhusfastigheter.se
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Affdrsidé, mal och strategt

Bolagets affarsidé ar att dver tud skapa elt diversifierat fastighetsbestiand for att generera hogsta
majliga riskjusterade avkastning for Bolagets aktiedigare. Bolagets tillvdixt ska huvudsakligen ske
genom_fastighetsforvdro men dven genom fastighets- och projektutveckling

Affdrsidé

Mal

Affarsmodell

e Forvaltning skeriegen regi sa att kundkannedom
och kundnyttan kan maximeras och bidra till att
l&ngsiktigt kunna leverera i enlighet med Bolagets
affarsidé.

Forvaltningsverksamheten ska strava efter langa
hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

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

o Allaforvarv ska skeienlighet med investerings-
strategin.

o Bolaget ska aktivt arbetai enlighet med
finansieringsstrategin.

Lager/

latt industri/
logistik

Séllanképs-/

dagligvaru-
handel

o Effektiv

forvaltning
* Kassaflode
e Tillvaxt

Offentliga
fastigheter

Overgripande mal

Stenhus Fastigheters 6vergripande mal ar att generera
en langsiktigt hog och stabil avkastning med fokus pa
kassaflode och tillvaxt. Styrelsen har faststallt foljande
operativa och finansiella mal for verksamheten.

Operativa mal

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

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

Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal

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

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

Soliditeten ska dverstiga 35 procent.

Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt
understiga 60 procent.

Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska
langsiktigt understiga 55 procent.

Rantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga
2,25 ganger.

Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.
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Strategt

Investeringsstrategi

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

Att kombinera fastigheter med olika typer av anvand-
ning kommer att vara barande for att uppna avkast-
ningsmalet och starka kassafloden dver tid. De olika
fastighetstyperna kommer att vara

» offentliga fastigheter (trygg langsiktig avkastning),

o lager/latt industri/logistik i en mix av lage
(fastigheter med &g uthyrningsrisk eller stor
utvecklingspotential och langa kassafléden),

o sallankodps-/dagligvaruhandel,
e kontoriregionstader samt

o fastighetsutveckling som kommer att vara ett
viktigt inslag for att vardemaximera innehaven.

Finansieringsstrategi

All finansiering ska ske i enlighet med Bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivitet
och utvecklingsmojligheter ar ledstjarnor.

o Bolaget ska aktivt arbeta med kapital- och rante-
risker samt proaktivt arbeta for Bolagets langsiktiga
kapitalforsorjning.

¢ Den finansiella strukturen ar utformad med tydligt
fokus pa operativt kassaflode och rantetacknings-
grad.

e Under det ndrmaste aret kommer kassaflodet att
aterinvesteras i verksamheten genom forvarv och
projektutveckling.

Utdelningspolicy

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

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 mojliga langsiktiga, hallbara utfall. Planering,
styrning och uppratthallande av hallbarhetsarbetet
foljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig dele-
gering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet
tar stéd i interna policyer, riktlinjer, dvergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsammans med
vara kunder arbeta for att kontinuerligt effektivisera
energianvandningen i vara fastigheter och darigenom
arbeta for miljo och resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar aven ett langsiktigt samarbete
med kunder for att mojliggora langa kontrakt.
Detta leder till en lagre belastning pa miljon da det
minskar miljdpaverkan genom t ex ombyggnationer
vid omflyttningar.
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Hallbarhet

Var ambition dr att Bolaget genom att dga, utveckla och _forvalta fastigheter ska bidra till att

hallbart framya det lokala samhdllets utveckling.

Stenhus investeringsverksamhet, forvaltning, projekt-
och finansieringsverksamhet bedrivs i syfte att uppna
basta majliga langsiktiga, hallbara utfall. Hallbarhets-
arbetet mojliggor for Stenhus att arbeta utefter sin
malbild att tillfredsstélla dagens behov utan att dven-
tyra framtida generationers mojligheter att goéra
detsamma.

STENHUS VARDEKEDJA

Stenhus héllbarhetsarbete ar 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.

Projektutveckling /

w ! Fastighetsforvarv
Hyresgastanpassning

Férvaltning

Leverantérer Finansiering Medarbetare

Hyresgast

Leverantorer

Ho6g majlighet for Bolaget att paverka hallbarheten

Medel majlighet for Bolaget att paverka hallbarheten
Lag mojlighet for Bolaget att paverka hallbarheten

. Hallbarhetsarbetets grundstenar
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Bolagets hallbarhetsarbete tar sin utgangspunkt i
FN:s globala mal for hallbar utveckling dar hallbar-
hetsstrategin utgar fran utvalda delar av de 17 globala
malen i Agenda 2030 for hallbar utveckling. Planering,
styrning och uppréatthallande av hallbarhetsarbetet
foljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig dele-
gering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet
tar stod iinterna policyer, riktlinjer, dvergripande mal,
lagar, externa riktlinjer och regelverk.

FN:s GLOBALA MAL

Stenhus ramverk for hallbarhetsarbetet ar

¢ Miljo och resurseffektivitet

¢ Professionella och engagerade medarbetare
e Ekonomisk uthallighet och affarsetik

For mer information kring Bolagets hallbarhetsarbete
se avsnitt "Hallbarhetsredovisning” i Ars- och hallbar-
hetsredovisning 2023 pa Bolagets hemsida.

GODHALSAOCH ANSTANDIGA 10 MINSKAD
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET

OCHEKONOMISK
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Fastighetsportfol)

Bolagets fastighetsbestind utgirs av offentliga och kommersiella fastigheter.
Det samlade marknadsvdrdet uppgick till 13 192 maljoner kronor vid periodens slut.

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och
kommersiella fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager/latt industri/logistik, séllankdps-/
dagligvaruhandel samt kontor. Det samlade mark-
nadsvardet uppagick till 13191,9 (13 860,1) miljoner
kronor vid periodens slut.

Den 30 september 2024 bestod Bolagets fastig-
hetsportfolj av 134 (161) fastigheter varav 12 (12)
tomtratter.

De totala kontrakterade hyresintékterna, dvs arshyran
plus schabloniserade hyrestillagg per 30 september
2024, uppgick till 992,2 (inklusive projekt) (953,5)
miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 93,0 (94,4) procent. Den genomsnittliga
aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen per 30 septem-
ber 2024 uppgick till cirka 6,4 (6,1) ar.

Verkligt varde férvaltningsfastigheter

De 15 storsta hyresgasterna stod tillsammans for
omkring 39,5 (33,3) procent av hyresintakterna och
den genomsnittliga hyresdurationen uppgar till

76 (72) ar.

Tyngdpunkten av fastigheterna lag vardemassigt inom
segmentet lager/latt industri/ logistik med drygt 6 937
miljoner kronor i fastighetsvarde. De totala kontrakte-
rade hyresintékterna uppgick till drygt 539 miljoner
kronor inom detta segment.

2024 2023 2024 2023 2023 2022 2021 2020
juli- juli- jan- jan- jan- jan- jan- 4 sept-
Mkr sept sept sept sept dec dec dec dec
Verkligt véarde vid ingédngen av
perioden 13557,4 | 13045,9 | 13860,1 | 14259,2 | 14259,2 7 168,4 1634,0 -
Forvarv 732 43 732 43 8447 7 618,2 45580 15575
Forsalining -4437 1,4 -717,1 -980,6 | -1044,2 -961,8 -85,0 -
Orealiserad vardeforandring -14,1 -140,7 -150,9 -526,6 -490,7 -20,5 897,1 76,2
Realiserad vardeférandring -20,7 -2,3 -338 -80,9 -83,0 -19,3 2,0 =
Investeringar i portfolien 39,7 77,3 160,3 310,6 374,2 474,0 162,3 0,3
Verkligt vérde vid utgédngen av 13191,9 | 129859 | 13191,9 | 129859 | 13860,1 | 14259,2 7 168,4 1634,0
perioden
Orealiserad vardeférandring, % -0,1 -1,1 -1,1 -3,90 -3,4 -0,1 14,3 49
Antal fastigheter IB 153 157 160 180 180 116 14 -
Forvarv 1 1 1 1 8 78 103 14
Forséljining -20 - -27 -23 -27 -16 1 -
Omklassificering - = - = = 2 - -
Antal fastigheter UB 134 158 134 158 161 180 116 14
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Uthyrningsbar area och antal fastigheter

Tusen kvm Il Antal fastigheter
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Fastighetsvarde

Mdkr

15

210930 211231 220331 220630 220930 221231 230331 230630 230930 231231 240331 240630 240930

Fastighetsvarde per segment

M Lager/I4tt Industri/logisitk 53%
Il Sllanképs-/dagligvaruhandel 15%
M Offentliga fastigheter 20% 13,2
M Kontor 12%

Fastighetsvarde per geografiskt omrade

M Stockholm 33%
M Vst 35%
M M3lardalen 22%
M Ost 6%
Syd 2%
Norr 2%

Samtliga nyckeltal avseende hyresintakter i detta avsnitt omfattar kontrakterade hyresintakter per den 30 september 2024 inklusive signerade
hyreskontrakt i pagaende projekt. Bolaget har darutéver hyresgarantier med en arlig intakt om cirka 3,0 mkr med en genomsnittlig avtalstid om 1,3 ar.
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Fastighetsbestandet per 2024-09-30

Kontrakterad hyresintakt* Fastighetsvarde

Antal Uthyrbar Andel Andel
Region fastigheter area Mkr kr/kvm? total, % Mkr kr/kvm total, %
Stockholm 36 163 460 317 2103 32 4404 26945 33
Vast 46 353681 346 1062 35 4631 13094 35
Malardalen 31 192218 234 1403 24 2879 14976 22
Ost 12 111838 74 674 7 750 6707 6
Syd 2 45914 0 — 284 6185 2
Norr 7 17 265 20 1181 2 244 14121 2
Total 134 884376 992 1287 100 13192 14917 100

Fastighetsvardet, fordelning per segment och region per 2024-09-30

Lager/latt | Sallanképs-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 1312 535 2146 411 4 404 33
Vast 2625 464 426 1117 4631 35
Malardalen 2099 750 30 = 2879 22
Ost 450 203 97 - 750 6
Syd 284 = = = 284 2
Norr 169 75 = = 244 2
Total 6937 2028 2699 1528 13192 100

Kontrakterade hyresintékter’, férdelning per segment och region per 2024-09-30

Lager/latt |Sallankops-/

industri/ | dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 99 51 132 35 317 32
Vast 207 39 32 68 346 35
Méalardalen 171 60 3 = 234 24
Ost 47 20 - 74
Syd 0 - - - 0 0
Norr 14 6 = = 20 2
Total 539 176 174 103 992 100

Uthyrningsbar area?, férdelning per segment och region per 2024-09-30

Lager/latt |Sallankdéps-/

industri/ | dagligvaru- Offentliga Del av total,
kvm Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 55418 29959 59590 18 493 163 460 18
Vast 244094 40889 16 047 52651 353681 40
Mélardalen 138309 50273 3636 = 192218 22
Ost 90877 17071 3890 = 111838 13
Syd 45914 = = = 45914 5
Norr 11132 6133 = = 17 265 2
Total 585743 144325 83163 71144 884376 100

1 Efter fardigstallande av pagaende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 3,0 mkr per ar i 1,3 ar. Intakterna inkluderar ven driftstillagg och tillagg for fastighetsskatt.
2 Efter fardigstéllande av pdgéende projekt.
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Antal kontrakt?, férdelning per segement och region per 2024-09-30

Lager/Iatt Sallankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Antal Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 46 30 115 18 209 30
Vast 88 24 20 100 232 34
Malardalen 115 31 11 = 157 23
Ost 23 38 22 - 83 12
Syd 2 - - - 2 0
Norr 7 2 = = 9 1
Total 281 125 168 118 692 100

Hyresavtalens forfallostruktur, 2 totalt

Arshyra
Antal
Forfalloar Area, kvm kontrakt? Mkr Andel, %
2024 22 656 13 29 3
2025 32397 48 50 5
2026 53307 52 61 6
2027 147 371 78 147 13
>2028 497 162 191 679 70
Totalt 752892 382 967 100
1 Med en hyresintakt som éverstiger 10 tkr per ar.
2 Inkluderar endast kontrakt med en rlig hyra som dverstiger 200 tkr.
M Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
180 90
160 80
140 70
120 60
100 50
80 40
60 30
40 20
20 10
0 0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 >2037
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Hyresavtalens forfallostruktur, lager/ l1att industri/logistik

Arshyra
Antal
Forfallodr | kontrakt' | Area,kvm Mkr | Andel, %
2024 9 19723 25 5
2025 20 11840 11 2
2026 30 36610 42 8
2027 36 103 477 80 15
>2028 78 336282 375 70
Totalt 173 507931 532 100

1 Med en hyresintakt som éverstiger 200 tkr per &r.
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Hyresavtalens forfallostruktur, sédllankdps-/dagligvaruhandel

Arshyra
Antal
Forfallodr | kontrakt' | Area,kvm Mkr | Andel, %
2024 2 2383 3 2
2025 10 9545 17 10
2026 10 11509 10 6
2027 21 32499 45 26
>2028 41 68764 96 56
Totalt 84 124700 172 100

Med en hyresintakt som 6verstiger 200 tkr per ar.
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Hyresavtalens forfallostruktur, offentliga fastigheter

| ] Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

| ] Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
40 12
22,7
35
10
30
15,7 8
Arshyra 25
Antal
Forfalloar | kontrakt! | Area,kvm Mkr | Andel, % 20 6
2024 1 0 0 0
15
2025 4 1311 2 1 4
2026 5 1363 2 1 10
2027 10 6606 13 8
2
>2028 49 58949 146 89 5
Totalt 69 68229 164 100
0 0
- N . 2 x x
1 Med en hyresintakt som éverstiger 200 tkr per 4r. ’LQ,L @Q’L% q,d]’br&q:\ ,LQ’L%,LQ’LQ /LQ”DQ 10”)’»%0’5’7’%0'5/5 ,7/0’5 %0’56) 794{%04;\

Hyresavtalens forfallostruktur, kontor

|| Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

|| Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
35 16
30 27 o4 14
12
Arshyra 25
Antal 10
Forfalloar kontrakt? Area, kvm Mkr | Andel, % 20
2024 1 550 1 1 8
2025 14 9701 20 20 15 .
2026 7 3825 7 10
2027 11 4789 9 4
>2028 23 33167 62 63 5 5
Totalt 56 52032 99 100
0 —J) 0

Med en hyresintakt som 6verstiger 200 tkr per ar. Q> qf’) Qo r7:\ 2 2 O B> wb ab g 4o 4l
oS oS S S S S S P
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Storsta hyresgaster per 2024-09-30

Antal Hyres-
Area kontrakt* duration
Hyresgast kvm st Ar
Alstom Rail Sweden AB 25795 2 87
Santa Maria AB 38337 1 7,0
Bilia AB 25146 7 8,5
Botkyrka Kommun 12935 3 8,6
Hedin Mobility Group AB 23586 7 12,6
Ahlberg-Dollarstore AB 28380 9 6,3
Capio Legevisitten AB 7808 3 10,7
IAC Group Sweden AB 38438 1 8,7
Quintus Technologies AB 10663 4 4,2
Willys Dagab Inkop & Logistik AB 8284 2 2,0
Tyresé Kommun 7995 1 4,0
Momentum Group AB 28219 1 32
Leo’s AB 11474 3 52
Polismyndigheten 7175 6 4,6
ITAB Shop Concept Nassjo AB 26391 1 73
Top 15 300626 51 7,6
Ovriga 583750 903
Totalt 884376 992 6,47
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0
Areamassig uthyrningsgrad, % 87,1
1 Avser hyreskontrakt 6verstigande 500 000 kr.
2 Exkluderar bostadskontrakt samt mindre rullande treménaders avtal.
2024-09-30
Uthyrbar yta Ekonomisk uthyrningsgrad, % Totalt
M | ager/|4tt industri/logistik 67% W Uthyrt
M Séllanképs-/dagligvaruhandel 16% Vakant
Kontor 9% @
Offentliga fastigheter 8%
Sallankops-/dagligvaruhandel Lager/latt industri/logistik
Kontrakterad hyra pa arsbasis
M | ager/|4tt industri/logistik 54%
[ S3llanképs-/dagligvaruhandel 18%
[¥ Offentliga fastigheter 18% 91% @
Kontor 10%
Kontrakterad hyra per region Kontor Offentliga fastigheter
W Vst 35%
M Stockholm 32%
M Mélardalen 24%
Ost 7% 86% Q
Norr 2%
Syd 0%
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Lager/Iatt industri/logistik. sta Hyresgast: Santa Maria.

s FL A
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Hede 3:122 Segmen
Uthyrningsgrad: 100%
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Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
och under perioden har 100 procent av férvaltnings-
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB och
CBRE Sweden AB.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perio-
den till 184.,7 (-607,6) miljoner kronor, varav orealisera-
de uppgick till -150,9 (-526,6) miljoner kronor. Den
orealiserade vardeférandringen var -1,1 (-3,9) procent.

Nyforhyrningar/omfoérhandlingar bidrog med en positiv
vardeférandring om cirka 86 miljoner kronor totalt
omfattar detta cirka 53 263 kvadratmeteriny och
omfdrhandling. Okningen av avkastningskraven har
varit hdgre an okningen av driftnettona vilket har lett till
en negativ vardeforandring om 236,9 miljoner kronor.
Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-

ringen till -150,9 miljoner kronor. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestandet uppgick darav till
131919 (13 860,1) miljoner kronor.

Varderingsmodellen som anvéands ar avkastnings-
baserad enligt kassafldédesmodell, kompletterad med
ortsprisanalyser. Varderingsmodell och parametrar
for den senast gjorda varderingen redovisas i tabell
nedan. Pagaende projekt redovisas till verkligt varde
om mojligt och i annat fall upptas nedlagda kostnader
som varde pa projektet till dess projektet ar fardig-
stallt och vardering kan ske.

Alla fastigheter &r klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS 13.

Varderingsparametrar, total

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 6,16 10,08 8,26
Direktavkastningskravet, % 4,08 7,92 6,14
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 112 6 481 1059
Langsiktig vakans, % 0,0 10,0 52
Drift och underhall, kr/kvm 12 494 172

Kanslighetsanalys, total

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -486,7 5211
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -524,6 621,6
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 519,5 -519,7
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -178,8 178,8
Drift och underhall, +/- 10 procent -312,0 312,0
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Varderingsparametrar, sallanképs-/dagligvaruhandel

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,86 9,80 8,91
Direktavkastningskravet, % 575 7,65 6,78
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 304 6 481 1146
Langsiktig vakans, % 3,0 8,0 54
Drift och underhall, kr/kvm 24 440 183

Kénslighetsanalys, sédllankdps-/dagligvaruhandel

Vardepaverkan mkr Vardepaverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -64,8 68,1
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -62,5 72,5
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 84,9 -84,9
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -25,4 254
Drift och underhall, +/- 10 procent -48,2 48,2

Varderingsparametrar, kontor

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,96 9,08 8,24
Direktavkastningskravet, % 5,85 6,95 6,13
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1379 2026 1648
Langsiktig vakans, % 2,7 6,0 45
Drift och underhall, kr/kvm 70 390 246

Kénslighetsanalys, kontor

Vardepaverkan mkr

Vardepaverkan mkr

+ _
Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter -44.4 46,4
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -59,8 70,5
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 72,0 -72,0
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -22,0 22,0
Drift och underhall, +/- 10 procent -33,5 33,5
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Varderingsparametrar, lager/Iatt industri/logistik

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,40 10,08 8,45
Direktavkastningskravet, % 530 792 6,32
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 112 2719 824
Langsiktig vakans, % 3,0 10,0 58
Drift och underhall, kr/kvm 12 395 134

Kanslighetsanalys, lager/latt industri/logistik

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -267,8 290,2
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -285,9 3372
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 270,0 -270,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -96,0 96,0
Drift och underhall, +/- 10 procent -163,0 163,0

Varderingsparametrar, offentliga fastigheter

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 6,16 9,33 7,41
Direktavkastningskravet, % 4,08 7,20 531
Marknadshyra lokaler, kr/kvm T44 3300 1926
Langsiktig vakans, % - 8,0 38
Drift och underhall, kr/kvm 25 494 331

Kanslighetsanalys, offentliga fastigheter

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -109,7 116,4
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -116,4 1415
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 92,6 -92,6
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -35,4 354
Drift och underhall, +/- 10 procent -67,3 67,3
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‘Transaktioner

Stenhus dr ett bolag som stindigt utvirderar och optimerar fastighetsportfolien v syfle att skapa
ett bestand som langsiktigt genererar hogsta majliga riskjusterad avkastningen till aktiedgarna.

Per 30 september 2024 fanns forpliktelser avseende Totalt har 20 fastigheter frantratts och en fastighet till-

forvarv av fastigheter pa motsvarande 82,5 miljoner tratts under kvartalet. Under januari-september 2024
kronor. har 37 fastigheter frantratts och en fastighet tilltratts.
Fastigheter som har tilltratts under kvartalet
Uthyrnings-
Fastighet Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Biskopsgarden 44:4 Goteborg Lager/Iatt industri/logistik 5297 100
Total 5297 100

Fastigheter som har frantrétts under kvartalet

Uthyrnings-
Fastighet Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Kalkstenen 1 Falképing Séllankops-/dagligvaruhandel 1967 100
Kalkstenen 2 Falkoping Séllankops-/dagligvaruhandel 1861 100
Grepen 16 Lidkoping Lager/Iatt industri/logistik 1419 100
Mejseln 23 Lidkoping Lager/Iatt industri/logistik 3246 91
Repslagaren 24 Lidkoping Kontor 2692 87
Mejseln 30 Lidkoping Lager/Iatt industri/logistik 1565 100
Frasen1&9 Lidképing Lager/Iatt industri/logistik 2848 100
Mejseln 29 Lidkoping Lager/Iatt industri/logistik — —
Kuréd 4:104 Uddevalla Lager/Iatt industri/logistik 13955 100
Stamjarnet 6 Tidaholm Lager/Iatt industri/logistik 13304 100
Porfyren 3 Lidkoping Séllankops-/dagligvaruhandel 2300 100
Mejseln 27 & 28 Lidkoping Lager/Iatt industri/logistik 12559 100
Stenbéret 5 Nykoping Lager/Iatt industri/logistik 730 100
Stenbaret 6 &8 Nykoping Lager/Iatt industri/logistik 2358 100
Sillen 2 Lidképing Sallankops-/dagligvaruhandel 1512 100
Muttern 1 Avesta Lager/Iatt industri/logistik 471 100
Blocket 2 Hedemora Lager/Iatt industri/logistik 836 100
Total 63623 99

Fastigheter som tilltratts och avtalats for tilltrade efter kvartalet

Uthyrnings-
Fastighet Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Cisternen 3 Borlange Lager/Iatt industri/logistik 2496 100
Nybo 1 Sala Lager/latt industri/logistik 5893 100
Total 8389 100

Fastigheter som frantrétts efter kvartalet

Uthyrnings-
Fastighet Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Andersberg 14:50 Gavle Lager/Iatt industri/logistik 1700 100
Total 1700 100
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Befinthga intressebolag

1 syfle att skapa ytterligare affdarsmayligheter och kontaktytor pa fastighetsmarknaden investerar
Stenhus Fastigheter 1 intressebolag.

Krona Public Real Estate AB

Bolaget ar noterat och dger det norska utbildnings- och
kulturcentret Krona i Kongsberg. Storsta hyresgasterna ar
Norska Staten och Kongsberg kommun som tillsammans
star for ca 85% av hyresintékten. Bolaget utgor ett
intressebolag.

Fastighetsvarde: 1186 mkr
%rligt driftnetto, ca: 68 mkr
Agarandel: 24,0%
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Projektportfol

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggritter samt utveckling och_forddling av

befintliga fastigheter:

Viarbetar I6pande med att identifiera utvecklingsmaj-
ligheter och outnyttjade byggréatter inom bestandet.
Malet med projektverksamheten ar att 6ka avkast-
ningen och skapa vardetillvaxt genom nojda kunder
med langa avtal och forbattrade kassafloden dven
med fokus pa en miljomassigt hallbar utveckling.

Stenhus Fastigheters strategi ar att riskminimera alla
projekt vilket innebar att ambitionen ar att det alltid
ska finnas tecknade hyresavtal innan ett projekt
byggstartas. Vidare stréavar Stenhus Fastigheter efter
att teckna totalentreprenadavtal for att minimera
risken for oférutsedda kostnader. Bolaget skall, dar
mojlighet finns, koppla hyresnivan till entreprenad-
kostnaden.

Per 30 september 2024 fanns forpliktelser gallande
Stenhus Fastigheters projekt om 110,5 miljoner kro-
nor.

Fokus och utveckling

Stenhus Fastigheter driver fyra typer av projekt:
e Planprojekt/byggratter

e Fastighetsutveckling

e Samarbetsprojekt

e Hallbarhetsprojekt

Planprojekt
Planprojekt drivs pa fastigheten Samariten 1i Tumba,
Botkyrka och Affarsmannen 2 i Karlstad.

Samariten 1

De potentiella byggratterna uppgar till ca 33 000 kvm.
Planarbetet omfattar ca 25 000 kvm BTA bostads-
byggratter for pabyggnad av befintliga byggnader
och ca 8 000 kvm BTA byggratter med tillbyggnad

for huvudsak segmentet offentlig verksamhet.

Den externa varderingen av detta projekt uppgar
till ca 20 miljoner kronor.

Affdrsmannen 2

Positivt forhandsbesked om planandring har
inkommit och fortsatta arbete med bl a utredningar
for planarbetet pagar.

Planarbetet innebar utveckling av handelsverksam-
heten i markplan med minst 1 500 kvm och utveckling
med pabyggnad for bostadsratter pa ca 7 000 kvm
BTA.

Fastighetsutveckling

Bolagets projektverksamhet fokuserar primért pa att
utveckla befintliga fastigheter dar man tillsammans
vaxer med befintliga hyresgaster och skapar varden
och langa avtalsrelationer. Da det alltid finns ett
hyresavtal innan byggnation paborjas kan denna typ
av projekt likstallas med hyresgastanpassningar oav-
sett om det innefattar en ombyggnation av befintlig
fastighet eller en nybyggnation.

Hallbarhetsprojekt

Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda
fastigheter &r viktiga ur flera perspektiv. De ar ett
bevis fran tredje part pa att vara fastigheter har en lag
miljopaverkan. Certifieringarna bidrar till mer hallbara
fastigheter med battre miljoprestanda.

Stenhus Fastigheters mal &r att 6ka antalet certifiera-
de fastigheter saval som certifierade projekt. Stenhus
Fastigheter utvarderar I6pande fastigheter och pro-
jekt som ar lampliga att certifiera.

Stenhus Fastigheter stravar efter att miljocertifiera
fastigheterna enligt BREEAM. Da Green Building som
Stenhus Fastigheter tidigare tillampat kommer att
avvecklas som certifiering sa ersatter vi den istallet
med certifiering enligt BREEAM. Atgarderna innebar
bl aingrepp och investeringar gallande solpaneler,
driftstyrning, ventilationsaggregat och undercentraler.
Stenhus Fastigheters mal &r dven att fasa ut fossila
branslekallor som ar installerade i fastigheterna. Uto-
ver certifieringar genomfor Stenhus Fastigheter kon-
troller avseende forekomst av skadliga @mnen och
féroreningar i byggnader eller mark i samband

med ny-, till- eller ombyggnad.

Stenhus Fastigheter har per datum for rapportslapp
erhallit totalt sju certifieringar i bestdndet, BREEM in
use "Very Good", dock inga under kvartal tre 2024.
Ytterligare 16 fastigheter &r planerade att certifiera
enligt BREEM under 2024/2025.

Stenhus Fastigheter efterstravar att utfora energide-
klarationer pa utvalda fastigheter dar malet &r att
uppna minst niva C.
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Bolagets projektverksamhet?

Bedémda Uthyr-
projekt- Upp- Kvar- Hyre- nings- Férdig- .
Fastighet Kommun Yta  kostnader arbetat stédende varde grad Hyresgéast Duration  stéllande Ovriginfo
kvm mkr mkr mkr mkr % ar
Planprojekt/byggratter
Samariten 1 Botkyrka 33000 72 72 = = = = = =
Affarsmannen 2 Karlstad 8500 10 10 = = =| = = | =
Fastighetsutveckling
Sparrhornet 3 Varberg 3342 92,3 87,3 50 72 91,6 | Hedin helsingborg 15 | Q12025
BilAB
Skiftinge 1:5 &1:6 Eskilstuna 1200 234 227 0,7 22 100 | Blomsterlandet 10 | Fardigstalld BREEAM
Kumla 3:175 Tyresé 530 13,8 AZ 07 1.3 100 | AdelalLSSAB 15 | Q12025 BREEAM
Képmannen 7 Vasteras 4690 41 1,6 394 85 100 | Motonet 12 | Q32025 BREEAM
Képmannen 7 Vasteras 3100 20 0 20 87 100 | Dollarstore 15 | Q32025 BREEAM
Képmannen 7 Vasteras 1048 24 14 22,6 39 100 | Lindex, Dressman, 5/6 | Q12025 BREEAM
Gemensamhetsytor
Hallbarhetsprojekt
Képmannen 7 Vasteras = 012 0,05 0,07 = = | = - | Q32025 BREEAM
Blomsterlandet Eskilstuna = 0,12 01 0,02 = =| = - | Q12025 BREEAM
Handelsomréade Eskilstuna = 0,4 01 03 = =|= - | Q12025 BREEAM
Skiftinge
Fanfaren 5,6,7 Karlstad = 0.4 0 0.4 = = | = - | Q12025 BREEAM
Svanholmen 1 Skarholmen = 012 01 0,02 = = | = — | Q42024 BREEAM
Husmodern 6 Taby = 012 0,12 0 = = | = — | Q42024 BREEAM
Dikesrenen 12 Hagersten = 012 01 0,02 = = | = — | Q42024 BREEAM
Vattumannen 3 Norrtalje = 012 0 012 = = | = — | Q42024 BREEAM
Libroback 18:6 Uppsala = 012 0 012 = = | = — | Q42024 BREEAM
Hammaren 1 Tibro = 012 0 012 = = | = - | Q12025 BREEAM
Hérstorp 1:100 Finspang = 0,12 0 0,12 = = = = Q12025 BREEAM
Kumla 3:175 Tyreso = 0,12 0 0,12 = = = = Q12025 BREEAM
Bro klév och lilla Ullevi Upplandsbro = 2 i3 17 = = = = Q42024 Konvertering oljepanna
till fjarrvarme
Bro klév och lilla Ullevi Upplandsbro = 012 0 012 = = = - | Q42024 BREEAM
Personbilen 1 Skovde = 012 0 012 = = | = - | Q22025 BREEAM
Svarven 4 Nassjo = 012 0 012 = = | = - | Q22025 BREEAM
Foretagaren Alvsjo = 012 0 012 = = = - | Q12025 BREEAM
Summa 56784 245,7 136,4 110,5 30,6

1 Projekt dverstigande 10 miljoner kronor samt hallbarhetsprojekt
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Koépmannen7

Kategori: Séllankops-/dagligvaruhandel

Area: 9 089 kvm BTA

Status: Pagaende produktion

Kommentar: Byggnaden anpassas at tva hyresgaster;
Motonet och Dollarstore. Hyresavtalet med Motonet tecknas
pa 12 ar med en yta pa 4 690 kvm och hyresavtalet med
Dollarstore tecknas pa 15 ar med en yta av 3 100 kvm. Omlo-
kalisering sker dven av tva befintliga hyresgaster inom sam-
ma fastighet med nyanpassning; Lindex med en yta av 768
kvm med ett hyresavtal pd 6 ar och Dressman med en yta av
280 kvm med ett hyresavtal pa 6 ar.

Skiftinge 1:5 & 1:6, Eskilstuna

Fastighetskategori: Sallankops-/dagligvaruhandel

Area: 1374 kvm BTA

Status: Inflytt Q2 2025

Kommentar: Byggnaden uppférs inom Stenhus Fastighe-
ters attraktiva handelsomrade i Skiftinge &t Jem & Fix med
ett hyresavtal tecknat pa 10 ar och med en area av 1374
kvm. Jem & Fix saljer lagprisvaror inom bygghandeln.
Byggnaden ar anpassad efter Jem & Fix konceptstandard.

Bro Klov & Lilla Ullevi1:12, Bro

Fastighetskategori: Sallankops-/dagligvaruhandel

Area: 17 000 kvm BTA

Status: Pagaende konvertering

Kommentar: Handelsplatsen har haft en uppvarmning av
oljepanna som ar avvecklad i byggnaden och framdragning
av fjarrvarme pagar. Fjarrvarmeanslutningen &r planerad att
genomféras i Q4 2024 och som medfor en energibesparing
med ca 40 procent.

Sparrehornet 3, Varberg

Fastighetskategori: Lager/Latt Industri/Logistik

Area: 3342 kvm BTA

Status: Pagaende produktion

Kommentar: Byggnaden uppférs at Hedin Bil med ett hyres-
avtal tecknat pa 15 ar och med en area av 3 342 kvm.

Hedin Bil &r aterforséljare for Mercedes Benz. Byggnaden
konceptanpassas enligt generalagentens senaste krav.
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Finansiering

Stenhus Fastighelers langsiktiga kaputalforsorining ar prioniterad och Bolaget arbetar proaktivt

med hantering av kapital- och ranterisker:

Kapitalstruktur

Bolagets finansiering utgors av sékerstallda banklan
samt kreditfaciliteter, obligation och eget kapital. Sten-
hus Fastigheters externa kreditgivare bestaridag
framst av stora nordiska affarsbanker som tillhandahal-
ler sakerstallda seniorlan och byggnadskreditiv. Endast
en mindre del av den totala skuldportféljen utgors av
obligationer.

Finansieringsstrategi

En val avvagd finansieringsstruktur och tillgang till
extern finansiering ar centralt for Bolaget. Genom
detta sakerstalls en god tillgang till kapital pa saval
kort som lang sikt. Stenhus Fastigheters finansie-
ringsstrategi innebar mot bakgrund av detta att arbe-
ta proaktivt med god framférhalining mot olika kredit-
givare med mal att sakerstalla en diversifierad
laneportfolj med avseende pa saval varierande kapi-
tal- och réantebindning som olika finansieringskallor
och kreditgivare.

Rantebarande finansiering

Bolagets rantebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens slut till 7 403,1 (7 957) miljoner
kronor och utgjordes av sékerstéllda banklan om

6 807,0 (7 481) miljoner kronor samt icke-sékerstalld
obligation om 596,1 (476) miljoner kronor. Vid rap-
portperiodens utgang var Stenhus Fastigheters tre
storsta kreditgivare Swedbank AB (publ), Nordea
Bank Abp, filial i Sverige (publ) och Danske Bank A/S,
Sverige Filial.

Seniora banklan

De seniora bankldnen om 6 807,0 (7 481) miljoner
kronor bestod av sakerstallda banklan om 6 742,8
(7 439) miljoner kronor och sakerstéllda byggnads-
kreditivom 64,2 (42) miljoner kronor.

Obligationslan

Bolaget har under aret emitterat ytterligare seniora
icke sakerstallda obligationer till ett nominellt belopp
om 98,8 miljoner kronor under det befintliga ramver-
ket om 700,0 miljoner kronor icke-sakerstallda obliga-
tionslan med ISIN SE0017131634. Priset pa de nya
obligationerna faststalldes till 104,482 procent av
nominellt belopp motsvarande 375 baspunkter plus
Stibor 3 manader.

Bolaget hari ¢vrigt inga andra obligationsforfall eller
andra icke-sékerstallda finansieringsinstrument uto-
ver det grona obligationslanet till ett nominellt belopp
598,8 miljoner kronor vilket har slutforfall i oktober
2026.

Outnyttjade kreditfaciliteter

Bolaget hade vid rapportperiodens slut outnyttjade
kreditfaciliteter om 230,7 (85) miljoner kronor, varav
6,0 (10) miljoner kronor avsag outnyttjade byggkredi-
tiv, 50,0 (50) miljoner kronor avsag outnyttjad check-
rakningskredit och 175,0 (25) miljoner kronor avsag
outnyttjad revolverande kreditfacilitet (RCF). Utnytt-
jade kreditfaciliteter uppgar till 64,0 miljoner kronor
per 30 september 2024.
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Rantebindningsstruktur bank- och obligationslan per 2024-09-303

Netto- Genomshnittlig

Kapital Derivat?® belopp ranta Andel

Mkr Mkr Mkr % %

<1éar 7326 -3221 4105 7,15 55
1-24&r 59 1521 1580 0,94 21
2-3ar - 400 400 2,53 5
3—4ar = 1300 1300 3,01 18
4-53ar - - - - -
>5ar 18 = 18 6,30 0
Summa/genomsnitt 7 403 — 7 403 4,85 100

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan per 2024-09-303

Sakerstallda Genomsnittlig
banklan Obligationslan Totalt rénta Andel
Mkr Mkr Mkr % %
<1lar? 252 = 252 532 3
1-2ar 4708 = 4708 534 64
2-3ar 1407 596 2003 6,49 27
3—4ar 318 = 318 5,07 4
4—5ar 21 - 21 518 0
>5ar 100 - 100 5,47
Summa/genomsnitt 6807 596 7 403 5,96 100

1 Utdver angivna derivat om 3 221 mkr finns ytterligare derivat om 298 mkr. Dessa har exkluderats frén tabellen da de forfaller inom 1 ar.

2 Utover kreditforfall om 252 mkr <1 &r redovisar Bolaget i balansrakningen aven kortfristig del av 1angfristig finansiering om 152 mkr under kortfristiga rantebarande skulder. Samtliga kreditforfall
<1aravser sakerstalla banklan.

3 Genomsnittlig ranta i tabellen Rantebindningsstruktur inkluderar derivat medan tabellen Kapitalbindningsstruktur anger genomsnittlig ranta exkl. derivat.

Eget kapital och skulder
M Rantebarande skulder (7 403 mkr) 53%

Réantebéarande finansiering
M Sikerstéllda banklan (6 807 mkr) 92%

M Aktiekapital (372 mkr) 3% M Obligationslan (596 mkr) 8%
|| Fritt eget kapital (5 320 mkr) 38% 1,\?(;?
M Ovriga skulder (546 mkr) 4%

Uppskjuten skatt (196 mkr) 1%

Minoritsintressen (150 mkr) 1%
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Kapitalbindning

Per rapportperiodens slut uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Bolagets rantebarande
finansiering till 1,9 (2,5) ar. Det &r lagre an Stenhus
Fastigheters finanspolicy som stipulerar att den
genomsnittliga langsiktiga kapitalbindningstiden inte
ska understiga 2,5 ar och beror pa att storre forfall
skerinom kommande 18 manader. Darefter kommer
kapitalbindningstiden att aterga till vad finanspolicyn
langsiktigt stipulerar.

Lan som forfaller inom tolv manader uppgick till 403,2
(1318,3) miljoner kronor 5,4% (15%) . Under det
tredje kvartalet har bolaget refinansierat [an om ca
117,0 miljoner kronor.

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan

Miljarder kr

50

4,5

4,0

35

3,0

25

2,0

1,5

1,0

05

0

2-3ar 3—4ar 4-5ar >5ar

<lar 1-2a&r

M Sskerstéllda banklan
Obligationslan

Rantebindning

Stenhus Fastigheter hanterar ranterisken med
fastrantelan och ranteswappar. Sékrad volym med
ranteswappar uppgick per rapportperiodens slut till
3518 (3 358) miljoner kronor och fastrantelan upp-
gick till 77,8 (62) miljoner kronor. Bolagets sakrings-
grad uppgick darigenom till ca 48,6% (43%) per ba-
lansdagen. Ranteswapparna varderas till verkligt
varde 6ver resultatrakningen.

Per 30 september uppgick totalt verkligt varde pa
ranteswappar till -19,4 (40) miljoner kronor.

Genomsnittlig réntebindningstid inklusive effekt av
rantederivat uppgick per rapportdatum till 1,1 (1,1) ar.
Bolagets rantestrategi ar att |dpande uppta nya réante-
swappar i syfte att den genomsnittliga ranteforfalloti-
den for bolagets skulder skall vara mellan 12 och 24
manader. Bolagets forfallostruktur av kapital och
ranta inklusive effekt av ranteswappar framgar av
tabellen tidigare. Skuldportféljens genomsnittliga
ranta inklusive ranteswappar och byggkreditiv upp-
gick vid periodens utgang till 4,9 (5,6) procent.

Per rapportperiodens slut uppgick rantetacknings-
graden till 1,77 (2,04) ganger. Detta &r lagre &n Sten-
hus Fastigheters finanspolicy som stipulerar att den
langsiktiga rantetackningsgraden ska Gverstiga 2,25
ganger och ar en foljd av den extrema réanteuppgang
som varit senaste tva aren.

Finansiella riktlinjer

| syfte att sékerstalla en sund och val riskavvagd
finansiering, stipulerar Stenhus Fastigheters finans-
policy ett antal begransningar kopplat till nettobela-
ningsgrad, soliditet, rantetackningsgrad och kapital-
bindning. Banklanen ar upptagna mot sedvanliga
sakerheter sdsom bland annat pant i fastigheter, pant
over aktier och i forekommande fall borgensatagand-
en fran moderbolaget. Avtalen kan dven innehélla
informations- och finansiella &taganden (s k. kove-
nanter). De finansiella kovenanterna innebar restrik-
tioner kring belaningsgrad, rantetackningsgrad och
soliditet. Efterlevnaden av Bolagets generella finans-
policy och lanefaciliteternas kovenanter 6vervakas
|6pande och rapporteras till styrelsen pa kvartalsba-
sis. De finansiella riskbegransningarna enligt finans-
policyn jamte faktiskt utfall per rapportperiodens slut
presenteras nedan.

Samtliga kovenanter var per 30 september uppfyllda.

Nyckeltal finansiell risk

2024
Mal 30 sept
Nettobelaningsgraden ska langsiktigt
understiga 55% 53,3
Réntetackningsgraden
ska langsiktigt 6verstiga 2,25 ganger 1,77
Soliditeten ska 6verstiga 35% 42,4
Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid
ska langsiktigt uppga till minst 2,5 ar 19
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Aktien och digarna

Totalt fanns 371778 606 (370 628 606) aktier
utestdende fore utspadning per 30 september 2024.
Under kvartalet har en nyemission genomforts dar
1150 000 nya aktier stallts ut.

Férvaltningsresultatet per vagt genomsnittligt antal
aktier fore utspadning uppgick till 0,65 (0,76) kronor.
Resultat per vagt genomsnittligt antal aktier fore ut-
spadning uppgick till -0,10 (-0,86) kronor per aktie.

Beslut om optionsprogram

Stenhus Fastigheter har tre beslutade optionsprogram;

e Beslutades 27 maj 2021, period med ratt att teckna
nya aktier; 1 juni 2024 till och med 30 juni 2024.
Optionsprogrammet ar darmed avslutat.

¢ Beslutades 26 oktober 2022, period med ratt att
teckna nya aktier; 1 november 2025 till och med 30
november 2025.

e Beslutades 23 maj 2024, period med ratt att teckna
nya aktier; 1juni 2027 till och med 30 juni 2027.

Optionsprogrammen riktar sig till Bolagets lednings-
grupp och andra anstallda i Bolaget. Teckningsoptio-
nerna i samtliga program erbjuds forvarvas pa mark-
nadsmassiga villkor. Teckningsoptionerna tverlates
vederlagsfritt till ett dotterbolag till Bolaget, Stenhus
TEOP AB, med ratt och skyldighet for dotterbolaget att
overlata teckningsoptionerna till Bolagets samtliga
anstallda.

Optionsprogrammet som beslutades pa extra bolags-
stdmma den 26 oktober 2022 omfattar hogst

3000 000 teckningsoptioner. Teckningskursen mot-
svarar 130 procent av genomsnittet av den for varje
handelsdag noterade volymviktade betalkursen for

Bolagets aktie under den period om fyra veckor som
foregar den extra bolagsstamma, dock lagst ett belopp
motsvarande aktiens kvotvarde. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna kommer aktiekapitalet oka med 3
000 000 kronor genom utgivande av 3 000 000 aktier,
var och en med ett kvotvarde om 1 krona.

Arsstamman 23 maj 2024 beslutade om tva options-
program, ett for VD (hdgst 250 000 teckningsoptioner)
samt ett for ledningsgrupp och andra anstallda (hogst
2750 000 teckningsoptioner) i Bolaget. Teckningskur-
sen motsvarar 150 procent av genomsnittet av aktiens
volymviktade senaste betalkurs under de trettio (30)
handelsdagar som foregar arsstamman 2024, dock
lagst ett belopp motsvarande aktiens kvotvarde. Vid
fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer aktie-
kapitalet 6ka med 3 000 000 kronor genom utgivande
av 3000 000 aktier, var och en med ett kvotvarde om 1
krona.

Vid fullt utnyttjande var utspadningseffekten av de nya
aktierna motsvarade cirka 1,6 procent av totalt antal
utldpande aktier och réster i Bolaget per 30 september
2024.

Aktien efter utspadning

Totalt fanns vid periodens utgang 371778 606
(371223 606) aktier efter utspadning utestdende
per 30 september 2024.

Forvaltningsresultatet per vagt genomsnittligt antal
aktier efter utspadning uppgick till 0,65 (0,76) kronor.
Resultat per vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspadning uppgick till -0,14 (-0,85) kronor per aktie.

Storsta aktiedagare per 2024-09-30

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding AB 90301378 24,3
Fastighets AB Balder 73041556 19,6
Investment AB Oresund 33016 084 8,9
Lansforsakringar Fonder 21955783 59
FastPartner AB 10359 254 2,8
Avanza Pension 9771820 2,6
Creades AB 9375000 2,5
PriorNilsson Fonder 7985 350 2,1
Conny Ryk 7 680418 2,1
Anna Engebretsen 7 656 162 2,1
Summa 10 stérsta dgarna 271142805 72,9
Ovriga aktiedgare 100 635 801 271
Summa 371778606 100,0
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Kommentarer kning resultat- och balansposter

samt kassaflode

Koncernens hyresintikter uppgick till 766,9 (754,3) maljoner kronor och drifinettot uppgick till
293,2 (590,5) miljoner kronor. Ekonomusk uthyrmingsgrad uppgick till 93,0 (94,4) procent
med en hyresduration pa 6,4 (6,1) ar. Kassaflodet uppgick till 11,1 (-21,0) maljoner kronon:

Resultat- samt kassaflodesposter avser perioden
1januari-30 september 2024 med jamforelsetal
1januari-30 september 2023. Balansposternas
belopp avser stéllningen vid periodens utgang.

Vid utgangen av september 2024 fanns i bestandet
134 fastigheter jamfort med 158 fastigheter per sam-
ma period foregaende ar.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 766,9 (754,3)
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 93,0 (94,4) procent och
hyresdurationen uppgick till 6,4 (6,1) ar. | genomsnitt
ar cirka 95 procent av bashyresvolymen indexerade
enligt KPI.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 173,7 (163,8)
miljoner kronor och merparten av driftkostnaderna for
uthyrda ytor debiteras pa hyresgast. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 49,9 (44,6)
miljoner kronor. Okningen beror frdmst p& engangs-
kostnader hanforliga till arbetet med att starka den
egna organisationen avseende personal och | T-struk-
tur. Majoriteten av kostnaderna for detta arbete har
uppstatt under kvartal tva 2024. Utover detta beror
okningen ocksa pa konsultkostnader fér en ej genom-
ford transaktion vilket belastar de centrala adminis-
trationskostnaderna for perioden.

Finansnetto uppgick till -309,1 (-277,0) miljoner kro-
nor. Inom denna post redovisas i enlighet med IFRS 16
aven rantekostnader for leasingavtal inkluderande
tomtratt samt leasingbilar, dessa uppgick till 4,3 (3,9)
miljoner kronor under perioden.

Den genomsnittliga rantenivan uppgick till 4,9 (5,63)
procent. Nettobelaningsgraden pa fastigheterna
var 53,3 (53,5) procent. Soliditeten var 42,4 (42,3)
procent och rantetackningsgraden var 1,77 (2,04)
ganger under rullande 12 manader.

Driftnetto och forvaltningsresultat

Driftnettot uppgick under perioden till 593,2 (590,5)
miljoner kronor. Forvaltningsresultatet uppgick for
perioden till 241,9 (282,8) miljoner kronor, motsva-
rande 0,65 (0,76) kr per aktie efter utspadning.

Resultat frén intresseféretag

Koncernen redovisade resultat fran intresseféretag
om -25,3 (-40,4) miljoner kronor, varav férvaltnings-
resultatet uppgick till 7,7 (13,9) miljoner kronor.
Resultatet fran intresseféretag hanfoérs under 2024 till
innehaven i Krona Public Real Estate AB. Innehavet i
Backaheden Fastighets AB omklassificerades fran
intresseforetag till koncernbolag genom ett stegvist
férvarv under kvartal fyra 2023.

Vardeférandringar

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under
perioden till -184,7 (-607,6) miljoner kronor, varav
orealiserade uppgick till -150,9 (-526,6) miljoner
kronor. Den orealiserade vardeforandringen var
<11 (-3,9) procent.

Nyforhyrningar/omférhandlingar bidrog med en positiv
vardeférandring om cirka 86 miljoner kronor totalt
omfattar detta cirka 53 263 kvadratmeter i ny och
omférhandling. Okningen av avkastningskraven har
varit hogre an 6kningen av driftnettona vilket har lett till
en negativ vardeférandring om 236,9 miljoner kronor.
Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen till -150,9 miljoner kronor. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestandet uppgick darav till
131919 (13 860,1) miljoner kronor.

Vardeforandringar pa finansiella placeringar uppgick
till -59,0 (4,3) miljoner kronor varav -59,0 (-6,4) miljo-
ner kronor avsag derivat och - (10,7) miljoner kronor
avsag ovriga finansiella placeringar.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till 19,6 (50,7) miljoner
kronor, varav -27,4 (-22,0) miljoner kronor var aktuell
skatt. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
berégknats utifrdn en nominell skattesats om 20,6
procent.

Att aktuell skatt har uppkommit i perioden ar till f6ljd
av att befintliga underskottsavdrag har varit inlasta
och darmed inte kunnat nyttjas inom hela Stenhus
Fastigheter. Kvarvarande underskottsavdrag har
beraknats till 177,6 (167,5) miljoner kronor, vilket mot-
svarar en skatteeffekt om 36,6 (34,5) miljoner kronor.
Skatteeffekten for kvarvarande underskottsavdrag
nettoredovisas under uppskjutna skatteskulder.
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Fastigheternas verkliga varde Oversteg dess skatte-
massiga varde med 7 671,7 (7 985,8) miljoner kronor,
varav 6 5881 (6 930,7) miljoner kronor avsag tempo-
rara skillnader vid tillgangsforvarv for vilka uppskjuten
skatt ej redovisats. Uppskjuten skatteskuld har redo-
visats pa nettot pa dessa poster, 1 083,6 (1 055,1)
miljoner kronor, motsvarande 223,2 (217,4) miljoner
kronor. Vidare fanns uppskjuten skatt hanforlig till
eliminering av obeskattade reserver om 13,4 (13,9)
miljoner kronor och uppskjuten skattefordran hanfor-
lig till finansiella instrument vilken uppgick till 3,9 (-8,1)
miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till -54,3 (-323,9)
miljoner kronor. Resultatet efter skatt hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till -51,3 (-317,4),
motsvarande -0,14 (-0,85) kronor per aktie efter
utspadning.

Balansposter

Fastigheternas marknadsvarde uppgick vid periodens
slut till 13 191,9 (13 860,0) miljoner kronor vilket &r en
minskning med 668,1 miljoner kronor sedan ingédngen
av aret som forklaras av vardeférandringar, fastig-
hetsforsaljiningar och projektinvesteringar.

Andelariintresseféretag uppgick till 93,3 (118,7)
miljoner kronor vid periodens slut vilket &r en minsk-
ning med 25,4 miljoner kronor och forklaras framst av
vardeminskning pa intressebolagets forvaltnings-
fastighet.

Utgdende likvida medel var 317,3 (306,2) miljoner
kronor. Fér mer information, se kassafléde nedan.

Eget kapital har paverkats av periodens resultat,
aterbetalning aktieagartillskott, nyemission, avyttring
av minoritetsandelar samt transaktion med minori-
tetsandelsagare (ytterligare forvarv av aktier i
Backaheden) och uppgick till 5 841,8 (5 903,6)
miljoner kronor.

Rantebarande skulder uppgick till 7 403,0 (7 956,5)
miljoner kronor, dar kortfristig del har minskat fran
1318,3 miljoner kronor till 403,2 miljoner kronor vilket
framst beror pa fastighetsforsaljningar, amortering
och refinansiering av 1an. Pa balansdagen hade bola-
gets réntederivat ett varde om -19,4 (39,6) miljoner
kronor.

Belaningsgraden uppgick till 55,7 (56,9) procent
och Nettobelaningsgraden uppgick till 53,3 (54,7)
procent.

Moderbolag

Moderbolaget ager inga fastigheter. Moderbolaget
utfor endast tjanster koncerninternt. Intakterna upp-
gick till 73,9 (64,8) miljoner kronor. Det fanns 39 (33)
anstallda i moderbolaget. Resultatet uppgick till
-352,6 (-8,7) miljoner kronor.

Moderbolaget agde aktier i dotterbolag for 3 918,8
(4195,5) miljoner kronor och hade en koncernintern
nettofordran pa 620,0 (728,6) miljoner kronor.
Andelariintressebolag uppgick till 94,7 (118,5)
miljoner kronor. Ovriga tillgangar uppgick till 20,5
(17,8) miljoner kronor och likvida medel till 94,2 (57,5)
miljoner kronor. Det egna kapitalet uppgick till
4117,8 (4 453,9) miljoner kronor. Ovriga skulder upp-
gick per 30 september till 630,3 (663,9) miljoner
kronor, varav rantebarande 5961 (625,5).
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Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 11,1 (-21,0) miljoner
kronor. De dominerande posterna ar forsaljning av
dotterbolag, investeringar i fastigheter samt amorte-
ring och upptagning av lan.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
till 163,3 (289,1) miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till 417,5 (619,8) miljoner kronor varav forsaljning av
fastigheter via dotterbolag uppgick till 625,7 (964,0)
miljoner kronor, se tabell Forséljning av dotterbolag.
Investeringar i befintligt bestand uppgick till -160,3
(-310,6) miljoner kronor.

cernens kassafléde i sammandrag, mkr

Aktiedgartillskott: —
Likvida medel vid

periodens ingang:

306,2

Lopande verksamhet: 163,4

Upptagna lan: 828,2

Foérsaljning av dotterbolag: 625,7

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick

till -569,7 (-929,9) miljoner kronor varav upptagna lan
uppgar till 828,2 (3 013,1) miljoner kronor och amorte-
ring skett med -1 383,6 (-3 947,6) miljoner kronor.

Likvida medel vid
periodens utgang:

317,53

Amortering och 6vrig finansieringsverksamhet: -1 3979

Ovriga investeringar och avyttringar: -208,3

Forvarv av dotterbolag, tkr

2024 jan-sept 2023 jan-sept
Férvarv av forvaltningsfastigheter -73 246 -4293
Nyemission 14950 =
Overtagande av évriga tillgangar =770 =
Overtagande av évriga skulder 609 6
Kassafléde paverkande -58 457 -4.287

Forséljning av dotterbolag, tkr

2024 jan-sept 2023 jan- sept

Forsaljning av forvaltningsfastigheter 705574 980 556

Séljarrevers -49 006 —

Overlatande av 6vriga tillgangar 1882 8594

Overlatande av évriga skulder -32737 -25111

Kassafléde paverkande 625713 964 039
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Hagalund 1:27 Segment: Lager/Iatt industri/logistik. Region: Malardalen. Uthyrningsbar yta: 1 900 kvm. Hyresgast: Hedin Bil.
Uthyrningsgrad: 100% .
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Fnansell information

Koncernens resultatrékning

Rullande
2024 2023 2024 2023 12 man 2023
juli- juli- jan- jan- okt 2023- jan-
Belopp i tkr sept sept sept sept sept 2024 dec
Hyresintakter och 6vriga intakter 241083 246 873 766 864 754 256 1031593 1018985
Fastighetskostnader -46 321 -42 980 -173 670 -163 797 -238 708 -228 835
Driftnetto 194762 203893 593194 590 459 792 885 790 150
Centrala administrationskostnader -15 449 -13133 -49 875 -44 571 -65708 -60 404
Resultat fran intresseféretag -4 467 -7 868 -25316 -40351 -61126 -76 161
—varav férvaltningsresultat 2448 4 945 7651 13928 10295 16 572
—varav vdrdeféréndringar férvaltningsfastigheter -180 -18 805 -22 670 -62 935 -23 720 -63 985
—varav skatt 52 3381 524 13554 407 13437
—varav dvrigt -6 787 2611 -10821 -4 898 -48 108 -42 185
Finansiella intakter 13476 5567 45 882 13290 78714 46122
Finansiella kostnader -109 453 -97 840 -354 941 -290 258 -497 896 -433213
Resultat inklusive vardeférandringar i intresseféretag 78 869 90 619 208 944 228 569 246 869 266 494
—varav férvaltningsresultat 85784 103 432 241911 282 848 318 290 359 227
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter -34842 -143 008 -184 685 -607 556 -150 847 -573718
Vardeférandringar av finansiella instrument -54 962 -6715 -59 026 4 343 -148 924 -85 555
Resultat fore skatt -10935 -59 104 -34767 -374 644 -52902 -392779
Skatt -3742 6759 -19551 50719 -53 243 17 027
Periodens/Arets resultat -14 677 -52 345 -54 318 -323925 -106 145 -375752
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -14078 -49711 -51327 -317 393 -147 080 -413 146
Innehav utan bestdmmande inflytande -599 -2 634 -2991 -6 532 40935 37 394
Data per aktie
Arets resultat -14 078 -49711 -51327 -317 393 -147 080 -413 146
Viktat genomsnittligt antal aktier fére utspadning,
tusental 371779 370629 371015 370 629 371860 370 629
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning,
tusental 371779 371224 371410 371224 371363 371224
Resultat per viktat genomsnittligt
antal aktier fore utspadning, kr -0,04 -0,13 -0,14 -0,86 -0,40 -1,11
Resultat per viktat genomsnittligt antal
aktier efter utspadning, kr -0,04 -0,13 0,14 -0,85 -0,40 1,11

Rapport 6ver koncernens totalresultat

Rullande

2024 2023 2024 2023 12 mén 2023

juli- juli- jan- jan- okt 2023- jan-

Belopp i tkr sept sept sept sept sept 2024 dec

Periodens/Arets resultat -14 677 -52 345 -54318 -323 925 -106 145 -375752

Ovrigt totalresultat - - - - - -

Periodens/Arets totalresultat -14 677 -52 345 -54318 -323 925 -106 145 -375752
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiesgare -14 078 -49711 -51327 -317 393 -147 080 -413 146

-599 -2 634 -2991 -6 532 40935 37 394

Innehav utan bestammande inflytande
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 13191871 12985 975 13860 077
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 198 868 195 984 196 321
Immateriella anlaggningstillgangar 4 324 4081 4278
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 538 592 663
Andelar i intresseforetag 93 343 293131 118 659
Langfristiga fordringar 38 006 - —
Derivat - 91839 39 616
Summa anldggningstillgédngar 13526 950 13571602 14 219 614
Kundfordringar 8 434 10 649 6 401
Ovriga fordringar 69 066 60 364 68951
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 64 941 57092 73564
Likvida medel 317 344 273 451 306195
Summa omsattningstillgdngar 459 785 401556 455111
Summa tillgéngar 13986 735 13973158 14 674725
Belopp i tkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 371779 370 629 370 629
Ovrigt tillskjutet kapital 4937973 4923418 4923 418
Balanserade vinstmedel inklusive periodens totalresultat 381643 516 544 420791
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5691395 5810 591 5714 838
Innehav utan bestdmmande inflytande 150 386 18213 188793
Summa eget kapital 5841781 5828 804 5903 631
Skulder

Langfristiga ranteb&rande skulder 6999779 5461340 6 638196
Langfristig leasingskuld 198 868 195 984 196 321
Derivat 19 410 = =
Uppskjutna skatteskulder 196 053 193 476 204 850
Summa l&ngfristiga skulder 7 414110 5850 800 7 039 367
Kortfristiga rantebarande skulder 403 226 1913718 1318 338
Leverantdrsskulder 17 034 37019 48778
Skatteskulder 49 400 16 852 41926
Ovriga skulder 66 917 94 570 77078
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 194 267 231395 245 607
Summa kortfristiga skulder 730 844 2293554 1731727
Summa skulder 8144 954 8144 354 8771094
Summa eget kapital och skulder 13986 735 13973158 14 674725

37 Delérsrapport Q3 2024 Stenhus Fastigheter



Koncernens fo

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
. vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-

tillskjutet periodens ammande Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital totalresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2023-01-01 370 629 4922274 831671 6124574 45174 6 169 748
Aktiedgartillskott - 452 452
Utgivande av teckningsoptioner 1148 1148 1148
Inlésen av teckningsoptioner -4 -4 -4
Transaktion med minoritetsandelsagare 2266 2266 -20881 -18 615
Periodens resultat jan-sept 2023 -317 393 -317 393 -6 532 -323925
Eget kapital 2023-09-30 370629 4923 418 516 544 5810591 18213 5828 804
Férvarvade minoritetsandelar = 126 654 126 654
Periodens resultat okt-dec 2023 -95753 -95753 43926 -51 827
Eget kapital 2023-12-31 370 629 4923418 420791 5714838 188 793 5903 631
Nyemission 1150 13752 14902 14902
Utgivande av teckningsoptioner 803 803 803
Aterbetalning av aktiesgaretillskott = -452 -452
Avyttrade minoritetsandelar = -7 691 -7 691
Transaktion med minoritetsandelségare 12179 12179 -27 273 -15094
Periodens resultat jan-sept 2024 -51 327 -51 327 -2991 -54318
Eget kapital 2024-09-30 371779 4937973 381643 5691395 150 386 5841781
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Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Rullande
2024 2023 2024 2023 12 mén 2023
juli- juli- jan- jan- okt 2023- jan-
Belopp i tkr sept sept sept sept sept 2024 dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -10935 -59 104 -34767 -374 644 -52902 -392779
Justering fér poster som inte ingar i
kassaflodet 95113 163 235 271870 658 077 366797 753 004
84178 104131 237 103 283433 313895 360225
Betald inkomstskatt -6 139 -22 186 -15951 -38907 -18 237 -41 193
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital 78 039 81945 221152 244526 295 658 319032
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -7797 32172 15194 50590 11634 47 030
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder -31501 40 627 -73002 -6 005 -87 908 -20911
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 38741 154 744 163 344 289111 219 384 345151
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag -58 457 -4287 -58 457 -4287 -148 991 -94 821
Forsaljning av forvaltningsfastigheter via bolag 370816 -1 645 625713 964 039 688 302 1026 628
Forvarv avimmateriella anlaggingstillgangar -175 -791 -914 -1107 -1407 -1 600
Forséalining av materiella anlaggningstillgédngar - = - 380 - 380
Investeringar i
férvaltningsfastigheter -39 705 =77 252 -160 342 -310579 -223 849 -374 086
Foérsaljning av forvaltningsfastigheter 11535 = 11535 = 11535 =
Investeringar i intresseféretag - -66 406 — -66 406 — -66 406
Avyttring av finansiella tillgangar - = - 37763 - 37763
Kassaflode fran investeringsverksamheten 284014 -150 381 417 535 619 803 325590 527 858
Finansieringsverksamheten
Nyemission 743 — 743 1148 743 1148
Transaktion med minoritetsandelsagare -3 457 560 -15094 -18 615 -15094 -18 615
Upptagna lan 129 492 1941 698 828 183 3013089 1854014 4038920
Amortering av lan -425963 | 1922306 | -1383562 | -3947 615 | -2340744 -4904 797
Inlésen personaloptioner - -4 - -4 — -4
Syntetiskt aterkdpsprogram - - - 22120 - 22120
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -299 185 19948 -569 730 -929 877 -501 081 -861 228
Periodens/Arets kassaflode 23570 24311 11149 -20963 43893 11781
Likvida medel ingaende balans 293774 249 140 306 195 294 414 273 451 294 414
Likvida medel utgdende balans 317 344 273451 317 344 273451 317 344 306 195
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Moderbolagets resultatrékning

2024 2023 2023
Belopp i tkr jan-sept jan-sept jan-dec
Nettoomsattning 73860 64769 78 694
Ovriga externa kostnader -31700 -31 460 -38 613
Personalkostnader -42727 =37 444 -50 560
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -1 457 -1219 -1718
Rorelseresultat -2024 -5354 -12197
Ranteintakter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i koncernforetag -291 588 -10 900 -58 341
Resultat fran andelar i intresseféretag -23 724 10733 -12770
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r anldggningstillgéangar 63 10741 10741
Finansiella intakter 23 447 18 062 27719
Finansiella kostnader -59 134 -31249 -51 692
Resultat efter finansiella poster -352 960 -7 967 -96 540
Bokslutsdispositioner - — 1317
Resultat fore skatt -352 960 -7967 -95 223
Skatt pa arets resultat 359 -780 0
Periodens/Arets resultat -352 601 -8 747 -95 223

Periodens resultat 6verensstammer med periodens totalresultat
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Moderbolagets balansrékning

Belopp i tkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgdngar
Immateriella anlaggningstillgangar 4 324 4080 4278
Materiella anlaggningstillgangar 448 587 552
Nyttjanderattstillgangar 4165 2526 2864
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 3918 841 3930548 4195 524
Andelar i intressebolag 94739 327710 118 463
Fordringar hos koncernféretag 943 596 752 552 1022877
Uppskjutna skattefordringar 690 = 319
4957 866 5010810 5337183
4966 803 5018 003 5344877
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 52 240 21107 34380
Ovriga fordringar 811 1 1833
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 046 2129 7910
63 097 23237 44123
Kassa och bank 94 201 109 315 57 492
94201 109 315 57 492
Summa tiligdngar 5124101 5150 555 5 446 492
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 371779 370 629 370 629
371779 370 629 370 629
Fritt eget kapital
Overkursfond 4207 560 4192213 4192213
Balanserat resultat -108 890 -13 667 -13 667
Arets resultat -352 601 -8 747 -95223
3746 069 4169 799 4083 323
Summa eget kapital 4117 848 4540 428 4 453952
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 596125 = 475 511
Skulder till koncernforetag 373733 - 325122
969 858 - 800 633
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder - 175 000 150 000
Leasingskuld 4165 2526 2 864
Leverantdrskulder 923 2800 9930
Skulder till koncernforetag 2102 413 845 3519
Skatteskulder - 393 -
Ovriga kortfristiga skulder 6999 5752 2308
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 22 206 9811 23286
36 395 610127 191907
Summa eget kapital och skulder 5124101 5150 555 5446 492
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Moderbolagets f6 ring i eget kapital

. Balanserat Arets totala Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01 370629 4192213 -3420 -10 247 4549 175
Omforing av foregéende ars resultat -10 247 10 247 -
Periodens resultat jan-sept 2023 -8 747 -8 747
Eget kapital 2023-09-30 370629 4192213 -13 667 -8 747 4540 428
Periodens resultat okt-dec 2023 -86 476 -86 476
Eget kapital 2023-12-31 370629 4192213 -13 667 -95223 4 453952
Omféring av féregaende ars resultat -95223 95223 -
Nyemission 1150 13752 14902
Utgivande av teckningsoptioner 1595 1595
Periodens resultat jan-sept 2024 -352 601 -352 601
Eget kapital 2024-09-30 371779 4207 560 -108 890 -352 601 4117 848
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Ovriga upplysningar

Belopp i tkr om inget annat anges.

Foretagsinformation

Koncernredovisningen avseende perioden
2024-01-01 — 2024-09-30, for Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ) ("Stenhus ", Koncernen”, "Bolaget”)
har uppréattats av VD och styrelse. Moderbolaget ar
ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige,
med organisationsnummer 559269-9507. Stenhus
bildades 2020-09-04 och Bolagets aktier &r notera-
de pa Nasdagq First North Premier Growth Market.

Stenhus &r ett fastighetsbolag som &ger och férvaltar
offentliga- och kommersiella fastigheter med tydligt
geografiskt fokus pa storstadsomraden samt tillvax-
torter . Stenhus arbetar dven aktivt med befintliga och
potentiella byggratter inom det nuvarande bestandet.

Risker och osékerhetsfaktorer

Stenhus Fastigheter har en kontinuerlig process for
attidentifiera vasentliga risker som kan paverka bola-
gets finansiella stallning och resultat. Styrelsen har
efter senaste publiceringen av arsredovisningen 2023
uppdaterat rutinen for riskhantering dar riskerna nu
identifieras och varderas inom nagon av de fem kate-
gorierna nedan:

e Strategiska risker
e Operationella risker
o Efterlevnadsrisker
o Finansiella risker

e Rapporteringsrisker

Huvudsakliga risker avser bl.a. vardeforandring pa
fastigheter, konjunkturutvecklingen, andrade lagar
och regelverk, projektverksamhet och finansiering.
Inga storre forandringar i riskbedémningen eller
omraden har dock andrats utan riskerna klassificeras
nu in i de fem kategorierna. For mer information om
identifierade risker, se Stenhus Fastigheter ars- och
hallbarhetsredovisning 2023.

Uppskattningar och bedémningar

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen géra bedém-
ningar och antaganden som paverkar tillgdngs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter
samt lamnad information i Ovrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar. Redovisningen ar
speciellt kanslig for de bedomningar och antaganden
som ligger till grund fér vardering av forvaltningsfast-
igheterna. For kanslighetsanalys avseende antagan-
den kopplade till fastighetsvarderingarna, se avsnitt
Fastighetsportfélji denna deldrsrapport samt sid
18-19 i Stenhus Fastigheter ars- och héallbarhetsredo-
visning 2023.

Allmanna redovisningsprinciper

Denna delarsrapport for koncernen har upprattatsi
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillamp-
liga bestammelser i arsredovisningslagen. Tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har varit oférandrade jamfért med
senaste arsredovisningen.

Derivat varderas till verkligt varde i balansrakningen
och 6vriga finansiella instrument till upplupet anskaff-
ningsvarde. For rantebarande skulder, som utgoérs av
bank, och obligationslan, avviker verkligt varde fran
det redovisade upplupna anskaffningsvardet. Verkligt
varde faststalls utifran aktuell rantekurva med tillagg
for upplaningsmarginal. Derivat varderas i enlighet
med niva 2 i IFRS 13:s varderingshierarki. Forvalt-
ningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med niva 3 i varderingshierarkin.

Redovisningsprinciperna for moderbolaget ar ofor-
andrade fran de som angavs i arsredovisningen for
2023.

For 6vrig information om redovisningsprinciper
rekommenderas koncernens arsredovisning for
2023 som finns tillganglig pa Stenhus hemsida,
www.stenhusfastigheter.se

Narstaendetransaktioner

Stenhus relationer med narstadende framgar pa sid 46
i denna delarsrapport ochinot 3 i arsredovisningen
2023. Samtliga narstaendetransaktioner har gjorts pa
marknadsmassiga villkor.

Nya standarder och tolkningar

Inga nya eller andrade IFRS-standarder eller tolk-
ningar fran IASB har haft ndgon paverkan pa
delarsrapporten eller de redovisningsprinciper som
Stenhus Fastigheter tillampar.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

o Kreditvarderingsinstitutet Nordic Credit Rating
("NCR”) bekraftar Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ) ("Stenhus Fastigheter”) kreditbetyg BB med
forbattrad utsikt fran negativ till stabil.

o Stenhus Fastigheter har forvarvat tva fastigheter,
salt en fastighet samt startat ytterligare ett utveck-
lingsprojekt. Finansieringen sker med egna medel
och férutsatter ingen bankfinansiering.
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Resultat och balansposter per segment

2024 Lager/ | Séllankops-/

jan-sept lattindustri/ dagligvaru- Oférdelade Summa

tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern

RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och évriga intakter 127 746 416373 139 441 82913 391 766864

Fastighetskostnader -25302 -81207 -31982 -18317 -16 8622 -173 670

Driftnetto 102 444 335166 107 459 64596 -16 471 593194

Central administration — — - - -49 875 -49 875

Resultat fran intresseféretag — — - — -25316 -25316

Finansiella intakter = = = = 45882 45882

Finansiella kostnader = = = = -350934 -350934

Rantekostnader leasingsskuld: Tomtratts-

avgélder -1337 -2019 - -651 - -4007

Resultat inklusive varde- 101107 333147 107 459 63945 -396714 208944

foréandringar i intresseféretag

Vardefoérandring

Vardeférandring forvaltningsfastigheter, -66 337 -38 466 -23251 -22 845 — -150899

orealiserad

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter, = -23226 -9548 -1012 = -33786

realiserad

Vardeforandringar finansiella instrument = = = = -59 026 -59 026

Resultat fore skatt 34770 271455 74660 40088 -455740 -34767

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2698836 6937370 2027 610 1528055 - 13191871

- Varav periodens forvérv — 73246 - — — 73246

- Varav periodens forséljiningar — -504 190 -187 307 25612 — -717 109

- Varav periodens investeringar i befintliga 21447 115793 15833 7269 — 160342
fastigheter

Ovriga tillgangar = = = = 794 864 794 864

Summa tillgédngar 2698836 6937 370 2027 610 1528055 794864 | 13986735

1 Forvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.

2 Oférdelade poster avser framst fastighetsadministration vilka inte delas upp pa segment.
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Resultat och balansposter per segment

2023 Lager/ | Sallankops-/
jan-sept lattindustri/ dagligvaru- Oférdelade Summa
tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern
RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och évriga intakter 122 454 391252 155975 84575 = 754256
Fastighetskostnader -24 283 -69 857 -33872 -21193 -14 5922 -163797
Driftnetto 98171 321395 122103 63382 -14592 590459
Central administration - - - - -44571 -44571
Resultat fran intresseféretag — — — — -40351 -40351
Finansiella intakter = = = = 13290 13290
Finansiella kostnader — - — — -286 406 -286 406
Rantekostnader leasingsskuld: Tomtratts-

avgélder -1126 -2075 - -651 - -3852
Resultat inklusive varde- 97 045 319320 122103 62731 -372630 228569
forandringar i intressefoéretag

Vardeférandring

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, -201 144 -185 125 -108 258 -32103 = -526 630
orealiserad

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, — -35111 -45815 — — -80926
realiserad

Vérdeférandringar finansiella instrument = = = = 4343 4343
Resultat fore skatt -104 099 99084 -31970 30628 -368287 -374 644
BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2754680 6381155 2282990 1567 150 — 12985975
- Varav arets férvérv - 4293 - - - 4293
- Varav arets forséljningar — -282 144 -698412 — — -980 556
- Varav arets investeringar i befintliga 48484 206 152 49695 6248 = 310579

fastigheter

- Varav omkiassificering av segment — 367203 42000 -409203 — —
Ovriga tillgangar - - - - 987 183 987 183
Summa tillgangar 2754680 6381155 2282990 1567 150 987 183 13973158

1 Forvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.

2 Oférdelade poster avser framst fastighetsadministration vilka inte delas upp pa segment.
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Néarstaendetransaktioner

Koncernen

Koncernens huvudagare ar Sterner Stenhus Holding
AB. De tjanster som koncernen képer in fran bolag
vilket Sterner Stenhus Holding AB har direkt eller
indirekt inflytande ver bestar av kameral forvaltning
samt administrationstjanster. Utéver detta kdps tjans-
ter for till- och ombyggnationer fran bolag inom Sterner
Stenhus Holding AB sfaren. Den totala kostnaden for
dessa tjanster uppgick under perioden till 3,2 (9,6)
miljoner kronor varav 1,9 (8,3) miljoner kronor
hanforliga till till- och ombyggnationer.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och ledning
har direkt eller indirekt inflytande éver uppgick under
perioden till 4,4 (4,4) miljoner kronor och avséag
kostnader for due diligence samt projektledning.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastigheter i
Norden AB koncernen bestar av forvaltningstjanster
samt due diligence kostnader vilka elimineras i
koncernen.

Utover ovan har inga narstaendetransaktioner

Narstaendetransaktioner

Moderbolaget

De tjanster som kopsin fran bolag vilka Sterner Stenhus
Holding AB har direkt eller indirekt inflytande dver
bestar av kameral forvaltning samt administrations-
tjanster. Den totala kostnaden for dessa tjanster
uppgick under perioden till 1,3 (1,3) miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under perioden
utfort forvaltnings- samt due diligence tjanster till
Bolagets direkt eller indirekt agda dotterbolag till ett
belopp om 73,9 (64,8) miljoner kronor.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och ledning
har direkt eller indirekt inflytande éver uppgick under
perioden till 2,7 (3,9) miljoner kronor och avsag
kostnader for due diligence.

Utoéver ovan har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

forelegat. 2024 2023
jan-sept jan-sept
Forsaljning av varor/tjanster — =
Inkdp av varor/tjanster 1285 1304
Fordran pa balansdagen - -
2024 2023 Skuld pa balansdagen - 1075
jan-sept jan-sept
Forsaljning av varor/tjanster 2395 —
Inkdp av varor/tjanster 3182 9564
Fordran pa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen - 2170 . 2024 ) 2023
jan-sept jan-sept
Forsaljning av varor/tjanster 73860 64769
Inkdp av varor/tjanster - -
Fordran pa balansdagen 995 836 773 659
2024 2023 Skuld pa balansdagen 375835 413 845
jan-sept jan-sept
Forsaljning av varor/tjanster — =
Inkdp av varor/tjanster 4L 447 4421
Fordran péa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen 921 673 . 2024 ) 2023
jan-sept jan-sept
Foérsaljning av varor/tjanster - -
Inkdp av varor/tjanster 2720 3863
Ovrigt - -
Fordran pa balansdagen — =
Skuld p& balansdagen 238 598
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Styrelsens forséikran

Styrelsen och VD ger sin_forsikran om att denna deldrsrapport ger en réttvisande dversikt dver
Bolagets och koncernens verksambhet, finansiella stillning och resultat samt beskrwer visentliga
nisker och osdkerhetsfaktorer som Bolaget och de bolag som ingar v koncernen star infor.

Stockholm, den 21 november 2024
Stenhus Fastigheter © Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

Rickard Backlund Erik Borgblad Anders Wennberg
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Malin af Petersens Frank Roseen

Styrelseledamot Styrelseledamot

Informationen ar sddan som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ska offentliggora
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen Iamnades for offentliggérande
den 21 november 2024, klockan 08.00 CET.
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Revisorns granskningsrapport

Stenhus Fastigheter i Norden AB (Publ) org nr
559269-9507

Inledning

Vihar utfort en 6versiktlig granskning av den finan-
siella delarsinformationen i sammandrag (delars-
rapport) fér Stenhus Fastigheter i Norden AB per

30 september 2024 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for att uppratta
och presentera denna finansiella delarsinformation i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delars-
rapport grundad pa var éversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och
omfattning

Vihar utfort var éversiktliga granskning i enlighet
med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell del-
arsinformation utford av foretagets valda revisor.

En 6versiktlig granskning bestar av att gora forfrag-
ningar, i férsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga

§tockho|m den 21 november 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

granskningsatgarder. En éversiktlig granskning har en
annan inriktning och en betydligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i 6vrigt har.
De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identi-
fierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pa en oversiktlig granskning har darfér inte
den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt
vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets deli enlighet med arsredovisnings-
lagen.

Sebastian Mansson
Auktorierad revisor
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Defimitioner av nyckeltal

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten Bolagets ledning har valt att anvanda nedan definitio-
(ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av ner av nyckeltal da de pa ett tydligt satt beskriver
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, Bolagets forvaltningsverksamhet, finansiering samt
APM). Med alternativa nyckeltal avses finansiella méatt Bolagets vardeutveckling.

som inte definieras eller anges i de tillampliga reglerna
for finansiell rapportering, IFRS. Riktlinjerna ar framtagna
i syfte att 6ka transparensen och jamférbarheten.

Nyckeltal Beskrivning

Syfte

Aktuellt substans- Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien med
varde; EPRA NTA aterlaggning av nominell uppskjuten skatt och verkligt
(Net Tangible varde pa derivat samt justerat med bedémd verklig
Assets) uppskjuten skatt om 5,15 procent.

Nyckeltalet askadliggor nettotillgangarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv.

Aktuellt substans- EPRA NTA dividerat med antalet utestdende aktier.
varde;
EPRA NTA, per aktie

Nyckeltalet dskadliggor nettotillgangarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv per aktie.

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

Nyckeltalet belyser den faktiska uthyrningsgradeni
forhallande till total uthyrningsbar yta.

Avkastning pé eget  Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget

kapital kapital. Vid kvartalsbokslut har avkastningen omraknats
till helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

Nyckeltalet dskadliggér hur &garnas kapital
forrantats under perioden.

Belaningsgrad Réntebérande skulder och dgarandelen i intressebolag i
fastigheter (LTV) relation till fastigheternas verkliga varde.

Nyckeltalet belyser finansiell risk ej beaktat likvida medel.

Belaningsgrad Rantebérande skulder minus likvida medel, i relation till Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat likvida medel.
fastigheter, netto fastigheternas verkliga varde.

(Net LTV)

Driftnetto Totala hyresintakter for fastigheterna minskat med Ett matt pa fastigheternas resultatgenerering.

fastigheternas driftskostnader.

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

Nyckeltalet belyser uthyrningsgraden ur ett ekonomiskt
perspektiv.

Forvaltningsresultat ~ Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeforandringar.

Genomsnittlig ranta  Viktad genomsnittlig rénta pa rantebarande skulder
inklusive derivat

Ett matt pa koncernens genomsnittliga kostnad for lanat
kapital.

Genomsnittlig Ett viktat snitt av aterstadende rantebindningstid Nyckeltalet belyser finansiell risk.
rantebindning avseende rantebarande skulder, inklusive derivat.
Hyresduration Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende Nyckeltalet belyser operativ risk.

kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kapitalbindning Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Langsiktigt Redovisat eget kapital med hanforligt till stamaktien med Nyckeltalet askadliggér nettotillgdngarnas verkliga
substansvérde, aterlaggning av redovisad uppskjuten skatt och verkligt  vérdei ett langsiktigt perspektiv.

EPRANRV (Net varde pa derivat.

Reinstatement

Value)

Langsiktigt EPRA NRYV dividerat med antalet utestdende aktier vid Nyckeltalet dskadliggor nettotillgangarnas verkliga varde i
substansvarde, periodens utgang. ett langsiktigt perspektiv, per aktie.

EPRA NRYV, per aktie

Resultat per aktie Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

aktier, fore och efter utspadning.

Rantetackningsgrad  Forvaltningsresultat med &terlaggning av rantenetto i
procent av rantenetto.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Soliditet Eget kapital i relation till totala tillgangar exklusive de
nyttjanderatter for leasade tillgangar som redovisas i
enlighet med IFRS 16.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida, https.//www.stenhusfastigheter.se/investerare/rapporter/nyckeltal/.

49

Delérsrapport Q3 2024 Stenhus Fastigheter



Bedomd itdmngsformdga

Aktuell intjaningsformaga ar endast att betrakta som
en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte &r att presentera
intékter och kostnader pé arsbasis givet fastighets-
bestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisa-
tion vid en bestamd tidpunkt. Det &r inte en prognos.
Intjaningsformagan har ej varit foremal for dversiktlig
granskning av bolagets revisorer. Intjaningsférmagan
innehaller ingen bedémning av kommande period vad
galler utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskost-
nader, vardeforandringar eller andra resultatpaver-
kande faktorer. Den langsiktiga intjaningsformagan
inkluderar intékter och bedémda kostnader for de
forvarv/avyttringar Stenhus har tilltratt/frantratt efter
30 september 2024 samt effekter av pagaende pro-
jekt dar signerade hyreskontrakt finns.

Hyresintakter baseras pa kontrakterade intakter pa
arsbasis inklusive hyrestillagg for fastighetsskatt med
mera. Den bedémda intakten innehaller upprakning

Ogonblicksbild av 1angsiktig intjaningsformaga, mkr

enligt KPI siffran for oktober 2024. Den presenterade
hyresintakten exkluderar arliga hyresgarantier om
3,0 miljoner kronor.

Fastighetskostnader &r baserade pa bedémd kostnad
under ett normalar och grundar sig pa faktiskt utfall
med beaktande av byggnadernas tekniska systems
alder och bestammelser i hyresavtal. Kostnader for
central administration har berdknats utifran en upp-
skattning av nédvéndig organisation och bestar till
storsta del av ersattning till personal, administrativ
férvaltning av Bolaget och kontorshyra. Finansierings-
kostnaderna ar uppskattade givet Bolagets kapital-
struktur. Kostnaderna for de rantebarande skulderna
har beraknats med utgangspunkt i underliggande
basranta (STIBOR3M) om 2,75% samt kontrakterade
lanemarginaler. Byggnadskreditiven har justerats upp
som om de vore utnyttjade till fullo.

Per 30 sept Projekt Frantratt efter Tilltratt efter Léngsiktigt
2024 kvartalet! kvartalet

Justerat hyresvarde 1059 21 -3 8 1086
Vakans -75 0 0 0 -75
Hyresintakter 984 21 -3 8 1011
Fastighetskostnader -207 -4 0 -1 -211
Driftnetto 778 18 -2 7 800
Central administration -59 0 0 -59
Resultat fran intresseféretag 12 0 0 12
Finansnetto -341 -1 1 -1 -342
Forvaltningsresultat 390 16 -2 7 411
Ingadende antal aktier 371778 606 371778606 371778 606 371778606 371778 606
Nya aktier - - - - -
Utgaende antal aktier 371778606 371778606 371778606 371778606 371778606
Langsiktig intjaning per aktie 1,05 0,04 0,00 0,02 1,11

1 Inkluderar effekter av refinansieringar och andra amorteringar

Nedan kénslighetsanalys illustrerar forvaltnings-
resultatet beroende p& hur basrantan (STIBOR3M)
och driftnettot forandras.

Kanslighetsanalys av langsiktigt férvaltningsresultat, mkr

STIBOR3M
Driftnettoféréndring 1,75% 2,25% 2,75% 3,25% 3,75%
-10% 371 351 331 311 292
-5% 411 391 371 351 332
0% 451 431 411 391 372
5% 491 471 451 431 412
10% 531 511 491 471 452
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Intjaningsférmaga rullande tolv manader

Stenhus intjaningsférmaga for rullande 12 manader
baseras till skillnad fran den 6gonblicksbild som den
langsiktiga intjaningsformagan illustrerar pa forvantat
kassaflode de kommande tolv manaderna. Hyres-

intakter fran projekten inkluderas fran och med
kontrakterad inflyttningsdatum. | likhet med den

Intjaningsformaga - rullande 12 manader, mkr

langsiktiga intjaningsférmagan gors ingen bedémning
av kommande period vad galler utveckling av hyror
vakansgrad, fastighetskostnader, vardeférandringar
eller andra resultatpaverkande faktorer och utgor
darmed inte en prognos.

Per 30 sept Projekt Fréntratt efter Tilltratt efter Rullande 12
2024 kvartalet' kvartalet

Justerat hyresvarde 1059 8 -2 7 1072
Vakans -88 0 0 0 -88
Hyresintakter 971 8 -2 7 984
Fastighetskostnader -207 -4 0 -1 -211
Driftnetto 765 4 -2 6 773
Central administration -59 0 0 0 -59
Resultat fran intresseforetag 12 0 0 0 12
Finansnetto -341 -1 1 -1 -342
Forvaltningsresultat 377 3 -2 6 384
Ingdende antal aktier 371778 606 371778 606 371778606 371778 606 371778 606
Nya aktier - - - - —
Utgaende antal aktier 371778606 371778606 371778 606 371778606 371778606
Langsiktig intjaning per aktie 1,01 0,01 0,01 0,01 0,90

1 Inkluderar effekter av refinansieringar och andra amorteringar
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