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JANUARI-DECEMBER 2022
(Januari-december 2021 inom parentes)

¢ Hyresintikterna 6kade med 12 procent till 733 miljoner
kronor (653) och driftnettot 6kade med 12 procent till
548 miljoner kronor (488).

¢ Forvaltningsresultatet 6kade med 7 procent till
287 miljoner kronor (267).

¢ Nettouthyrningen uppgick under &ret till sammanlagt ca
40 miljoner kronor och nya hyresavtal tecknades med ett
sammanlagt drshyresvirde om ca 84 miljoner kronor.

¢ De hyresavtal som omforhandlades under perioden ledde
till en 6kning av hyresvirdena om 21 procent i viktat
genomsnitt.

¢ Kassaflodet frin den l6pande verksamheten uppgick
till 370 miljoner kronor (223) motsvarande 13,02
kronor per aktie (7,87).

¢ Virdeforandringen av forvaltningsfastigheter
uppgick for perioden till -143 miljoner kronor (1 235).

o Arets resultat uppgick till 268 miljoner kronor (1 209)
motsvarande 7,42 kronor per aktie (40,75) fore utspad-
ning och 7,41 kronor per aktie (40,67) efter utspadning.

o Styrelsens forslag till arsstimman dr att aktieutdel-
ning inte limnas till forman for aterinvestering i
verksamheten.
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VASENTLIGA HANDELSER FJARDE KVARTALET

e 1 november forvirvade Stendorren tva lagerfastig-
heter i Kopenhamnsregionen for 73 miljoner kronor.

¢ 3 november forvarvade Stendorren en lagerfastig-
het i Képenhamnsregionen for 69 miljoner kronor.

e 22 december avyttrade Stendorren en industrifast-
ighet i Tdby, Stockholm, for 203 miljoner kronor.

¢ 30 december frantridde Stendorren en fastighet i
Vilsta industriomrade, Eskilstuna.

e Under fjiarde kvartalet sokte och erholl Stendorren
bygglov for fyra nya byggnader, varav tva for logistik
och tva for latt industri.

e [ fjirde kvartalet fardigstilldes och tilltraddes en
lagerfastighet i Eskilstuna. Total uthyrningsbar yta
uppgar till ca 5 ooo kvadratmeter. Fastigheten ar fullt
uthyrd under 1o 4r frdn tilltradesdagen.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER PERIODEN

e Januari 2023 tecknades ett 5-drigt hyresavtal, med
mojlighet till fem 4ars forlingning, avseende en
logistiklokal om 2 200 kvm i Brunna, Upplands-Bro,
med tilltrdde i februari 2023.




1) Angiven soliditet dr berdknad exklusive den leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 medfor.
Om denna skuldpost medriknas pdverkas soliditeten negativt med ca 0,8 procent.
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I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda tabeller till foljd av avrundningar av enskilda belopp.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt fastighetsbolag noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Vir affirsidé dr att skapa lonsam
tillvixt i substansviirde genom att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter och byggritter inom logistik, lager och litt industri i nordiska
tillvixtregioner. Dd kommersiella forutsittningar foreligger driver vi dndring av detaljplan for befintliga verksambetsfastigheter och skapar
dirmed bostadsbyggritter for vidare egen utveckling och forvaltning, framst i Storstockbholm och 6vriga Milardalen.
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VD-ORD

Stendorren bar haft god operationell utveckling under det fiarde kvartalet med fortsatt positiv
nettouthyrning, fortsatt framdrift i projektportfoljen och stirkt ndrvaro pd nya marknader.
Samtidigt har vi liksom mdnga andra i var bransch pdverkats av en avmattad konjunktur, hogre
rantor samt hogre avkastningskrav vilket paverkat virdet pd vart fastighetsbestand. Vi gdar dock
in i 2023 med stabila finanser och bra balans i vdr affdar. Vi kommer fortsitta fokusera pd tillvaxt
men ocksd pa stirkt finansiell beredskap sd att vi stdr vil rustade oavsett konjunkturutveckling

och klimat pad finansieringsmarknaden.

Stendorrens fjarde kvartal visade pa fortsatt tillvaxt

i hyresintakter och driftnetto, trots forsimrade yttre
forutsdttningar. Den ekonomiska uthyrningsgraden
steg ytterligare till 92 procent vid arets utgang. Beaktar
man kontrakterad inflyttning och avflyttning fram-
tblickande 12 ménader fran rapportperiodens utging
okar den ekonomiska uthyrningsgraden till 93 procent.
Nar vi summerar 2022 som helhet kan vi konstatera att
hyresintikterna, driftnettot och forvaltningsresultatet
steg med 12 procent, 12 procent respektive 7 procent.
Vi har ddrmed en fortsatt stark och solid utveckling av
var verksamhet.

-
Erik Ranje, Verkstillande direktor
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STARK UTHYRNINGSVERKSAMHET

Det vi sdrskilt tar med oss frén det gdngna kvartalet
ar att vi, trots tuffare omviarldsforutsittningar, lyckats
vil med bade nyuthyrningar och omférhandlingar av
hyreskontrakt. Vi har dessutom framgangsrikt genom-
fort de hyreshojningar som foljer av 6kad inflation
genom de indexeringsklausuler som hyresavtalen
innehéller. Stendérren befinner sig pa en del av fast-
ighetsmarknaden som hittills i begrinsad omfattning
paverkats av en svagare konjunktur. Vara hyresgister
ar som bekant inom logistik, lager och latt industri
och de grundldggande makrotrenderna avseende




urbanisering, e-handel och effektiv distribution ger en
stabilitet till dessa verksamheter och darmed aven till
Stendorren.

STRATEGISKA TRANSAKTIONER

Aktiviteten pd transaktionsmarknaden mattades av
under senare delen av 2022 och dven vi har varit mer
restriktiva i var forvarvstakt. Dock genomforde vi
kompletterande forvarv i Kopenhamn av fastigheter i
strategiska lagen, vilket gor att vi nirmar oss en kritisk
massa pd denna delmarknad. Vi har ocksa salt en
fastighet i Stockholmsomrédet vil 6ver bokfort virde,
vilket ocksd starkt var likviditet.

NEDJUSTERAT FASTIGHETSVARDE

MEN STARKT PROJEKTPORTFOLJ

Liksom for de allra flesta i var bransch har virdet av
vart fastighetsbestdnd paverkats negativt pd grund av
de hogre marknadsrantorna eftersom avkastningskravet
i varderingsmodellerna har justerats upp. Det dterstar
att se hur fastighetsviardena utvecklar sig framat men
vi fokuserar var verksamhet kring det vi kan paverka.
Dairfor fortsatter vi att ta val avviagda men anda tydliga
steg framdat inom vér fastighetsutvecklingsverksamhet
genom att soka och erhélla bygglov. Darmed kan vi
marknadsfora tydliga projektidéer med kortad start-
stracka till byggstart. Det som skiljer Stendorren fran
maénga branschkollegor dr att vi utéver 795 ooo kvm
uthyrningsbar area ocksd har en omfattande byggratts-
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portfolj med ca 657 ooo kvm byggritter inom logistik,
lager, ldtt industri och bostader. Var byggritts-
portfolj dr dirmed en unik tillgang.

STARK FINANSIELL BEREDSKAP INFOR 2023

Under slutet av 2021 och under 2022 genomforde vi
ett flertal riskreducerande dtgarder sisom refinansie-
ringar, rantesikringar och prissikringar av forviantad
elforbrukning. Det gor att vi gér in i 2023 med en stark
finansiell stallning och en bra balans i verksamheten.
Ett tydligt bevis pd detta var att vi nu i januari erholl
en bibehéllen rating fran ratinginstitutet Nordic Credit
Rating (NCR) med betyget BB-, stabila utsikter. Vi
kommer dven under det kommande aret ligga stor vikt
vid bibehallen finansiell beredskap, givet det mer utma-
nande laget pa finansieringsmarknaden. Det kommer ge
oss forutsdttningar att fortsitta vixa och att utnyttja
mojligheter till goda affarer som alltid dyker upp nir
marknadsforutsattningarna forandras.

Stockholm den 22 februari 2023

Erik Ranje
Verkstillande direktor
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AFFARSIDE & MAL

Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt
fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid

Cap. Var affirsidé ar att skapa lonsam tillvaxt i
substansvirde genom att forvalta, utveckla och forvirva
fastigheter och byggratter inom logistik, lager och latt
industri i nordiska tillvixtregioner. D4 kommersiella
forutsattningar foreligger driver vi andring av detaljplan
for befintliga verksamhetsfastigheter och skapar darmed
bostadsbyggritter for vidare egen utveckling och forvalt-
ning, framst i Storstockholm och 6vriga Malardalen.

FINANSIELLA MAL

Stendorren har fyra finansiella mal:

¢ att genomsnittlig avkastning pa eget kapital
langsiktigt ska uppga till lagst 12 procent

e att tillvaxt i langsiktigt substansvirde ska uppga till lagst
I§procent

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 ginger

¢ att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 procent
(och aldrig understiga 20 procent)

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestdnd bestod per 31 december
2022 av 148 fastigheter, huvudsakligen beldgna i
Stockholmsregionen och Milardalen och med ett
sammanlagt marknadsvirde om 12 418 miljoner
kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade for ca

21 procent av den samlade &rshyran, varav bolagets
storsta hyresavtal med Coop Sverige representerade ca
10 procent.

Det totala fastighetsbestindet omfattade totalt ca
795 ooo kvm lokalyta och ytslagen lager, logistik och
latt industri svarade for ca 68 procent av den totala
uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid drsskiftet 28 fastigheter helt eller
delvis bestdende av byggritter som vid full exploatering
kan tillskapa ca 657 coo kvm (BTA byggarea men
kan skilja sig fran vad som ir tekniskt och kommer-
siellt utvecklingsbart), huvudsakligen for logistik,
lager, litt industri och bostader. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till
1 564 miljoner kronor (1 634).
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Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget

med framtagande av nya detaljplaner for bostader.
Utvecklings- och planarbeten dr i olika stadier och
berdknas vid fardigstdllandet kunna ge byggritter for
upp till 1 500 nya bostader. Vid marknadsvirderingen
av bolagets byggritter har dessa pagdende planarbeten
beaktats. Bolagets byggritter for bostdder utgor ca en
tredjedel av virderingen av hela byggrattsportfoljen.

FINANSIERING

Per 31 december 2022 uppgick koncernens egna kapital
till 5 429 miljoner kronor (5 216) och koncernens
rantebarande skulder uppgick till 6 290 miljoner kronor

(5 624), motsvarande en beldningsgrad om 47 procent
(46).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de
rantebarande skulderna uppgick till 2,9 &r (2,5) och
inklusive den osikrade delen av relevant Ibor och den
sikrade delen via rantederivat var den genomsnittliga
rantebindningen 2,6 ar (3,7). Den genomsnittliga
rdntan pd bolagets totala rintebirande lan inklusive
derivat uppgick till 4,0 procent (2,3). Bolaget hade per
rapportdatumet dels ett utestdende obligationslan om
700 miljoner kronor med en rianta om Stibor 9o plus
3,65 procent, vilket forfaller till dterbetalning i april
2024, ett obligationsldn om 600 miljoner kronor med
en ranta om Stibor 9o plus 3,90 procent med slutfor-
fall i augusti 2025 samt en hybridobligation om 8oco
miljoner kronor med en rdnta om Stibor 9o plus 6,50
procent med ett forsta inlosendatum i september 2024.

UTDELNING

Stendorrens bedomning ar att den basta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att dterinvestera
vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare lonsam
tillvaxt. Bolaget kommer sdledes att fortsitta vixa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya forvirv
och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer
darfor att vara lag eller utebli under de kommande aren.



NYCKELTAL

Uthyrningsbar area, tusental kvm

Antal fastigheter

Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, %
Direktavkastning exklusive projektfastigheter, rullande 12 manader, %
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, %
Hyresduration, ar

Snitthyra, kr/kvm

FINANSIELLA

Totala intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder, %

Genomesnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar
Genomesnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig rantetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr
Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %
Soliditet vid periodens utgang, %

Avkastning pd genomsnittligt eget kapital rullande 12 manader, %

AKTIERELATERADE

Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr'

Langsiktigt substansvarde, Mkr

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Aktuellt substansvarde, Mkr

Aktuellt substansvéarde per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier foére utspadning, kr
Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier efter utspadning, kr
Kassafldode fran den Idpande verksamheten per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

For definitioner, se sida 30. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se.
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2022
JAN-DEC
795
148

12 418
90

92

4,5

5,5

3,3

3,8
1069

733
548
287
75
13 344
4,0
2,6
2,9
2,6
47
40
41

5453
191,80
163,35

5377
189,14

4918

173,01

7,42

7,41

13,02

28 428 265
28 428 265

54
54

2021
JAN-DEC
793

135
11693
88

89

4,7

5,6

16,5
3,7

992

656
488
267
74
12 290
2,3
3,7
2,5
3,0
46
37
43
26

8 656
304,50
155,84
5310
186,80

4 852
170,67
40,75
40,67
7,87

28 428 265
28 385 141

55
54



FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA

EGET KAPITAL
Genomesnittlig avkastning pa
eget kapital ska langsiktigt
uppga till l1agst 12 procent.

NAV TILLVAXT

Tillvaxt i langsiktigt substans-
varde ska uppga till 1agst 15
procent.

RANTETACKNINGSGRAD
Réantetdckningsgraden ska
langsiktigt uppga till 1dgst

2,0 ganger.

SOLIDITET

Soliditeten ska langsiktigt
uppga till 35 procent (och
aldrig understiga 20 procent).

UTFALL Q4 2022

5%

Avkastningen pa genomsnittligt eget
kapital (berdknat pad 12 manaders
genomsnitt) uppgick vid periodens
slut till 5 procent.

1%

Vid periodens utgang uppgick
tillvaxt i langsiktigt substansvéarde (de
senaste 12 manaderna) till

1 procent.

2,6 gor

Réantetackningsgraden uppgick till
2,6 ganger.

M1 %

Soliditeten uppgick vid periodens slut till

41 procent.

@

S

@
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1) Angiven soliditet dr berdknad exklusive den leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 medfor.
Om denna skuldpost medriknas paverkas soliditeten negativt med ca 0,8 procent.
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HISTORISKT UTFALL

MALNIVA
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration
Finansiella intékter

Finansiella kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Foérvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Omrakningsdifferenser
Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hanférligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr
Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden, miljoner

Genomsnittligt antal under perioden
efter utspadning, miljoner
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2022
JAN-DEC

733

-143
223

367

271

271
7,42
7,41

28,43

28,47

2021
JAN-DEC

653
3

656

-123

1235
20

1523

=311

1209

1209

1209
40,75
40,67

28,39

28,44

2022
OKT-DEC

192

192

55

-354
-27

-326

-277

=277
-10,36
-10,35

28,43

28,46

2021
OKT-DEC

169

172

457

533

-110

421

421

421
14,35
14,30

28,43

28,53



RESULTAT, INTAKTER
OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2021 redovisar Stendorren for januari till
december 2022 ca 77 miljoner kronor hogre intakter
och driftnettot steg med ca 6o miljoner kronor. Efter
avdrag for finansieringskostnader och centrala admi-
nistrationskostnader summerar forvaltningsresultatet
till 287 miljoner kronor (267), vilket dr ca 7 procent
hégre in féregdende ar. Arets resultat uppgar till 268
miljoner kronor (1 209), motsvarande 7,42 kronor per
aktie (40,75).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna okade under dret med ca 12 procent
till 733 miljoner kronor (653). De okade intikterna
drivs av en 6kning av hyrorna i bestdndet (ca 6 procent
okning i jamforbart bestdnd jamfort med samma
period 2021) samt intakter frdn de fastigheter som
forvarvats och tilltratts under rapportperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna ckade till 185
miljoner kronor (168). Totala fastighetskostnader i
jamforbart bestdnd 6kade med ca 9 miljoner kronor,
vilket motsvarar ca 6 procent. Kostnadsokningen
forklaras framst av hogre energipriser, dven om lagre
underhéllskostnader och stort fokus pd energiopti-
meringsatgarder begransat kostnadsokningen. Under
foregdende ar genomfordes retroaktiva omtaxeringar,
vilket dr framsta forklaringen till att fastighetsskatten i
jamforbart bestdnd dr ca 6 miljoner kronor hogre i ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 76 miljoner kronor (77) och utgors av
kostnader for central férvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.
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FINANSNETTO

Finansnettot for perioden uppgick till -176 miljoner
kronor (-134). Férandringen (31 procent) jamfort

med samma period foregdende ar forklaras framst av
okad beldning och stigande rantenivder. Finansiella
kostnader (inklusive leasingkostnad) har 6kat med 73
miljoner kronor i jamforelse med foregdende 4r. I peri-
oden redovisas dven finansiella intikter om 32 miljoner
kronor (1), frimst relaterade till valutakursvinster och
rantederivat.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade under rapportperioden
med ca 7 procent till 287 miljoner kronor (267), frimst
tack vare hogre hyresintakter.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en vardenedgdng pa
forvaltningsfastigheterna om -143 miljoner kronor

(1 235) vilket motsvarar -1 procent av fastighetsportfol-
jens totala marknadsvirde vid &rets ingang. Vardefor-
andringarna i fastighetsbestdndet drevs under perioden
av justerade avkastningskrav, forandrade kassafloden
genom nyuthyrning och omférhandlade hyresavtal
men dven dndrade marknadshyresantaganden, for
detaljer se sida 20. Rantederivaten marknadsvarderades
per rapportdatumet med en viardeférandring om 223
miljoner kronor (20). De positiva vardeforandringarna
forklaras framst av att rdntor pa lingre

loptider har stigit under perioden.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell
skatt om -23 miljoner kronor (-2) och uppskjuten skatt
om -75 miljoner kronor (-3171).



KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR 31DEC 2022 31DEC 2021
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar 2 3
Foérvaltningsfastigheter 12 418 11693
Nyttjanderattstillgang tomtratt 254 238
Inventarier 2 3
Langfristiga fordringar 2 2
Rantederivat 268 45
Summa anldggningstillgangar 12 947 11984

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 83 146
Likvida medel 315 160
Summa omséttningstillgangar 397 306
SUMMA TILLGANGAR 13 344 12 290

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5429 5 216

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5469 4 868
Ovriga langfristiga skulder 36 22
Leasingskuld tomtratt 254 238
Uppskjuten skatteskuld 1001 925
Ovriga avsattningar 4 4
Summa langfristiga skulder 6 764 6 058

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder 821 755
Ovriga kortfristiga skulder 330 261
Summa kortfristiga skulder 1151 1016
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 344 12 290

Eget kapital hdnférligt till
moderbolagets dgare 5429 5216
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestdr huvudsak-
ligen av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2022
uppgick virdet pa den totala fastighetsportfoljen till
12 418 miljoner kronor (11 693). For analys och
kommentarer, se sidorna 15-17.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till
397 miljoner kronor (306), bestdende av likvida medel
om 315 miljoner kronor (160) samt hyresfordringar
och ovriga kortfristiga fordringar om 83 miljoner
kronor (146). Per bokslutsdatumet fanns dven
outnyttjade och tillgangliga kreditramar om totalt 560
miljoner kronor.

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2022 uppgick koncernens egna
kapital till 5 429 miljoner kronor (5 216) och solidi-
teten till 41 procent (43).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebirande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 6 290
miljoner kronor (5 624), motsvarande en beldningsgrad
om 47 procent (46). Skulderna utgors av lan fran
kreditinstitut om § o18 miljoner kronor (4 339),

tva obligationsldn om totalt T 300 miljoner kronor

(1 300) samt sdljarreverser om 5 miljoner kronor (10).
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Léaneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets
redovisningsprinciper uppgick till -33 miljoner kronor
(-25). Den kortfristiga delen av de rantebarande
skulderna uppgick till 821 miljoner kronor (755) och
bestdr av lan och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 manaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rante- och
kapitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen for rantor och
kapitalbindning over flera ar. Ranterisker hanteras
huvudsakligen genom forvarv av rantederivat. For
narmare beskrivning av rante- och kapitalbindningen
av ldneportfoljen, se sida 21.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD (NETTO)

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till

1 oot miljoner kronor (925) och avser skatten pa fastig-
heter, derivat, obeskattade reserver och outnyttjade
forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rantebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans uppga-
ende till 330 miljoner kronor (2671).




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2022 till 5 429 miljoner kronor (5 216).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2020-01-01
Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2020

Utgaende kapital per 2020-12-31
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2021

Utgaende eget kapital per 2021-12-31
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2022

Utgaende eget kapital per 2022-12-31

OVRIGT

AKTIE- TILLSKJUTET

KAPITAL

17

17

17
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KAPITAL

1165
-8
18

1175

1181

1181

OMRAKNINGS-
DIFFERENSER

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1872

-54
256

2 075
=572
1209

3 232
-58
268

3442

HYBRID-
OBLIGATION

786

786

786

786

TOTALT
EGET KAPITAL
HANFORLIGT
TILL
FORETAGETS
AGARE
3840

=8

18

-54

256

4 053
6

-52
1209

5 216
-58
271

5429



KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

2022 2021 2022 2021
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
Forvaltningsresultat 287 267 55 64
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet -5 20 -22 9
Betald inkomstskatt -1 -1 3 12
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet 281 287 36 86
Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 42 -52 -22 -81
Foérandring av rorelseskulder 47 -12 91 18
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 370 223 105 23
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -624 -256 -196 -68
Ovriga investeringar och avyttringar 1 2 1 4
Forvéary av koncernfoéretag/fastigheter -581 -668 -215 -365
Forsélining av koncernféretag/fastigheter 386 - 386 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -818 -922 -24 -429
Finansieringsverksamheten
Nyemission personaloptioner - 6 - -
Utdelning Hybridobligation -58 -52 -17 -12
Upptagna rantebarande skulder 2 566 1635 104 780
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -1919 -1101 -306 -321
Depositioner 13 10 4 3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 603 498 -214 450
Periodens kassafléde 155 -201 -133 43
Likvida medel vid periodens ingang 160 361 448 n7
Periodens kassafldode 155 -201 -133 43
Likvida medel vid periodens utgang 315 160 315 160
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER
Stendorrens fastighetsbestdnd bestod per 31 december
2022 av 148 fastigheter, huvudsakligen beligna inom
Stockholmsregionen och Milardalen med ett samman-
lagt marknadsvirde om 12 418 miljoner kronor.
Fastighetsbestdndet redovisas kvartalsvis till verkligt
virde. Samtliga fastigheter externvirderas [6pande minst
en gdng om dret. [ ovrigt internvarderas resterande del av
portfoljen kvartalsvis baserat pa uppdaterade analyser av
aktuella kassafloden, marknadshyror, forvantade kost-
nader och bedomning av marknadens avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade totala fast-
ighetsbestdndet ca 795 ooo kvm uthyrbar lokalarea.
Motsvarande yta for bestdndet av forvaltningsfastig-
heter uppgick till 762 coo kvm, dir projektfastigheter
exkluderats. Lokaler for lager, logistik och litt industri
svarade tillsammans for ca 68 procent av den totala
uthyrbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (21
procent av uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontors-
ytor som hyrs ut i kombination med lager eller litt
industri. En fordelning baserad pa hyresintikter skulle
ge en ndgot hogre andel kontor eftersom snitthyran
for detta ytslag dr hogre dn portfoljen i ovrigt. Antalet
hyresgister, i kombination med att 87 procent av
fastigheterna utgors av fastigheter som har minst tva
hyresgister, skapar en god riskspridning och minskar
sannolikheten for stora vakanser eller hyresforluster pa
grund av konkurser.

Under perioden ¢kade fastighetsbestdndets virde
med totalt 725 miljoner kronor. Virdeforandringen
utgors av fastighetsforviarv uppgdende till 581 miljoner
kronor och fastighetsforsiljningar uppgdende till
370 miljoner kronor. Dartill investerades totalt 624
miljoner kronor i befintliga fastigheter medan valu-
takurseffekter om 33 miljoner kronor och virdefor-
andringar uppgdende till totalt -143 miljoner kronor
redovisats (se tabell pa sida 20).

Stockholm, 29%

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren ligger mycket arbete pa att identifiera
intressanta geografiska verksamhetsomrdden med
potential i nordiska tillvixtregioner. Fokus ligger pd
att utveckla och forstiarka narvaron i dessa omriden.
Av Stendorrens totala hyresintikt utgors ca 65 procent
av hyresintakter fran fastigheter i Stockholmsregionen.
I Hogdalens industriomrédde har Stendorren ett storre
koncentrerat fastighetsbestind vilket medfor synergier
bade betraffande forvaltning och uthyrning. I Veddesta
har bolaget stora fastigheter som ocksd medfor effektiv
forvaltning. Upplands-Visby och Sollentuna langs

E4 mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist

om Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertalje ar
omraden som Stendorren avser att vidareutveckla

de ndrmaste aren. Utover Storstockholmsomradet

ar bolaget fastighetsdgare i ett antal andra orter i
Malardalen som bedomts ha ett bra lage i forhallande
till storre transportleder och Stockholms framtida
tillvaxt. Sedan 2021 har bolaget dven forvarvat fast-
igheter i andra utvalda svenska och nordiska stader
med tillvixtpotential sésom Goteborgsregionen, Oslo,
Kopenhamn och Helsingfors, fortfarande med fokus pa
lager, logistik och latt industri.

Coop Logistik AB, 10%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Mountain Top, 2%

Satra Motorcenter AB, 1%

STORSTA .
HYRES- Unilever Europe BV, 1%
GASTERNA, Stockholm Vatten AB, 1%
INTAKTER

Bactiguard AB, 1%
InfoCare Service AB, 1%

Nacka Vatten och avfall AB, 1%

LeasePlan Sverige AB, 1%
Avrigt, 79%

. Nacka, 3%

Upplands-Bro, 13% Téaby, 3%
GEOGRAFISK N
FORDELNING, Svrigt Malardalen, 9%  [Jl] sédertslje, 3%
HYRES- o
INTAKTER Visteras, 7% M Flen, 3%
Botkyrka, 7% B ssrfalla, 3%
Enképing, 5% Norge, 1%
. Danmark, 5% Finland, 1%

. Eskilstuna, 4%

. Uppsala, 3%
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HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen dterfinns inom
flera sektorer och utgors av savil viletablerade smad och
medelstora foretag som stora multinationella foretag
inom flera sektorer. Per 31 december 2022 svarade de
tio storsta hyresavtalen for 21 procent av den samlade
arliga hyresintakten fran bolagets hyresgister. Bolagets
storsta hyresavtal med Coop Sverige som hyresgist,
representerar ca 1o procent av den samlade drshyran.
Stendorren stravar efter att teckna langa hyresavtal
med sina hyresgister och den genomsnittliga hyres-
durationen uppgick per bokslutsdatum till 3,8 &r.
Bolaget efterstravar dven en utspridd forfallostruktur.
I kombination med spridningen pd manga olika
hyresgaster och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresforluster. Under rapportperioden
har hyresforluster uppgéende till 3,3 miljoner kronor
redovisats.

Stendorren bedriver ett proaktivt forvaltningsarbete
och arbetar kontinuerligt med att omforhandla
hyresavtalen i linje med raddande marknadshyror. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for forvaltningsfastig-
heter i Stendorrens bestind uppgick per 31 december
2022 till 92 procent och den ytmissiga uthyrnings-
graden uppgick till 9o procent. Uthyrningsgraden ir ett
statiskt mitt p4 den momentana uthyrningssituationen
per rapportdatumet och kan variera enstaka procenten-
heter upp eller ned beroende pa tillfilliga omflyttnings-
vakanser eller projekt som startas eller avslutas vid
olika tidpunkter. Beaktas kontrakterad inflyttning och
avflyttning framatblickande 12 méanader fran rapport-
datumet uppgar den ekonomiska uthyrningsgraden

till 93 procent. Generellt ar efterfrdgan pa Stendorrens
lokaler fortsatt god. Nettouthyrningen uppgar under
kvartalet till sammanlagt ca 4 miljoner kronor. De
hyresavtal som omforhandlades under kvartalet ledde
till en 6kning av hyresvirdena om 21 procent i viktat
genomsnitt. Under kvartalet har nya hyresavtal med ett
arshyresviarde om ca 25 miljoner kronor undertecknats.
Dessa bestdr av bade omforhandlade hyresavtal och
hyresavtal med nya hyresgéster.

Lager och logistik, 48%

Kontor, 21%

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA, % AV

TOTAL YTA B 6vrigt,1%

L&tt industri, 20%
B sillankdpshandel, 10%

Hyresgéster/fastighet

ANTAL
HYRESGASTER (areabaserat)
PER
FASTIGHET W 1st,13%
2-5st, 45%
6-10 st, 15%
1-st, 27%
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FORFALLOSTRUKTUR,
ARSHYRA 31 DECEMBER 2022

Arshyra, Antal
mkr avtal
200 1000
180 900
160 800
140 700
120 600
100 500

80 400
60 300
40 200
20 100

5 e 5

2023 2024 2025 2026 2027 >2027

B ARSHYRA, MKR ANTAL AVTAL

KONTRAKTUELLA FORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr

50
40

30

20
Oli!_!l_ O

-20

-30

[e]] Q2 Q3 Q4 [e]] Q2 Q3 Q4 [e]] Q2 Q3* Q4
2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022

* Exkluderar uthyrningen i nybyggnadsprojektet Viby 19:66 till

Gop Sverige AB omfattande cirka 2 700 kv och prelimindrt
tilltride 2023-07-01.
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EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

92 %'

1) Beaktar man kontrakterad inflyttning och
avflyttning framdtblickande 12 manader
fran rapportperiodens utgang uppgdr den
ekonomiska uthyrningsgraden till 93 procent.

NYUTHYRNING

Il OMFORHANDLING

B koNKuRs
AVFLYTTNING



PROJEKTPORTFOLJEN

INLEDNING
Stendorren hade per 31 december 2022 totalt 28
fastigheter helt eller delvis bestdende av byggritter.
Outnyttjade byggritter summerar till cirka 657 ooo
kvm och dr huvudsakligen for logistik-, latt industri-
och bostadsindamadl. Genom ett aktivt utvecklingsar-
bete och i samband med forvirv tillskapas och tillfors
ytterligare byggratter inom befintliga anvindnings-
omréden. I forekommande fall drivs dven dndring
av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter, i
syfte att skapa bostadsbyggritter for vidare utveckling
och forvaltning. Detta i omrdden med potential for
bostadsanviandning, framst i Storstockholm och 6vriga
Malardalen. Forandringar i antalet kvadratmetrar
byggratt ar hanforligt till att ytterligare potential i
byggrattsportfoljen identifierats men ocksd att vissa
byggratter overgar till fastighetsarea i samband med
att projekt fardigstdlls. Mojligheterna i byggratts-
portfoljen bedéms som goda eftersom byggritterna ar
koncentrerade till expansiva kommuner och omraden
i Storstockholm och Milardalen savil som andra
utvalda tillvaxtorter.

Under 2022 har pandemin, det pagaende kriget i
Ukraina och omvirldsldget i stort paverkat forutsatt-
ningarna for fastighetsutveckling. Byggkostnaderna

KOMMANDE PROJEKT

ar och har varit onormalt hoga och det férekommer
leveransproblem pa material. Stendorrens pagdende
och planerade projekt paverkas pa olika sitt och i olika
omfattning. Pdverkan pd Stendorrens pagdende projekt
som redan ir i produktion dr begriansad. Avseende
planerade projekt paverkas takten pa byggstarter bade
med anledning av hoga byggpriser men potentiellt dven
av lagre efterfrigan som foljd av ett simre konjunktur-
lage. Dock finns det positiva signaler som visar pa viss
nedging av byggpriserna.

KOMMANDE PROJEKT
Stendorrens utveckling av byggritter och projektfastig-
heter ar i huvudsak kunddriven. Fokus dr att identi-
fiera befintliga och nya hyresgaster med forandrade
lokalbehov och mota dessa genom nyproduktion eller
till- och ombyggnation av befintliga fastigheter. I syfte
att minimera riskexponeringen stravar Stendorren
mot att teckna ldnga hyresavtal med kunderna redan
innan byggstart. Bolaget erbjuder marknaden hallbara,
moderna och verksamhetsanpassade lokaler samt
kommer kunna tillfora hallbara bostader i attraktiva
miljoer.

Oversiktsplanen fér Stockholm stad men ocksa
andra kommuner skapar goda forutsattningar for

KOMMUN

Upplands-Bro
Sodertalje
Nynashamn
Enkdping
Eskilstuna
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Vasteras
Upplands-Bro
Flen

Botkyrka
Sollentuna
Frederikssund
Uppsala
Stockholm

HUVUDSAKLIG
FRAMTIDA
ANVANDNING
Logistik
Logistik
Latt industri
Logistik
Logistik
Latt industri
Logistik
Latt industri
Latt industri
Logistik
Bostader
Bostader
Latt industri
Latt industri
Bostader

BEDOMD BEDOMD
BYGGRATT STATUS MOJLIG
(BTA M2)! DETALJPLAN BYGGSTART?
400 000 Inom detaljplan 2023-2024
44 500 Inom detaljplan 2023-2024
10 000 Inom detaljplan 2023-2024
8 000 Inom detaljplan 2023-2024
5000 Inom detaljplan 2023-2024
2500 Inom detaljplan 2023-2024
2000 Inom detaljplan 2023-2024
2000 Inom detaljplan 2023-2024
1500 Inom detaljplan 2023-2024
55000 Inom detaljplan 2024-2025
54 500 Inom detaljplan 2024-2025
7 000 Planédndring pagar 2024-2025
3700 Inom detaljplan 2024-2025
1500 Inom detaljplan 2024-2025
30 000 Planandring kravs 2026-2027

1) BTA, kan skilja sig fran vad som dr tekniskt och kommersiellt genomforbart.
2) Start av forsta fasen, vissa projekt kommer utvecklas i flera faser. Stendorren avser primdrt att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda
projekt, vilket gor att faktisk byggstart beror pd tidpunkt for uthyrning.

I8 | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2022



att initiera och starta fler planprocesser for bostader.
Stendorren bedriver ett 1dngsiktigt arbete med att
identifiera nya omrdden och fastigheter att planligga
for bostadsindamal. Byggritter for bostader kan
antingen skapas pd obebyggd mark, i anslutning till en
befintlig byggnad eller genom att konvertera befint-
liga byggnader. Under 2022 har Stendérren haft en
forandrad detaljplan for bostadsindamal pd samrad.
Planforslaget avser fastigheterna Traversen 14 & 15 i
Sollentuna och méjligt antagande ar bedomt till forsta
kvartalet 2024. Under 2022 erholls dven ett positivt
planbesked fran Stockholm Stad avseende fastigheten
Skrubba 1:2. Fastigheten dr belidgen i sodra Stockholm
och ligger med utsikt 6ver naturskona sjon Drevviken i
soder. Detaljplanearbete dr bedomt att starta 2023 och
forviantas kunna tillskapa omkring 30 coo kvm BTA
byggritt for bostadsindamal.

PAGAENDE PROJEKT

Bolaget har flera pidgdende projekt med en investerings-
volym 6verstigande 25 miljoner kronor dir 82 500 kvm
avser nyproduktion och 15 200 kvm avser ombygg-
nation for kunder. Projekten dr i skeden fran startad
projektering till pigdende byggnation. Under andra
kvartalet 2022 erholls bygglov avseende tva byggnader
for litt industri inom Almnis 5:23 i Sodertilje och

erhéllit bygglov for fyra nya byggnader, varav tva
logistikbyggnader och tvd byggnader for litt industri.
Byggloven for logistik ger mojlighet att bygga ytterli-
gare en etapp i Almnis, Sodertilje om ca 17 ooo kvm
BTA och den andra etappen av tvd pa fastigheten Viby
19:66 i Brunna, Upplands-Bro om ca 5 200 kvm BTA.
Byggloven for latt industri dr i attraktiva ligen i Malar-
dalen. P4 fastigheten Romberga 23:17 i centrala Enko-
ping finns mojlighet att uppfora en ny byggnad om ca
2 700 kvm BTA. I Ulvsunda i Stockholm har bygglov
erhéllits for ca 4 300 kvm BTA. Pidgdende projekt for
nyproduktion av logistik, lager och litt industri dar
produktion pagar eller lagakraftvunna bygglov har
erhéllits omfattar tillsammans 57 ooo kvm. Uthyr-
ningsarbete pigar, med ett antal nytecknade hyresavtal
under andra halviret 2022. Samtliga projekt ar beligna
i viletablerade och expansiva omrdden dir det finns en
tydlig efterfragan. Med bygglovsklara projekt-idéer ar
det mojligt att snabbt starta en byggnation och tillgo-
dose kundernas behov. Pa grund av rddande forutsatt-
ningar for bostadsutveckling avser inte Stendorren att

i nartid paborja byggnation av bostiader pa fastigheten
Tegelbruket 1.

AVSLUTADE PROJEKT
Inget projekt overstigande 25 mkr har avslutats under

byggnation av en av de tvd byggnaderna har startat. perioden.
Dirutover har Stendorren under fjarde kvartalet
PAGAENDE PROJEKT
ESTIMERAD

TYP AV ESTIMERAT STORLEK INVESTERING®
FASTIGHET PROJEKT SLUTDATUM' KVM? MKR  NUVARANDE FAS
Almnés 5:23 Ny logistik Q12023 11900 175 Pagaende byggnation
Hjulsmeden 1 Ny latt industri Q12023 2700 48 Pagaende byggnation
Libroback 21:3 Ny l&tt industri Q22023 2 300 44 Pagaende byggnation
Viby 19:66 Ny logistik Q12023 6 300 16 Pagaende byggnation
Tegelbruket 1 Hyresgastanpassning Q12023 3700 48 Pagaende byggnation
Tegelbruket 1 Hyresgdstanpassning Q12023 5100 44 Pagadende byggnation
Tegelbruket 1 Hyresgdstanpassning Q12023 3000 31 Pagaende byggnation
Elementet 1 Hyresgdastanpassning Q32023 3400 41 Pagaende byggnation
Almnéas 5:24 Ny latt industri Q32023 2 300 44 Pagdende byggnation
Almnéas 5:24 Ny l&tt industri Q12024 2 300 44 Pagaende byggnation
Baglampan 25 Ny [att industri Q32024 4 300 109 Projektering*
Viby 19:66 Ny logistik Q22024 5200 104 Projektering*
Almnas 5:23 Ny logistik Q4 2024 17 000 324 Projektering*
Romberga 23:17 Ny [att industri Q32024 2700 47 Projektering*
Tegelbruket 1 Nya bostader - 25500 - Projektering*
Totalt pagaende projekt 97 700 >1 219
Totalt exklusive hyresgdstanpassningar 82 500 1055

1) Stendorren avser primdrt att byggstarta vid belt eller delvis uthyrda projekt, vilket gor att bedomd tidpunkt for fardigstillande beror pd
tidpunkt for uthyrning och byggstart.

2) BTA (nyproduktion), LOA (hyresgdstanpassning).

3) Inkluderar bokfort virde mark vid nyproduktion. Estimerad investering for Tegelbruket visas ej pd grund av planerad upphandlingsprocess

4) Bygglov har erhallits.
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FASTIGHETSVARDERING

Stendorren varderar varje kvartal 1oo procent av fastig-
hetsbestdndet, varav i genomsnitt ca 20—30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebir att
varje fastighet i bestdndet externvarderas under en
rullande tolvmdanadersperiod. Viarderingsmodellen som
anvands av sdvil de externa viarderarna som Stendorren,
ar en avkastningsbaserad kassaflodesmodell, komplet-
terad med ortsprisanalyser. Virderingsmodell och
parametrar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till drsredo-
visningen 2021. Alla fastigheter ar klassificerade till
niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter
som dr varderingshojande aktiveras. Alla andra utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

I storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Det samlade marknadsvardet for fastighetsbestandet
per 31 december 2022 uppgar till 12 418 miljoner
kronor. En sammanstallning av varderingspara-
metrarna framgér i tabellen nedan. De under aret
genomforda externvirderingarna har utforts av

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER JAN-DEC 2022

Forandrade avkastningskrav -602
Kassaflode 512
Byggratter -69
Totalt -160

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES
Direktavkastningskrav, %
Kalkylranta kassafléde, %
Kalkylranta restvarde, %
Langsiktigt vakansantagande, %

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan

Nya férvarv av fastigheter

Forsaljning av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Valutakurseffekter

Realiserade vardeférandringar
Vardefoérandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut
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huvudsakligen CBRE och Newsec Sweden. Byggrit-
terna inom fastighetsportfoljen, totalt varderade till

1 564 miljoner kronor (1 662 per 30 september 2022),
ar varderade utifrdn ortsprisanalyser och jamforelse
med andra liknande objekt som sdlts. Vardeforand-
ringen pa byggrittsportfoljen forklaras bland annat av
sjunkande byggrittsvirden och att byggrattsvarden i
pagdende projekt nira fardigstdllande nu varderats som
fastighet, se vidare under avsnittet Projektportfoljen

pa sid 18. Virdeforandringar av fastighetsbestidndet
uppgick under perioden till -143 miljoner kronor (1 235).
Virdeférindringarna i fastighetsbestdndet drevs under
perioden dels av justerade avkastningskrav, forind-
rade kassafloden genom indexering, nytecknade och
omforhandlade hyresavtal, samt dndrade antaganden
om marknadshyror. Genomsnittligt avkastningskrav
har 6kat med ca o,2 procentenheter frin foregiende
kvartal och det genomsnittliga avkastningskravet i
fastighetsvirderingarna uppgdr per 31 december 2022
till 5,9 procent (se tabell med virderingsparametrar

nedan).
MIN MAX VIKTAT SNITT
4,6 (4,8) 8,5 (8,0) 5,9(@,7)
6,2 (6,0) 10,9 (10,2) 8,0 (7,6)
7,0 (6,8) 10,9 (10,2) 8,0 (7,7)
2,0 (3,0) 29,4 (30,0) 6,0 (6,1)

JAN-DEC 2022 JAN-DEC 2021

11693 9 533
581 668
-370 -
624 256
33 0

16 -
-160 1235
12 418 1 693



FINANSIERING

Per 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga kapi-
talbindningen pé de riantebarande skulderna till kredit-
institut till 3,1 ar (2,4). Inkluderas dven obligationsldnen
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till 2,9 ar
(2,5). Stendorren rantesikrar sig mot en uppgéang i refe-
rensrantan Stibor 9o genom en portfolj av rantetak med
en genomsnittlig takniva for Stibor om 1,80 procent och
ett ssmmanlagt nominellt virde uppgdende till 4 284
miljoner kronor. Stendérren har dven ett ridnteswapavtal
varvid 8oo miljoner kronor i nominellt belopp rintesak-
rats till rantesatsen — o,1 procent. Vid rapportperiodens
utgdng var cirka 8o procent av bolagets rantebarande
skulder riantesikrade. Inklusive den osikrade delen

av relevant Ibor och den sikrade delen via swap och
rantetak var den genomsnittliga rantebindningen pa
rantebdrande skulder till 2,6 ar (3,7).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rénte- och kapitalforfall for alla rintebirande skulder fordelar sig
over dr enligt nedanstdende tabell.

RANTEBINDNING/AR' KAPITALBINDNING

RANTA ANDEL ANDEL
FORFALLOAR MKR % % MKR %
2023 1239 20 712 1
2024 434 7 1364 22
2025 1050 17 1780 28
2026 900 14 335 5
2027 2700 43 2122 34
>2027 0 0 10 0]
Summa/ 6 323 4,0 100 6 323 100

genomsnitt

1) Rintebindningen for 2023 inkluderar alla lanebelopp som l6per med
Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

NOMINELLT
FORFALLOAR TYP MKR
Danske Bank Rantetak 300
Danske Bank Rantetak 600
Danske Bank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 1100
Swedbank Rantetak 750
Swedbank Rantetak 250
Swedbank Rantetak 250
Swedbank Rantetak 550
Nordea Rantetak 184
Summa 4 284
RANTEDERIVAT

NOMINELLT
FORFALLOAR TYP MKR
Swedbank Ranteswap 800
Summa 800
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Den genomsnittliga rantan pa total rantebarande skuld
inklusive derivat uppgick till 4,0 procent (2,3). Stendor-
rens ena obligationsldn (2021 -2024) uppgar till 700
miljoner kronor och l6per med en rianta om Stibor 9o
plus 3,65 procent och Stendorrens andra obligationslan
(2021-2025) uppgar till 600 miljoner kronor och l6per
med en rianta om Stibor 9o plus 3,90 procent.

Per 31 december fanns dven outnyttjade och tillgdng-
liga kreditramar om totalt 560 miljoner kronor.

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebdrande skulder
fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan (beloppen utgor
nominella belopp och exkluderar forutbetalda finansie-
ringsavgifter). Stendorren har dven en hybridobligation
om 800 miljoner kronor, som redovisas som eget
kapital, med en rdnta om Stibor 9o plus 6,50 procent
med ett forsta inlésendatum i september 2024.

KANSLIGHETSANALYS

I kinslighetsanalysen nedan framgdr den bedomda effekten pd
rantekostnader om rintebasen (framst STIBOR 3M och NIBOR 3M)
okar eller minskar med 1, 2 eller 3 procentenbeter.

FORANDRING (+) FORANDRING (-) FORANDRING
RANTEBAS MSEK MSEK
+/-1,00% -10 21
+/-2,00% -21 67
+/-3,00% -31 106

Kinslighetsanalysen gor inget ansprdk pd att vara exakt utan ir
endast indikativ och syftar till att visa bolagets bedomning av
storbeterna i ndmnda sammanhang.

MARKNADSVARDE ATERSTAENDE
MKR TAKNIVA, % LOPTID, AR

16,3 2,00 3,68

39,8 1,00 2,77

19,9 1,00 2,77

61,8 2,00 3,96

42,4 2,00 3,98

1,9 2,25 0,74

5,3 2,25 1,75

28,9 2,00 3,68

3,3 1,50 0,96

219,7 1,80 3,21
MARKNADSVARDE ATERSTAENDE
MKR RANTA, % LOPTID, AR

48,0 -0,0875% 1,72

48,0 -0,0875% 1,72



HALLBARHET

Som ett led i Stendorrens hadllbarhetsarbete utformades 2017 en hallbarbetsstrategi som direfter
implementerats i verksambeten. Bolaget har successivt utvecklat sitt hallbarbetsarbete och under
2021 genomfordes en rad aktiviteter som flyttat fram bolagets positioner inom omrddet. Bolaget
har fortsatt fokusera pd energieffektivisering, accelererat arbetet med certifiering av fastigheter
och erhdllit hallbarbetslinkad finansiering. Nya fokusomrdiden och hdllbarhetsmadl med dn hogre
ambitioner beslutades i borjan av 2022.

Under 2021 genomforde bolaget en ny intressentdialog mal i bolagets hallbarhetsrapport i Arsredovisningen

och visentlighetsanalys som utmynnade i nya fokus- for 2021.

omraden och hallbarhetsmal som beslutades i borjan av Rapporteringen av bolagets hdllbarhetsarbete sker
2022. Visentlighetsanalysen mynnade ut i fem fokus- i enlighet med GRI:s (Global Reporting Initiative)
omraden for Stendorren med ett antal nya mal inom standards, ett ramverk som vigleder foretag och

varje fokusomrdde. De fem fokusomradena ar; organisationer i vad som ska ingd i rapporteringen.
Operationell excellens, Resurseffektivitet, Attraktiv I rapporteringen inkluderas dven hur Stendérrens hall-
arbetsgivare, Framtidssikring samt Socialt ansvar. barhetsarbete forhaller sig till FN:s 17 mal for hallbar
Las mer om Stendorrens nya hallbarhetsstrategi och utveckling (SDG).

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

Vérldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN:s 17 mal fér hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna
dessa mal krdvs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera
de globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stédjer Agenda 2030-malen och har identifierat atta globala
mal som direkt och indirekt har koppling till bolagets hallbarhetsstrategi, och dér verksamhet kommer att ha en grund-
ldaggande inverkan:

1 wsmmunu Bolagets slogan ”Lokaler som goér skillnad” &r baserad pa Stendérrens
PRODUKTION uppdrag att tillsammans med hyresgéasterna och andra samarbetspartners
utveckla framtidens lokaler med avseende pé effektiv resursanvandning,
energieffektiva lokaler och hallbara logistikldsningar. Stendérrens storsta
klimatpaverkan ligger i att utveckla och férvalta sina fastigheter. Det &r av
1 ?mmhgm“ 1 :(t?lsnvsslg(':nmum storsta vil.<t for Stenddrren att f.okusera pa resurseffektivitet genom hgla
vardekedjan avseende forvaltning, renovering, materialval, nyproduktion

och val av energislag fér att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och véalbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stendérren. Det
handlar inte bara om att skapa férutsattningar fér en séker, hdlsosam och

v sund arbetsmiljé internt féor medarbetarna. Det handlar aven om att skapa
detta varde for hyresgaster och leverantérer. Las mer under avsnittet

Attraktiv arbetsgivare.

GODHALSAOCH 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA Andra globala mal som har indirekt koppling till Stendérrens

ﬁﬁﬁiﬁo‘ﬂh‘,}‘.’é‘.‘( hallbarhetsstrategi och verksamhet.

TIIMW
4
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FOKUSOMRADEN

4y
TR
AKTIV ARBETSGIVAR®

RESURS-
EFFEKTIVITET

FRAMTIDS-
SAKRING

OPERATIONELL
EXCELLENS

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

SOCIALT
ANSVAR

MAL:

STORA LEVERANTORER
SKA UNDERTECKNA
BOLAGETS UPPFO-
RANDEKOD

100 PROCENT AV ALLA
FORDON SKA VARA
FOSSILOBEROENDE TILL
2025

UNDVIKA FLYGRESOR
NAR DET AR
PRAKTISKT MOJLIGT

MINSKA ENERGIINTENSI-
TETEN (KWH/Kvm) MED
MINST 20 PROCENT TILL
2030 FRAN BASARET 2020

70 PROCENT AV FASTIG-
HETSBESTANDET | KVM
SKA MILJOCERTIFIERAS
TILL 2025

NYBYGGNATIONER OCH
STORRE OMBYGGNATIO-
NER SKA MILJOCERTI-
FIERAS

MOJLIGGORA OKAD
ATERVINNING AV
HYRESGASTERNAS

AVFALL OCH MINIMERA
BYGGAVFALL | SAMBAND
MED STORRE NY-, TILL-
OCH OMBYGGNATIONER

MINSKA KOLDIOXID-
AVTRYCKET GENOM 100
PROCENT FOSSILFRI
ENERGI TILL 2030 (GALLER
ENERGI SOM KOPS AV
STENDORREN)

MINSKA KOLDIOXID-
AVTRYCKET | NYPRODUK-
TIONSPROJEKT | SYFTE
ATT NA NETTO-NOLL
UTSLAPP TILL 2030

MAL:

STRAVA EFTER
JAMSTALLDHET OCH
MANGFALD BLAND ALLA
YRKESKATEGORIER OCH
SIKTA PA ATT HA EN
KONSFORDELNING INOM
GRANSERNA 40/60 PA
CHEFSBEFATTNINGAR
SENAST 2025

ARLIG UPPFOLJNING OCH
ATERKOPPLING GALLAN-
DE JAMSTALLDHET OCH
ICKE-DISKRIMINERING

UPPNA EN eNPS-SIFFRA
PA MINST 20 | DEN HALV-
ARSVISA MEDARBETAR-
UNDERSOKNINGEN

100 PROCENT AV DE
ANSTALLDA SKA
GENOMGA UTBILDNING
| UPPFORANDEKODEN
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MAL:

TCFD (TASK FORCE

ON CLIMATE RELATED
FINANCIAL DISCLOSURE)
RAPPORTERING FRAN
2023

MAL:

SKAPA JOBBMOJLIG-
HETER FOR MANNISKOR
SOM STAR LANGT IFRAN
ARBETSMARKNADEN



MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. All personal dr anstdlld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.
Moderbolagets intakter under perioden utgors huvudsakligen av 125 miljoner kronor i utdebite-
ring av tjanster som utforts av egen personal. Rintenettot bestar av netto debiterad ranta pd kon-
cerninterna lan samt extern rintekostnad for bolagets obligationslin. Likvida medel uppgick per
31 december 2022 till 21 miljoner kronor (54) och det egna kapitalet uppgick till 1 692 miljoner
kronor (1 709).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2022 2021 2022 2021
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
Nettoomsattning 125 109 34 38
Roérelsens kostnader -123 -114 =35 -40
Resultat fore finansiella poster 2 -5 -1 -2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -1 - -1 -
Finansnetto 41 20 14 7
Resultat efter finansiella poster 42 15 12 5
Bokslutsdispositioner - 4 - 4
Resultat fore skatt 42 19 12 9
Uppskjuten skatt -1 (¢} -1 0]
Periodens resultat 41 19 n 9
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR 31DEC 2022 31DEC 2021
TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar 2 3
Inventarier 9 4
Andelar i koncernféretag 964 929
Fordringar hos koncernforetag 3348 2894
Uppskjuten skattefordran O 1
Summa anldggningstillgangar 4 323 3 831

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 142 124
Kortfristiga fordringar 5 4
Likvida medel 21 54
Summa omséttningstillgangar 168 182
SUMMA TILLGANGAR 4492 4 013

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1692 1709

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1291 1286
Skulder till koncernféretag 1292 886
Summa langfristiga skulder 2583 2173

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 178 97
Ovriga kortfristiga skulder 38 35
Summa kortfristiga skulder 217 132
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4492 4 013
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 17 056 959
kronor, fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A
respektive 25 928 265 aktier av serie B. Varje aktie
har kvotvirdet o,60 kronor. A—aktier i Stendorren
berittigar till tio roster pd bolagsstimma och B-aktier
berittigar till en rost pa bolagsstimma. A-aktier kan
konverteras till B—aktier till forhdllandet 1:1. Samtliga
aktier medfor samma ratt till andel i bolagets tillgdngar
och vinst. Enligt bolagsordningen finns hiarutover
mojligheten for bolaget att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 24 maj 2022 om att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore ndsta
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, mot kontant betalning eller mot betalning
genom kvittning eller med apportegendom, eller annars
med villkor, fatta beslut om nyemission av aktier av
serie A eller B, konvertibler avseende aktier av serie A
eller B eller teckningsoptioner avseende aktier av serie
A eller B, samt preferensaktier, dock att emissioner
med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt inte far
medfora att antalet aktier i bolaget 6kar med mer dn
totalt To procent beridknat per dagen for drsstimman
2022. Om styrelsen beslutar om emission utan fore-
tradesritt for aktiedgarna sd ska skilet vara att kunna
bredda dgarkretsen, anskaffa eller mojliggora anskaff-
ning av rorelsekapital, oka likviditeten i aktien, genom-
fora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojliggora
anskaffning av kapital for foretagsforvirv. Vid sddan

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DEC 2022

AKTIEAGARE INNEHAV
Stenddrren Real Estate AB 11532606
Altira AB 2 551720
Lansférsakringar Fastighetsfond 2938134
SEB Investment Management 2593909
Verdipapirfondet Odin Eiendom 1077 914
Tredje AP-Fonden 990 000
Handelsbanken Fonder 823543
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 600 000
Carnegie Fonder 346 024
SEB Luxembourg Branch 310 000
Ovriga dgare 4 664 415

28 428 265

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 576.
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avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt ska emissionen
genomforas pd marknadsmassiga villkor.

INCITAMENTSPROGRAM

Stendorren har ett incitamentsprogram vilket beslu-
tades om vid extra bolagsstimma i september 2020.
Programmet var riktat till bolagets anstillda och
omfattar emissioner av teckningsoptioner, vilka delta-
garna i programmet forviarvat mot kontant betalning
till moderbolaget. Teckningsoptionerna forvirvades
till marknadsvirde beraknat efter viardering enligt
Black & Scholes varderingsmetod utférd av oberoende
virderare.

Varje teckningsoption berittigar, under en period om
tva veckor fran dagen for offentliggorande av delérs-
rapporten for perioden 1 januari —30 september 2025,
till teckning av en ny stamaktie av serie B i bolaget till
en teckningskurs om 175 kronor per aktie. Vid fullt
utnyttjande av teckningsoptionerna i detta program
kommer aktiekapitalet 6ka med 151 350 kronor genom
utgivande av 252 250 aktier av serie B, var och en med
ett kvotvirde om 0,6 kronor. Utspddningseffekten vid
fullt utnyttjande motsvarar ca 0,9 procent av kapitalet
och o,5 procent av rostetalet baserat pa antalet utesta-
ende aktier per rapportdatum.

HANDELSPLATS

Stendorrens B-aktie handlas pd Nasdaq Stockholm,
Mid Cap. Bolagets kortnamn dr STEF B. Bolagets
ISIN-kod ar SE0c006543344. En handelspost motsvarar
en (1) aktie.

ANTAL ANTAL )
A-AKTIER B-AKTIER INNEHAV, %  ROSTER, %
2000000 9532606 40,6 58,0
500 000 2 050 000 9,0 13,8
0] 2938134 10,3 5,8

0 2593909 9,1 51

0 1077 914 3,8 2,1

0 990 000 3,5 1,9

0] 823 543 2,9 1,6

0 600 000 2,1 1,2

0 346 024 1,2 0,7

0 310 000 1,1 0,6

0] 4 666 135 16,4 9,2
2500000 25928 265 100,0 100,0



OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

o Arsredovisning 2022, 28 april 2023

¢ Deldrsrapport jan-mars 2023, § maj 2023

o Arsstimma 23 maj 2023

¢ Deldrsrapport jan-juni 2023, 20 juli 2023

¢ Deldrsrapport jan-sep 2023 8 november 2023

¢ Bokslutskommuniké jan-dec 2023, 23 februari 2024

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfort en transaktion
med en ledande befattningshavare avseende uthyrning
av tva garageplatser. Samtliga transaktioner med
ndrstdende parter sker pd marknadsmassiga villkor.
Utover vad som anges ovan ar inte och har inte

heller bolaget varit part i ndgon affiarstransaktion,
lan, garanti eller borgensforbindelse med ndgon av
styrelseledamoterna, ledande befattningshavare, storre
aktiedgare eller nirstdende till ndgon av dessa under
2022.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer dr framst relaterade

till forandringar i makroekonomiska faktorer som
paverka efterfragan pa lokaler och priset pa kapital.
Stendorren dr ocksd exponerat mot risk for oforut-
sedda okningar i drifts- eller underhallskostnader som
man inte kan kompensera sig fullt ut for i hyresavtal
med hyresgdster. Risk finns ocksd att ldngivarna ej
kommer att forlanga bolagets krediter vid krediternas
slutforfall. Fastighetstransaktioner dr vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur forenat med viss
osidkerhet och risker. Mer information om dessa risker
aterfinns pa sidorna 71-73 i bolagets arsredovisning
for rakenskapsaret 2021. Utover de risker som 6versikt-
ligt redogors for i drsredovisningen har riskerna med
koppling till det osdkrare makroekonomiska klimatet
belysts ytterligare i denna rapport, bland annat i
VD-ordet pé sid 4—5 och kdnslighetsanalysen avseende
ranteforandringar pd sid 21.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med 1AS
34 Delrsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper

samt berdkningsmetoder har tillimpats som i den
senast avgivna finansiella informationen, se not t

till &rsredovisning 2021. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde enligt IFRS 13, niva 3.
Derivatinstrument virderas i koncernredovisningen
till verkligt vdarde och i enlighet med niva 2 i IFRS 13.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR
2 Redovisning for juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremél for
granskning av bolagets revisorer.



STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande oversikt Gver
moderbolaget och koncernens verksambet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingdr i koncernen stdr infor.

STOCKHOLM 22 FEBRUARI 2023

Andreas Philipson

Styrelseordférande
Carl Mork Helena Levander Henrik Orrbeck
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Seth Lieberman Nisha Raghavan Erik Ranje
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstdllande Direktor

Denna information dr sidan som Stendérren Fastigheter AB dr skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen limnades, genom nedanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 22 februari 2023 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA!

Tidigare har Stendorren utgétt fran bokslutsdagen
(motsvarande 31 december 2022 i denna rapport)

vid bedomning av intjaningsformdgan. For att ge en
mer relevant bedomning av intjaningsformégan har
Stendorren i denna rapport valt att utgd fran den forsta
dagen i innevarande 12-mdnadersperiod (1 januari
2023) och dirmed inkludera de indexrelaterade hyres-
hojningar, till f6ljd av 6kad inflation, som genomforts
per samma datum. Per 1 januari 2023 omfattade bola-
gets fastighetsportfolj 148 helidgda fastigheter med ca
795 0oo kvm uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning
uppgdr den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pa rullande 12-ménadersbasis
till ca 824 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven att

1) Detta ir inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedomning

av lopande intjaningsformdga pd drsbasis per 1 januari 2023.

lopande fastighetskostnader uppgér till ca 179 miljoner
kronor pd drsbasis, sdledes forvintas koncernen i
arstakt producera ett driftnetto om ca 645 miljoner
kronor. Dessa uppgifter ar endast bolagets egen
bedémning om den forevarande intjiningsformagan per
1 januari 2023 utan hansyn tagen till nyuthyrningar,
vakanser eller indexrelaterade hyresférandringar som
annu inte haft effekt eller andra, dnnu ej genomférda
atgarder som kan ha effekt pa driftnettot. Eventuella
tillkommande forvarv eller forsaljningar som bolaget
meddelat men som dnnu ej har tilltratts eller frantratts
ar heller ej medriknade. Dessa uppgifter skall sdledes
inte ses som en prognos av kommande resultat-
utveckling for Stendorren.

AN
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DEFINITIONER

Europeiska viardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende
anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar
foretag vars virdepapper dr noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna dr framtagna i syfte
att 6ka transparensen och jamforbarbeten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt
och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag. Stendorren publicerar pd sin

5

hemsida, under ”Investor Relations”, ndrmare definitioner och forklaringar av sina nyckeltal i
enlighet med dessa riktlinjer samt en avstamningstabell avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat med
avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatt beriknad till
5,9 procent skattesats och dterldggning av riantederivat.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad area vid periodens utging i forhdllande till totalt
uthyrningsbar area vid periodens utgang.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT EGET KAPITAL
Periodens resultat de senaste 12 manaderna dividerat med
genomsnittligt eget kapital under samma period.

BELANINGSGRAD
Rintebidrande skulder vid periodens utgdng i forhallande till
totala tillgdngar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebirande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING
Fastigheternas driftnetto de senaste 12 manaderna dividerat med
fastigheternas verkliga virde i genomsnitt dver samma period.

DRIFTNETTO
Totala intikter for fastigheterna minskat med fastigheternas
driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad drshyra vid periodens utgang i forhéllande till
hyresvirde vid periodens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT
Periodens resultat exklusive virdeforiandringar och skatt.

FINANSNETTO
Finansnetto ar skillnaden mellan rinteintikter och
riantekostnader samt leasingkostnader.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rdnta pa rintebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstiende kontrakterade
hyresperiod, uttryckt i antal &r.
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KAPITALBINDNING
Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende
riantebiarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital med dterliggning
av derivatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

NAV TILLVAXT
Procentuella férandringen i ldngsiktigt substansvirde de senaste
12 manaderna.

NETTOUTHYRNING
Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med &rshyra uppsagda
hyresavtal for avflytt och drshyra konkurs.

RESULTAT PER AKTIE
Resultat efter skatt och rinta pa hybridobligationen dividerat
med genomsnittligt antal aktier, fore och efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
Ett viktat snitt av dterstdende rantebindning pa rantebiarande
skulder med hidnsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter dterliggning av finansnetto
i forhdllande till finansnetto under den senaste rullande
12-mdnadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive leasingskuld
enligt IFRS 16.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas virdeforiand-
ring under de senaste 12 mdnaderna dividerat med fastigheternas
genomsnittliga virde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD
Fastigheternas driftnetto dividerat med totala intdkter under
samma period.



Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt
fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid
Cap. Var affarsidé dr att skapa lonsam tillvixt i
substansvirde genom att forvalta, utveckla och
forvirva fastigheter och byggratter inom logistik,
lager och latt industri i nordiska tillvixtregioner.
Dd kommersiella forutsdtiningar foreligger driver
vi andring av detaljplan for befintliga verksambets-
fastigheter och skapar dirmed bostadsbyggritter
for vidare egen utveckling och forvaltning, frimst i
Storstockholm och ovriga Malardalen.

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

ERIK RANJE, VD
erik.ranje@stendorren.se
08-518 33100

PER-HENRIK KARLSSON,

EKONOMIDIREKTOR
per-henrik.karlsson@stendorren.se
08-518 33100

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Linnégatan 87B

15 23 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



