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JANUARI-SEPTEMBER 2023*

* Hyresintakterna 6kade med 17 procent till 635
miljoner kronor (541) och driftnettot 6kade med
24 procent till 509 miljoner kronor (412).

» Foérvaltningsresultatet 6kade med 1 procent till 234
miljoner kronor (232).

* Nettouthyrningen uppgick under perioden till
sammanlagt cirka 7,3 miljoner kronor och nya
hyresavtal tecknades med ett sammanlagt arshy-
resvarde om cirka 97 miljoner kronor (omfattar
bade omférhandlade hyresavtal samt hyresavtal
med nya hyresgaster).

* De hyresavtal som omférhandlades under
perioden ledde till en 6kning av hyresvardena om
24 procent i viktat genomsnitt.

» Kassaflodet fran den l6pande verksamheten
uppgick till 246 miljoner kronor (266) motsvarande
8,67 kronor per aktie (9,36).

» Realiserade och orealiserade vardeférandringar
av fastighetsportfoljen uppgick fér perioden till
-284 miljoner kronor (210).

» Periodens resultat uppgick till -65 miljoner kronor
(547) motsvarande -3,84 kronor per aktie (17,78)
fére utspadning och -3,84 kronor per aktie (17,75)
efter utspadning.

NYCKELTAL

Hyresintakter

Driftnetto
Forvaltningsresultat
Marknadsvarde fastigheter
Uthyrningsbar yta
Belaningsgrad, %

Soliditet, %

* (Januari -September 2022 inom parentes)
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VASENTLIGA HANDELSER

UNDER TREDJE KVARTALET

« | juli tecknade Stenddrren hyresavtal med Stock-
holms Stadsmission avseende 3 161 kvm logistiklo-
kaler i Brunna, Upplands-Bro.

* Stendo6rren upprattade ett gront finansieringsram-
verk och emitterade under september 2023 groéna
obligationer till ett nominellt varde om 500 miljo-
ner kronor med en 16ptid om 3,25 ar och en rérlig
ranta om Stibor 90 plus 5,25 procent. | samband
med detta inldstes utestadende obligationslan om
700 miljoner kronor med ordinarie slutforfall i april
2024.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

» Stendodrren tecknade ett 10-arigt hyresavtal med
Advania Sverige AB avseende en logistikanlagg-
ning om 9 500 kvm pa fastigheten Stenvreten 8:37
i Enkoping, med beraknat tilltrade 1 januari 2025.
Anlaggningen blir genom hyresavtalet med Adva-
nia Sverige AB fullt uthyrd. Bygglov har erhallits
och férberedande arbeten infér nybyggnationen
har pabdrjats.

JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC
2023 2022 2022
635 541 733
509 412 548
234 232 287

12 525 12728 12 418
815000 810 000 795 000
50 47 47

38 42 41
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belopp.

Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastighetsbolag noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Var
affarsidé ar att skapa [6nsam tillvaxt i substansvarde genom att férvalta, utveckla och férvarva fastigheter och
byggratter inom logistik, lager och latt industri i nordiska tillvéxtregioner. D& kommersiella féorutsattningar
foreligger driver vi andring av detaljplan fér befintliga verksamhetsfastigheter och skapar darmed bostads-
byggratter for vidare utveckling och férvaltning, framst i Storstockholm och évriga Malardalen.
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Det tredje kvartalet har inneburit en fortsatt positiv utveckling for var verksam-
het, trots det turbulenta marknadslaget. Vi har en fortsatt hdg uthyrningsgrad
och vi har okat vart driftnetto. Vi har fatt fortsatt bekraftelse pa en av styr-
korna i Stenddrrens affarsmodell da flera hyresavtal snabbt kunnat tecknas for
logistikfastigheter som under aret uppforts. Vi har dessutom tagit ytterligare
steg for att balansera den finansiella risken i rédande marknadslage.

Erik Ranje, VD
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Lager, logistik och latt industri fortsatter att vara ett
starkt segment inom fastighetsbranschen. Vi ar som
bekant verksamma i urbana ldgen som har bade eko-
nomisk tillvaxt och kontinuerlig befolkningsdkning.
En langsiktigt successivt dkad e-handel ékar ocksa
behovet av fastigheter i vart segment. Vi har darfor de
senaste aren lyckats mer &n halvera vakansgraden till
dagens cirka 6 procent. Den aterstdende |6ptiden pa
vara hyresavtal ligger i genomsnitt pa 3,8 ar, vilket ger
oss en stabilitet och visibilitet framat. Vid avtalsslut och
omfoérhandling kan vi dessutom ofta hoja hyrorna med
20 till 25 procent, vilket jag vagar pasta &r nagot som
ar unikt for vart tillgdngsslag i vara geografiska lagen.
Under perioden ékade Stendoérrens hyresintékter och
driftnetto med 17 respektive 24 procent, trots vikande
konjunktur.

FORBEREDDA INFOR HYRESGASTSSKIFTE
| UPPLANDS-BRO

Stendérren har ocksa en diversifierad bas av hyres-
gaster och hyresintakter. Var stdrsta hyresgast ar Coop
Sverige Logistik som star for knappt 10 procent av
vara totala hyresintakter. Coop, som hyr fastigheten
Nygard 2:14 i Upplands-Bro om 129 000 kvm, kommer
lamna lokalerna i september 2024. Vi har haft god tid
att forbereda oss och var utvecklingsavdelning, till-
sammans med var uthyrningsavdelning, har tagit fram
en flexibel go-to-market-strategi fér dessa lokaler. Vi
ar redo att hyra ut fastigheten till en stor hyresgast,
alternativt dela upp fastigheten i upp till atta delar for
olika hyresgéster. Da fastigheten har jarnvdg med tre
stickspar som gar direkt in i lokalerna och &r beldgen
i ett av Sveriges béasta logistiklagen, mitt i Méalardalen
med endast 30 minuter med bil fran Stockholm city,
ser vi mycket goda foérutsattningar fér ett snabbt och
smidigt skifte av hyresgaster.

FORTSATT FRAMDRIFT | PROJEKTPORTFOLJEN

Stendoérrens unika potential ligger i var byggratts-
portfdlj. Vi har cirka 800 000 kvm uthyrbar yta och
dryga 660 000 kvm byggratter. Detta innebar att vi har
kapacitet till en expansion om cirka 80 procent inom
befintligt bestand. Med ett stort antal projektidéer,
varav manga ar bygglovsklara, ar det majligt att snabbt
starta ny- och tilloyggnationer som kan anpassas efter
kunders behov. Vi har under de senaste aren successivt
adderat projekt som nu &r i ett tydligt genomférande-

skede. Bara i ar har vi fardigstallt cirka 35 000 kvm,
varav 85 procent redan &r uthyrt. Under kvartalet skrevs
ett 15-arigt hyresavtal med Stockholms Stadsmission
avseende fastigheten Viby:66 i Brunna, som darmed
blev fullt uthyrd. Darutdver har vi en projektvolym for
pagaende projekt om totalt 53 200 kvm, dar samtliga
projekt finns i geografiskt attraktiva omraden med
en brist pa planlagd mark foér industri- och logistik-
andamal. Ett av dessa projekt avser tecknandet av ett
10-arigt hyresavtal med Advania Sverige AB avseende
en logistikanldggning om 9 500 kvm pa fastigheten
Stenvreten 8:37 i Enk6ping. Anldggningen blir genom
hyresavtalet med Advania Sverige AB fullt uthyrd.
Nybyggnationen har redan pabdrjats och tilltrédde till
lokalerna beré&knas ske 1januari 2025. Vi kan darmed
konstatera att det, trots det turbulenta marknadslaget,
finns en god efterfrdgan pa nyutvecklade logistik- och
andra verksamhetslokaler.

De idag pagaende, samt nyligen avslutade projekt
som annu inte hunnit generera intakter under rapport-
perioden, forvantas i takt med uthyrning, fardigstal-
lande och inflyttning kunna addera cirka 80 miljoner
kronor i driftnetto pa arsbasis. Ett relevant tillskott
till den intjaningsférmaga om ett driftnetto om 677
miljoner kronor som vi har idag.

YTTERLIGARE BALANSERAD FINANSIERING

Aven om den operationella verksamheten har lamnats
férhallandevis opaverkad av det ekonomiska laget sa
kanner vi av de finansieringsutmaningar som drabbat
branschen i stort.

Under perioden och kvartalet har vi darfér reduce-
rat andelen relativt dyr kapitalmarknadsfinansiering. |
september upprattades ett nytt gront finansiellt ram-
verk och en emission av gréna obligationer om 500
miljoner kronor genomférdes. Emissionen var kraftigt
dvertecknad. Samtidigt fortidsinldstes en obligation pa
700 MSEK med forfall i april 2024. Detta, tillsammans
med aterkdpet av en del av var utestdende hybridobli-
gation, gor att vi har reducerat var kapitalmarknads-
finansiering med ungefar en halv miljard under aret.

En mer balanserad finansiering, god likviditet samt
en stor andel sedan tidigare réantesékrade skulder, gor
att vi kan fortséatta fokusera pa tillvéxt och samtidigt
ha hog beredskap infér ett utmanande konjunkturlage.

Stockholm den 8 november 2023

Erik Ranje, VD
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AFFARSIDE & MAL

Stendoérren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastig-
hetsbolag noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Var
affarsidé ar att skapa lonsam tillvaxt i substansvarde
genom att férvalta, utveckla och foérvarva fastigheter
och byggratter inom logistik, lager och latt industri i
nordiska tillvaxtregioner. D& kommersiella férutsatt-
ningar foéreligger driver vi andring av detaljplan fér
befintliga verksamhetsfastigheter och skapar darmed
bostadsbyggratter for vidare utveckling och férvalt-
ning, framst i Storstockholm och 6vriga Malardalen.

FINANSIELLA MAL

Stenddrren har fyra finansiella mal:

» att genomsnittlig avkastning pa eget kapital
langsiktigt ska uppga till ldgst 12 procent

« att tillvaxt i langsiktigt substansvarde ska uppga
till 1agst 15 procent

- att réantetackningsgraden langsiktigt ska uppga
till 1agst 2,0 ganger

« att soliditeten 1angsiktigt ska uppga till 35procent
(och aldrig understiga 20 procent)

FASTIGHETSBESTAND

Stendérrens fastighetsbestand bestod per 30 septem-
ber 2023 av 151 fastigheter, huvudsakligen beldagna i
Stockholmsregionen och Malardalen och med ett sam-
manlagt marknadsvarde om 12 525 miljoner kronor. De
tio stérsta hyresavtalen svarade for cirka 21 procent av
den samlade arshyran, varav bolagets stdrsta hyresav-
tal med Coop Sverige representerade cirka 9 procent.

Det totala fastighetsbestandet omfattade totalt
cirka 815 000 kvm uthyrbar lokalyta och ytslagen lager,
logistik och latt industri svarade fo6r cirka 68 procent
av den totala uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid periodens slut 40 fastigheter helt
eller delvis bestdende av byggratter som vid full explo-
atering kan tillskapa cirka 656 000 kvm (BTA byggarea
men kan skilja sig fran vad som ar tekniskt och kom-
mersiellt utvecklingsbart), huvudsakligen fér logistik,
lager, 1att industri och bostdder. Marknadsvardet pa
byggrattsportféljen uppgar per rapportdatumet till
1530 miljoner kronor (1 662).
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Inom befintligt fastighetsbestadnd arbetar bolaget med
framtagande av nya detaljplaner for bostader. Utveck-
lings- och planarbeten ar i olika stadier och beraknas
vid fardigstallandet kunna ge byggratter for upp till
1 200 nya bostader. Vid marknadsvarderingen av
bolagets byggratter har dessa pagaende planarbeten
beaktats. Bolagets byggratter fér bostader utgor cirka
en tredjedel av varderingen av hela byggrattsportfoljen.

FINANSIERING

Per 30 september 2023 uppgick koncernens egna
kapital till 5 035 miljoner kronor (5 722) och koncer-
nens rantebarande skulder uppgick till 6 794 miljoner
kronor (6 484), motsvarande en belaningsgrad om 50
procent (47).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de réante-
barande skulderna uppgick till 2,7 ar (3,0) och inklusive
den osakrade delen av relevant Ibor och den sakrade
delen via rantederivat var den genomsnittliga rante-
bindningen 1,9 ar (2,7). Den genomsnittliga réntan
pa bolagets totala rantebarande 1an inklusive derivat
uppaygick till 4,6 procent. Bolaget hade per rapportda-
tumet ett utestdende obligationslan om 236 miljoner
kronor med en ranta om Stibor 90 plus 3,65 procent,
vilket fortidsinlostes 10 oktober 2023, ett obligationslan
om 600 miljoner kronor med en ranta om Stibor 90
plus 3,90 procent med slutforfall i augusti 2025, ett
grént obligationslan om 500 miljoner kronor med en
ranta om Stibor 90 plus 5,25 procent med slutférfall
i december 2026 samt en hybridobligation om 513
miljoner kronor med en ranta om Stibor 90 plus 6,50
procent med ett forsta inldsendatum i september 2024.

UTDELNING

Stenddrrens beddmning &r att den basta l1angsiktiga
totalavkastningen genereras genom att aterinvestera
vinsten i verksamheten fér att skapa ytterligare Ilbnsam
tillvaxt. Bolaget kommer saledes att fortsatta vaxa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya férvarv
och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer
darfér att vara 1&g eller utebli under de kommande aren.
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FASTIGHETSRELATERADE

Uthyrningsbar area, tusental m2

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/m?

FINANSIELLA

Totala intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 m&nader, %

Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, %
Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig réntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr
Belaningsgrad vid periodens utgang, %

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

Avkastning pa 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 substansvéarde, Mkr

Aktuellt substansvarde, per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier fére utspadning, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspadning, kr

Kassafléde fran den |6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA

Antal anstallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

2023
JAN-SEP

815
151

12 525
92

94

51

6.8
0,1

3,8
1176

646
509
234
77
13 476
4,6
1,9
2,7
2,1
50
44
38

3917
137,80
158,55

5283
185,85
4 832
169,96

-3,84

-3,84

8,67

28 428 265
28 428 265

55
54

Foér definitioner, se sida 34. Férklaringar till nyckeltalen finns &ven pa www.stendorren.se.
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2022
JAN-SEP

810
146
12728
90

91

4,5
5,5
10,1
3,7
1045

541
412
232
75
13794
3,7
2,7
3,0
3,0
47
41
42

4 918
173,00
173,66

5713
200,96

5219
183,58

17,78

17,75
9,36
28 428 265
28 428 265

53
54

2022
JAN-DEC

795
148

12 418
90

92
4,5
55
58
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

4 918

173,01

7,42

7,41

13,02

28 428 265
28 428 265

54
54



AVKASTNING PA

EGET KAPITAL
Genomsnittlig avkastning pa
eget kapital ska langsiktigt
uppga till ldgst 12 procent.

NAV TILLVAXT

Tillvaxt i langsiktigt substans-
varde ska uppga till I1dgst 15
procent.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till lagst
2,0 ganger.

SOLIDITET

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

-6%

Avkastningen pa genomsnitt-
ligt eget kapital (beraknat

pa 12 manaders genomsnitt)
uppgick vid periodens slut till
-6 procent.

-8%

Vid periodens utgang uppgick
tillvaxt i 1dngsiktigt substans-
vérde (de senaste 12 mana-
derna) till -8 procent.

2,1 881

Rantetackningsgraden upp-
gick till 2,1 ganger.

Soliditeten uppgick vid
periodens slut till 38 procent.

1) Angiven soliditet ar berdaknad exkl.
den leasingskuld som tillampningen
av IFRS 16 medfér. Om denna skuld-
post medraknas paverkas soliditeten
negativt med cirka 0,7 procent.
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Belopp i miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Skatt

Periodens resultat

Omrakningsdifferenser
Summa ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hdnférligt till:

Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden
efter utspadning, miljoner

JAN-SEP
2023

635
1l

-64
-3,84
-3,84

28,43

28,43
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JAN-SEP
2022

541

541

-96
-15

412

-57
21
-136

232

210
250

693

-146

547

548

548
17,78
17,75

28,43

28,48
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JUL-SEP
2023

214

215

-66
-2,73
2,73

28,43

28,43

JUL-SEP
2022

184

184

144

15

15
3,48
3,48

28,43

28,44

JAN-DEC
2022

287

-143
223

367

-98

268

271

271
7,42
7,41

28,43

28,47



RESULTAT

Jamfort med 2022 redovisar Stendorren for januari
till september 2023 cirka 105 miljoner kronor hégre
intakter och driftnettot steg med cirka 97 miljoner
kronor. Efter avdrag for finansieringskostnader och
centrala administrationskostnader summerar forvalt-
ningsresultatet till 234 miljoner kronor (232), vilket ar i
niva med féregaende ar. Periodens resultat uppgar till
-65 miljoner kronor (547), motsvarande -3,84 kronor
per aktie (17,78).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade under aret med cirka 17 procent
till 635 miljoner kronor (541). De 6kade intékterna drivs
av en dkning av hyrorna i bestandet (cirka 13 procent
6kning i jamfdrbart bestand jamfért med samma period
2022) samt en forbattrad uthyrningsgrad. Utdver hyre-
sintakter redovisar bolaget aven 6vriga intakter om 11
miljoner kronor varav elstéd fér perioden 1 oktober
2021 till 30 september 2022 uppgar till cirka 10 miljoner
kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna dkade till 138
miljoner kronor (129). Totala fastighetskostnader i jam-
forbart bestdnd d6kade med cirka 5 miljoner kronor,
vilket motsvarar cirka 5 procent. Kostnadsdkningen
forklaras framst av inflationsuppgdngar samt nagot
hégre hyresférluster jamfért med samma period fore-
gaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 60 miljoner kronor (57) och utgors av kost-
nader for central férvaltning och administration samt
kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.
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FINANSNETTO

De finansiella intdkterna uppgick till 89 miljoner kro-
nor (21) och avser huvudsakligen intakter avseende
rantederivat. De finansiella kostnaderna, exklusive
leasingkostnad, steg till -297 miljoner kronor (-136)
framst till foljd av stigande réntenivaer men &aven av
engangsposter om ca -7 miljoner kronor hanférliga
till fortida aterldsen av ett obligationslan under tredje
kvartalet 2023. Finansnettot har aven under perioden
paverkats av valutakursvinster om totalt ca 12 miljoner
kronor. Leasingkostnad (avseende IFRS 16 Leasing)
uppgick till -7 miljoner kronor (-7). Kostnaden bestod
huvudsakligen av tomtrattsavgalder och arrendeav-
gifter.

FORVALTNINGSRESULTAT

Foérvaltningsresultatet for rapportperioden uppgick till
234 miljoner kronor (232), framst tack vare hégre intak-
ter som motverkar de hégre finansieringskostnaderna.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget realiserade och orea-
liserade vardeférandringar av fastighetsportféljen om
totalt -284 miljoner kronor (210). Vardeférandringar i
fastighetsbestandet drevs under perioden frémst av
justerade avkastningskrav och marknadshyresantagan-
den samt férandrade kassafléden genom nyuthyrning,
omférhandlade men ocksa uppsagda avtal. Valutakur-
ser hade en positiv vardeférandring pa fastighetsbe-
standet under perioden, for detaljer se sida 21. Ran-
tederivaten marknadsvarderades per rapportdatumet
med en vardeférandring om -22 miljoner kronor (250).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell
skatt om -2 miljon kronor (-2) och uppskjuten skatt
om 9 miljoner kronor (-144).
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Belopp i miljoner kronor

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderéattstillgangar
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anlidggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskuld

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets agare

Innehav utan bestdmmande inflytande

mn
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30 SEP
2023

12 525
254

246

13 033

82
361

444

13 476

5 035

6 096
44
254
992

7 390

698
E55

1051

13 476

5035

30 SEP
2022

12728
238

295

13 269

76
448

525

13794

5722

5728
31
238
1071

7 072

756
243

1000

13794

5722

31DEC
2022

12 418
254

268

12 947

83
315

397

13 344

5429

5469
36
254
1001

6 764

821
330

1151

13 344

5429



ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stenddrrens anldggningstillgangar bestar huvudsak-
ligen av férvaltningsfastigheter. Per 30 september 2023
uppgick vardet pa den totala fastighetsportféljen till
12 525 miljoner kronor (12 728). F6r analys och kom-
mentarer, se sida 15-17.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omesattningstillgangar uppgick vid bokslutsdatumet till
444 miljoner kronor (525), bestaende av likvida medel
om 361 miljoner kronor (448) samt hyresfordringar och
ovriga kortfristiga fordringar om 82 miljoner kronor
(76). Per bokslutsdatumet fanns darutdver outnytt-
jade och tillgangliga kreditlinor om totalt 310 miljoner
kronor. Tillganglig likviditet, i form av likvida medel
om 361 miljoner kronor samt tillgédngliga kreditlinor
om totalt 310 miljoner kronor, uppgick saledes vid
rapportperiodens utgang till 671 miljoner kronor. Den
10 oktober 2023 fértidsinldste bolaget aterstaende del
av ett obligationslan med férfall i april 2024 uppgaende
till 236 miljoner kronor.

EGET KAPITAL

Per den 30 september 2023 uppgick koncernens egna
kapital till 5 035 miljoner kronor (5 722) och soliditeten
till 38 procent (42).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade vardet av koncernens rantebérande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
6 794 miljoner kronor (6 484), motsvarande en bela-
ningsgrad om 50 procent (47). Skulderna utgdrs
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av lan fran kreditinstitut om 5 493 miljoner kronor
(5 214), tre obligationslan om totalt 1 336 miljoner
kronor (1 300) samt saljarreverser om O miljoner
kronor (5). Laneavgifter som periodiseras i enlighet
med bolagets redovisningsprinciper uppgick till -35
miljoner kronor (-35). Den kortfristiga delen av de
rantebarande skulderna uppgick till 698 miljoner kronor
(756) och bestar av lan och amorteringar som férfaller
inom de kommande 12 manaderna. Den 10 oktober
2023 fortidsinldste bolaget aterstaende del av ett
obligationslan med férfall i april 2024 uppgaende till
236 miljoner kronor, som per balansdagen ingar i den
kortfristiga delen.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendoérren stravar efter att reducera rante- och kapital-
anskaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom
att sprida forfallostrukturen for rantor och kapitalbind-
ning dver flera ar. Ranterisker hanteras huvudsakligen
genom forvarv av rantederivat. For narmare beskriv-
ning av rante- och kapitalbindningen av laneportféljen,
se sida 23.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD (NETTO)

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 september till
992 miljoner kronor (1 071) och avser skatten pa fast-
igheter, derivat, obeskattade reserver och outnyttjade
forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utdver kortfristig del av rantebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantodrsskulder, upplupna
kostnader och férutbetalda intakter, skatteskulder samt
odvriga kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till
353 miljoner kronor (243).
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Belopp i miljoner kronor

Ingaende eget kapital per 2021-01-01
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
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Aterkdp hybridobligation

Totalresultat januari - september 2023

Utgaende eget kapital per 2023-09-30

KOMMENTARER TILL RAPPORT FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN

AKTIE-
KAPITAL

17

17

OVRIGT

TILLSKJUTET OMRAKNINGS-

KAPITAL

1175

1182

DIFFERENSER

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

2075

-52
1209

3232
-58
268

3442

-45

-65

3332

HYBRID-
OBLIGATION

786

Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2023 till 5 035 miljoner kronor (5 722).
Vid arsstdmman 2023 beslutades om utdelning om totalt O miljoner kronor (O).
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DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023

TOTALT EGET
KAPITAL HAN-
FORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE

4 053

6

-52

1209

5 216
-58
271

5429

-45
-288
-64

5035



Belopp i miljoner kronor

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justeringar foér poster som inte ingar i kassaflédet
Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet

Foérdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsalining av koncernféretag/fastigheter

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission personaloptioner

Utdelning hybridobligation

Aterkép hybridobligation

Upptagna réantebarande skulder

Amortering och |6sen av rantebarande skulder
Depositioner

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang

JAN-SEP
2023

234
15

242

13

246

-376

-288
1245
-746

176

46

315
46

361

14

JAN-SEP
2022

65
-44

266

-428

-366

-794

-41

2463
-1614

817

289

160
289

448
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JUL-SEP
2023

69
30

99

121

-156

218

143
218

361

JUL-SEP
2022

73

79

122
-42

159

71

-143

-313

530
-81

448

JAN-DEC
2022

42
47

370

-624

-581
386

-818

-58

2 566
=l 91

603

155

160
155

315



FASTIGHETSBESTANDET PER 30 SEPTEMBER
Stendérrens fastighetsbestand bestod per 30 septem-
ber 2023 av 151 fastigheter, huvudsakligen beldgna
inom Stockholmsregionen och Mélardalen med ett
sammanlagt marknadsvarde om 12 525 miljoner kronor.
Fastighetsbestandet redovisas kvartalsvis till verkligt
varde. Samtliga fastigheter externvéarderas |6pande
minst en gang om aret. | 6évrigt internvarderas reste-
rande del av portfdljen kvartalsvis baserat pa uppdate-
rade analyser av aktuella kassafléden, marknadshyror,
forvantade kostnader och beddmning av marknadens
avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgang omfattade det totala
fastighetsbestandet cirka 815 000 kvm uthyrbar loka-
larea. Lokaler for lager, logistik och |att industri svarade
tillsammans for cirka 68 procent av den totala uthyr-
bara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (21 procent
av uthyrbar yta) utgodrs i huvudsak av kontorsytor som
hyrs ut i kombination med lager eller latt industri. En
fordelning baserad pa hyresintédkter skulle ge en ndgot
hogre andel kontor eftersom snitthyran for detta ytslag
ar hoégre an portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgaster, i
kombination med att cirka 86 procent av fastigheterna
utgdrs av fastigheter som har minst tva hyresgéaster,
skapar en god riskspridning och minskar sannolikhe-
ten for stora vakanser eller hyresforluster pa grund
av konkurser.

Under perioden 6kade fastighetsbestandets varde
med totalt 107 miljoner kronor. Vardeférandringen
utgdrs av investeringar i befintliga fastigheter uppga-

GEOGRAFISK FORDELNING, HYRESINTAKTER

Goteborg 1%

Norge, 1%
Jarfalla, 3%~ Finland, 1%
Nacka, 3% )—7 |_‘
Taby, 3% !
Uppsala, 3%
Eskilstuna, 4% \
Sodertalje, 4%

Danmark, 4% '
Enkoping, 5%
Botkyrka, 7%

Vasteras, 8%

Flen, 3%

Stockholm, 29%

Upplands-Bro, 12%

Ovriga Mélardalen, 9%

ende till 376 miljoner kronor medan valutakurseffekter
om 15 miljoner kronor och realiserade och orealiserade
vardeférandringar uppgaende till totalt -284 miljoner
kronor redovisats (se tabell pa sida 22).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendoérren ldgger mycket arbete pa att identifiera
intressanta geografiska verksamhetsomraden med
potential i nordiska tillvaxtregioner. Sarskilt fokus lig-
ger pa att utveckla och férstarka narvaron i sadana
omraden déar Stendoérren redan finns etablerat. Av
Stendérrens totala hyresintakt utgérs cirka 64 procent
av hyresintakter fran fastigheter i Stockholmsregionen.
| H6gdalens industriomrade har Stenddrren ett storre
koncentrerat fastighetsbestand vilket medfér synergier
bade betraffande forvaltning och uthyrning. | Veddesta
har bolaget stora fastigheter som ocksa medfér effek-
tiv férvaltning. Upplands-Vasby och Sollentuna langs
E4 mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvast
om Stockholm samt Stockholm-Syd i Sédertalje ar
omraden som Stenddrren avser att vidareutveckla de
narmaste aren. Utdver Storstockholmsomradet &r bola-
get fastighetsagare i ett antal andra orter i Malardalen
som beddmts ha ett bra ldge i forhallande till stérre
transportleder och Stockholms framtida tillvaxt. Sedan
2021 har bolaget aven férvarvat fastigheter i andra
utvalda svenska och nordiska stader med tillvaxtpoten-
tial sdsom Goteborgsregionen, Oslo, Képenhamn och
Helsingfors, fortfarande med fokus pa lager, logistik
och 1att industri.

STORSTA HYRESGASTERNA, HYRESINTAKTER

Coop Logistik AB, 9%
Hedin Md&Indal Bil AB, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Mountain Top, 2%

v

/

Ovriga
79%

Sodertalje
Industriservice AB, ISAB, 1%

Unilever Europe BV, 1%
Stockholm Vatten AB, 1%
Bactiguard AB, 1%

Satra Motorcenter AB, 1%
Onitio Sverige AB, 1%

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2023



HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL
Hyresgasterna i fastighetsportféljen aterfinns inom
flera sektorer och utgdrs av savél véaletablerade sma
och medelstora féretag som stora multinationella
féretag inom flera sektorer. Per 30 september 2023
svarade de tio storsta hyresavtalen fér 21 procent av
den samlade arliga hyresintakten fran bolagets hyres-
gaster. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
som hyresgast, representerar cirka 9 procent av den
samlade arshyran. Coop kommer l&mna lokalerna i
september 2024. Stendoérren stravar efter att teckna
langa hyresavtal med sina hyresgaster och den genom-
snittliga hyresdurationen uppgick per rapportdatum till
3,8 ar. Bolaget efterstravar aven en utspridd forfallo-
struktur.

| kombination med spridningen pa manga olika
hyresgaster och branscher minskar detta risken fér
vakanser och hyresférluster. Under rapportperioden
har hyresforluster uppgaende till 6,9 miljoner kronor
redovisats.

FORDELNING UTHYRBAR YTA,
PROCENT AV TOTAL YTA

Ovrigt

Sallanképshandel
allanképshande %

10%

Latt industri
19% Lager & logistik

49%

Kontor
21%

Stenddrren bedriver ett proaktivt féorvaltningsar-
bete och arbetar kontinuerligt med att omférhandla
hyresavtalen i linje med radande marknadshyror. Den
ekonomiska uthyrningsgraden i Stenddrrens bestand
uppgick per 30 september 2023 till 94 procent och
den ytmassiga uthyrningsgraden uppgick till 92 pro-
cent. Uthyrningsgraden &r ett statiskt matt pa den
momentana uthyrningssituationen per rapportdatu-
met och kan variera enstaka procentenheter upp eller
ned beroende pa tillfalliga omflyttningsvakanser eller
projekt som startas eller avslutas vid olika tidpunkter.
Generellt &r efterfragan pa Stendoérrens lokaler fortsatt
god, dar summan av nytecknade avtal under kvartalet
ar den hogsta under 2023. Kvartalets uppsagningar
for avflytt innehaller emellertid tva storre avtal (med
avflytt férst Q3/Q4 2024) med arshyresvarde om cirka
13 miljoner kronor. Detta ger summerat en nettouthyr-
ning om cirka -0,9 miljoner kronor. De hyresavtal som
omfdérhandlades under kvartalet ledde till en ékning
av hyresvardena om 40 % i viktat genomsnitt. Under
kvartalet har nya hyresavtal med ett arshyresvérde om
cirka 33 miljoner kronor undertecknats. Dessa utgors
av bade omférhandlade hyresavtal och hyresavtal med
nya hyresgaster.

ANTAL HYRESGASTER PER FASTIGHET

1st,14%
11- st, 26%

6-10 st, 19% 2-5st, 41%
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD NETTOUTHYRNING

Q1 Q2 Q@3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3
2020 2021 2022 2023

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL KONTRAKTUELLA FORANDRINGAR
FASTIGHETSBESTAND*

Arshyra, mkr Antal avtal Mkr
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*) Inklusive projektuthyrningar




INLEDNING

Stendérren hade per 30 september 2023 totalt 40
fastigheter helt eller delvis bestaende av byggratter.
Outnyttjade byggratter summerar till cirka 656 000
kvm och ar huvudsakligen for logistik, latt industri- och
bostadsdndamal. Genom ett aktivt utvecklingsarbete
och i samband med férvaryv tillskapas och tillférs ytter-
ligare byggrétter inom befintliga anvandningsomraden.
D& det &r kommersiellt attraktivt drivs &ven andring
av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter, i
syfte att skapa bostadsbyggratter foér vidare utveck-
ling och férvaltning. Detta i omraden med potential
for bostadsanvandning, framst i Storstockholm och

Bild: Brunna, Stockholm
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6vriga Malardalen. Mojligheterna i byggrattsportfoljen
beddms som goda eftersom byggratterna ar belagnaii
expansiva kommuner och omraden i Storstockholm och
Malardalen saval som andra utvalda tillvaxtorter. Takten
pa nya byggstarter paverkas bade av byggpriser men
adven av efterfrdgan givet det aktuella marknadslaget.
Pagaende samt nyligen avslutade projekt som &nnu
inte hunnit generera intédkter under rapportperioden
forvantas, i takt med uthyrning, fardigstallande och
inflyttning, kunna addera cirka 80 miljoner kronor i
driftsnetto. Darutdver har vi en omfattande portfolj
med kommande projekt, som é&r i tidigare skede.
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KOMMANDE PROJEKT

Stendorrens utveckling av byggratter och projektfast-
igheter ar i huvudsak kunddriven. Fokus ar att identi-
fiera befintliga och nya hyresgéaster med férandrade
lokalbehov och moéta dessa genom nyproduktion
eller till- och ombyggnation av befintliga fastigheter. |
syfte att minimera riskexponeringen stravar Stendor-
ren mot att teckna langa hyresavtal med kunderna
redan innan byggstart. Bolaget erbjuder marknaden
hallbara, moderna och verksamhetsanpassade lokaler
samt kommer kunna tillféra hallbara bostader i attrak-
tiva miljoer. Stenddrren bedriver ett 1angsiktigt arbete
med att identifiera nya omraden och fastigheter att
planldgga fér bostadsdndamal. Byggratter for bostader
kan antingen skapas pa obebyggd mark, i anslutning
till befintliga byggnader eller genom att konvertera
befintliga byggnader. Stendérren har ett pagaende
arbete med ny detaljplan fér bostader i Sollentuna,
Traversen 14 & 15. Arbetet fortgar och bedémningen
ar att en ny plan kan antas under 2024.

KOMMANDE PROJEKT PER 2023-09-30

HUVUDSAKLIG

FRAMTIDA
KOMMUN ANVANDNING
Upplands-Bro Logistik
Sodertélje Logistik
Nynashamn Latt industri
Eskilstuna Logistik
Upplands-Bro Latt industri
Enkdping Latt industri
Vasteras Latt industri
Upplands-Bro Latt industri
Goteborg Latt industri
Jarfalla Latt industri
Flen Logistik
Botkyrka Bostader
Sollentuna Bostader
Frederikssund Latt industri
Uppsala Latt industri
Botkyrka Latt industri
Egedal Latt industri

PAGAENDE PROJEKT
Bolaget har flera pagaende projekt med en inves-
teringsvolym &éverstigande 25 miljoner kronor dar
49 800 kvm avser nyproduktion och 3 400 kvm avser
ombyggnation for kunder. Under tredje kvartalet har
bygglov erhallits fér tva byggnader om tillsammans
6 000 kvm i Stenddrrens utvecklingsomrade Green-
Hub. Genom att ha erhallit bygglovet pdbdrjas nu en
succesiv utveckling av GreenHub med inriktning mot
smaskaliga verksamheter. Den smaskaliga utvecklingen
kompletterar den redan befintliga bebyggelsen om
totalt cirka 130 000 kvm lager dar Coop ar hyresgast
fram till slutet av september 2024 och déar Stendodrren,
efter att Coop lamnat lokalerna, erbjuder flera lokaler
fran 10 000 kvm upp till en lokal om 130 000 kvm.
Med flertalet bygglovsklara projektidéer ar det moj-
ligt att snabbt starta nya byggnationer och anpassa
dessa efter kunders behov. Samtliga pagaende projekt
ar beldgna i valetablerade och expansiva omraden dar
det finns en tydlig efterfragan. Uthyrningsarbete pagar
och flertalet hyresavtal har tecknats.

BEDOMD BEDOMD
BYGGRATT STATUS MOJLIG
(BTA M2)! DETALJPLAN BYGGSTART?
377 000 Inom detaljplan 2024-2025
44 500 Inom detaljplan 2024-2025
5000 Inom detaljplan 2024-2025
5000 Inom detaljplan 2024-2025

2 000 Inom detaljplan 2024-2025

2 000 Inom detaljplan 2024-2025
2000 Inom detaljplan 2024-2025
1500 Inom detaljplan 2024-2025

2 000 Inom detaljplan 2024-2025

2 000 Inom detaljplan 2024-2025
55 000 Inom detaljplan 2024-2025
80 000 Inom detaljplan 2024-2025
7 000 Plandndring pagar 2024-2025
3700 Inom detaljplan 2024-2025
1500 Inom detaljplan 2024-2025

2 000 Inom detaljplan 2024-2025
3300 Inom detaljplan 2024-2025

1) BTA, kan skilja sig fran vad som &r tekniskt och kommersiellt genomférbart att utveckla.
2) Start av forsta fasen, vissa projekt kommer utvecklas i flera faser. Stenddrren avser priméart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda
projekt, vilket gor att faktisk byggstart bland annat beror pa tidpunkt fér uthyrning.
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Efter rapportperiodens utgang har kommunicerats att
Stendorren uppfor en fullt uthyrd logistikanlaggning
om 9 500 kvm i Enk6ping efter tecknat hyresavtal med
Advania Sverige AB. Den nya logistikanlaggningen upp-
fors med hoéga hallbarhetsambitioner. Malsattningen
ar att miljécertifiera anlaggningen enligt BREEAM-SE
niva Excellent och NollCO2. Byggnaden kommer ha
en omfattande solcellsanlaggning samt férsérjas med
bergvarme med frikyla. Bygglov har erhallits och for-
beredande markarbeten har redan pabérjats.

PAGAENDE PROJEKT PER 2023-09-30

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Under perioden har sju projekt fardigstallts. Tre pro-
jekt avser storre hyresgastanpassningar for féorandrad
anvandning fér nya kunder i fastigheten Tegelbruket 1
och de évriga avser nyproduktion av logistik och latt
industri. Merparten av de nyproducerade lokalerna
ar uthyrda. | maj 2023 kommunicerades att Stendér-
ren hyrt ut 11 300 kvm i Almnas 5:23 till Sédertalje
Industriservice AB och i juli 2023 kommunicerades att
Stenddrren hyrt ut 3161 kvm i Viby 19:66 till Stockholms
Stadsmission. Detta innebéar att de tva logistikprojekten
som startades pa spekulation och som fardigstalldes
under kvartal 2 nu ar fullt uthyrda.

TYP AV ESTIMERAT
FASTIGHET PROJEKT SLUTDATUM'
Libroback 21:3 Ny latt industri Q4 2023
Elementet 1 Hyresgastanpassning Q4 2023
Almnas 5:24 Ny latt industri Q12024
Stenvreten 8:37 Ny logistik Q4 2024
Baglampan 25 Ny |att industri Q12025
Viby 19:66 Ny logistik Q12025
Almnéas 5:23 Ny logistik Q2 2025
Romberga 23:17 Ny l1att industri Q12025
Nygard 2:17 Ny |att industri Q2 2025
Nygard 2:17 Ny latt industri Q32025

Totalt pagaende projekt

Totalt exklusive hyresgastanpassningar

FARDIGSTALLDA PROJEKT UNDER RAPPORTPERIODEN

TYP AV

FASTIGHET PROJEKT

Hyresgastanpassning
Hyresgastanpassning
Hyresgastanpassning

Tegelbruket 1
Tegelbruket 1
Tegelbruket 1

Almnés 5:23 Ny logistik
Viby 19:66 Ny logistik
Hjulsmeden 1 Ny latt industri
Almnas 5:24 Ny latt industri

Totalt fardigstdllda projekt

Totalt exklusive hyresgdstanpassningar

INDIKATIV
STORLEK INVESTERING?
KVM? MKR NUVARANDE FAS
2 300 51 Pagaende byggnation
3400 44 Pagaende byggnation
2 300 49 Pagaende byggnation
9500 152 Pagaende byggnation
4 300 105 Projektering?*
5200 15 Projektering?*
17 000 298 Projektering?*
2700 54 Projektering?*
2 500 50 Projektering*
4 000 80 Projektering?*
53 200 998
49 800 954
STORLEK  INVESTERING? UTHYRNINGS
SLUTDATUM KVM? MKR GRAD, %
Q12023 3700 51 100
Q12023 5100 47 100
Q12023 3000 34 100
Q2 2023 11900 175 100
Q22023 6 300 121 100
Q32023 2700 48 5
Q32023 2 300 47 83
35000 523
23200 391

1) Stendoérren avser primart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt, vilket gor att
beddmd tidpunkt for fardigstéllande bland annat beror pa tidpunkt fér uthyrning och byggstart.

2) BTA (nyproduktion), LOA (hyresgéstanpassning).
3) Inkluderar bokfért varde mark vid nyproduktion.
4) Bygglov har erhallits.
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Stenddrren varderar varje kvartal 100 procent av fastig-
hetsbestandet, varav i genomsnitt cirka 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet externvérderas under en
rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som
anvands av saval de externa véarderarna som Sten-
dérren, ar en avkastningsbaserad kassaflédesmodell,
kompletterad med ortsprisanalyser. Varderingsmodell
och parametrar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs i not 11 (Férvaltningsfastigheter) till ars-
redovisningen 2022. Alla fastigheter &ar klassificerade
till niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter
som ar varderingshojande aktiveras. Alla andra utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

| storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Det samlade marknadsvéardet fér fastighetsbestan-
det per 30 september 2023 uppgick till 12 525 miljoner
kronor. En sammanstallning av varderingsparametrarna
anges i tabellen pa sida 22 . De under aret genom-
forda externvarderingarna har utfoérts av huvudsakligen
CBRE och Newsec Sweden. Byggratterna inom fastig-

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER JAN-SEP 2023

Foérandrade avkastningskrav -389
Kassafldde 138
Byggratter -34
Totalt -285
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hetsportfoljen, totalt varderade till 1530 miljoner kro-
nor (1528 per 30 juni 2023), &r varderade utifran orts-
prisanalyser och jamférelse med andra liknande objekt
som salts. Vardeférandringen pa byggrattsportfoljen
forklaras bland annat av vardehdjande investeringar i
bland annat tidiga projekt, till stor del motverkade av
sjunkande byggrattsvarden. Realiserade och orealise-
rade vardeférandringar av hela fastighetsbestandet
uppgick under perioden till -284 miljoner kronor (210).

Vardeférandringar i fastighetsbestandet drevs
under perioden framst av justerade avkastningskrav
och marknadshyresantaganden samt férandrade kassa-
floden genom nyuthyrning, omférhandlade men ocksa
uppsagda avtal. Valutakurser hade en positiv varde-
forandring pa fastighetsbestandet under perioden.
Genomsnittligt avkastningskrav har 6kat med cirka
0,1 procentenheter fran féregaende kvartal och det
genomsnittliga avkastningskravet i fastighetsvardering-
arna uppgar per 30 september 2023 till 6,2 procent (se
tabell med varderingsparametrar pa sida 22).

KANSLIGHETSANALYS

| kénslighetsanalysen nedan framgar den bedémda effekten pa det
beddmda marknadsvardet om driftnettot och/eller direktavkastnings-
kravet 6kar eller minskar med 0,25 eller 0,5 procentenheter.

FORANDRING AV DRIFTNETTO

E -50%-25% 00% 25% 5,0%
E -0,50 % 586 931 1276 1621 1966
2 E -0,25% -50 279 607 935 1264
% g 0,00 % -626 -313 0] 313 626
% § 0,25 % -1152 -853 -553 -254 45
? g 0,50 % -1633 -1346 -1060 -773 -487

Kénslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa bolagets bedémning av
storheterna i nédmnda sammanhang.
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VARDERINGSPARAMETRAR

(FOREGAENDE AR INOM PARENTES) MIN
Direktavkastningskrav, restvarde % 5,1(4,6)
Kalkylrénta, kassafléde, % 7,3 (6,9)
Kalkylrénta, restvarde, % 7,3 (6,9)
Langsiktigt vakansantagande, % 3,0 (2,0)
FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER JAN-SEP 2023
Fastighetsbestand vid arets bérjan 12 418
Nya forvarv av fastigheter -
Forséljning av fastigheter -
Investeringar i befintliga fastigheter 376
Valutakurseffekter 15
Realiserade vardeféréandringar 1
Orealiserade vardeforandringar -285
Fastighetsbestand vid periodens slut 12 525
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VIKTAT

MAX SNITT

8,8 (8,5) 6,2% (5,7)
10,8 (12,0) 8,2% (7,8)
10,8 (12,2) 8,2% (7,8)
30,0 (30,0) 5,9% (5,9)

JAN-DEC 2022

11693
581
-370
624
33

16
-160
12 418




Per 30 september 2023 uppgick den genomsnittliga kapi-
talbindningen pa de rantebarande skulderna till kredit-
institut till 2,8 ar (3,2). Inkluderas aven obligationslanen
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till 2,7 ar
(3,0). Stenddrren rantesakrar sig mot en uppgang i refe-
rensrantan Stibor 90 genom en portfolj av rantetak med
en genomsnittlig takniva fér Stibor om 1,8 procent och
ett sammanlagt nominellt védrde uppgaende till 4 034
miljoner kronor. Stendoérren har dven ett rénteswapavtal
innebarande att 800 miljoner kronor i nominellt belopp
rantesakrats till réantesatsen -0,1 procent. Den samlade
effekten av rantesakringen ger en referensranteniva
pa 1,5% pa den rantesédkrade delen av de réntebdrande
skulderna. Vid rapportperiodens utgang var cirka 75
procent av bolagets rantebarande skulder rantesakrade.
Inklusive den osdkrade delen av relevant Ibor och den
sakrade delen via swap och rantetak, var den genom-
snittliga réntebindningen pa rantebarande skulder 1,9
ar (2,7).

Den genomsnittliga rantan pa total ranteb&rande
skuld inklusive derivat uppgick till 4,6 procent. Sten-
dérrens ena obligationslan, med férfall 2024-04-28,
uppgick till 236 miljoner kronor och |6pte med en rénta

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Réante- och kapitalforfall for alla rantebarande skulder foérdelar sig
over ar enligt nedanstaende tabell.

RANTEBINDNING/AR' KAPITALBINDNING

RANTA ANDEL ANDEL
FORFALLOAR MKR % % MKR %
2023 2178 32 269 4
2024 1050 15 783 n
2025 900 13 1708 25
2026 2700 40 1542 23
2027 0] 0 2158 32
>2027 0] 0] 369 5
Summa/ 6828 4,6 100 6828 100

genomsnitt

1) Rantebindningen for 2023 inkluderar alla lanebelopp som |6per
med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via
derivat.

om Stibor 90 plus 3,65 procent. Detta obligationslan
fortidsinlostes den 10 oktober 2023. Stenddrrens andra
obligationslan, med forfall 2025-08-18, uppgar till 600
miljoner kronor och |6per med en ranta om Stibor 90
plus 3,90 procent och Stendoérrens tredje obligations-
1an, med forfall 2026-12-21, &r ett gront obligationslan
och uppgar till 500 miljoner kronor och 16per med en
rénta om Stibor 90 plus 5,25 procent.

Per 30 september fanns tillgédnglig likviditet om
totalt 671 miljoner kronor, i form av likvida medel om 361
miljoner kronor samt tillgangliga kreditlinor om totalt
310 miljoner kronor. Som beskrivits ovan fortidsinldste
bolaget den 10 oktober 2023 aterstaende del av det
obligationslan med forfall i april 2024 uppgaende till
236 miljoner kronor.

Réante- och kapitalférfall for alla rantebarande skul-
der férdelar sig dver ar enligt tabell nedan (beloppen
utgdr nominella belopp och exkluderar férutbetalda
finansieringsavgifter). Stenddrren har aven en hybrid-
obligation om 513 miljoner kronor, som redovisas som
eget kapital, med en rédnta om Stibor 90 plus 6,50
procent med ett forsta inldsendatum i september 2024.

KANSLIGHETSANALYS

| kdnslighetsanalysen nedan framgar den bedémda effekten pa
rantekostnader om rantebasen (framst STIBOR 3M och NIBOR 3M)
okar eller minskar med 1, 2 eller 3 procentenheter.

FORANDRING (+) FORANDRING (-) FORANDRING
RANTEBAS MSEK MSEK
+/-1,00% -16 16
+/-2,00% -32 33
+/-3,00% -49 76

Kénslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara exakt utan &r
endast indikativ och syftar till att visa bolagets bedémning av
storheterna i ndmnda sammanhang.
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RANTEDERIVAT

NOMINELLT MARKNADS- TAKNIVA ATERSTAENDE
MOTPART TYP MKR VARDE, MKR % LOPTID, AR
Danske Bank Rantetak 300 16,1 2,00% 2,93
Danske Bank Rantetak 600 38,5 1,00% 2,02
Danske Bank Rantetak 300 19,3 1,00% 2,02
Swedbank Rantetak 1100 61,7 2,00% 3,21
Swedbank Rantetak 750 42,0 2,00% 3,23
Swedbank Réantetak 250 4,8 2,25% 1,00
Swedbank Rantetak 550 29,0 2,00% 2,93
Nordea Rantetak 184 1,2 1,50% 0,22
Summa 4 034 212,5 1,77% 2,62

RANTEDERIVAT

NOMINELLT MARKNADS- TAKNIVA ATERSAENDE
MOTPART TYP MKR VARDE, MKR % LOPTID, AR
Swedbank Ranteswap 800 33,5 -0,0875 0,97
Summa 800 33,5 -0,0875 0,97

Den samlade effekten av réantesédkringen ger en referensréanteniva pa 1,5 procent pa den rantesakrade delen
av de réntebéarande skulderna. Vid rapportperiodens utgadng var cirka 75 procent av bolagets rantebarande
skulder réntesakrade.
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Stendo6rrens hallbarhetsstrategi innebéar att bolaget ska bedriva en verksamhet
som bidrar till hallbar utveckling och som engagerar saval internt som externt.
Bolagets styrning av arbetssatt, rutiner och processer ska sakerstalla att bola-
get agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i linje med férvantningar
samt regulatoriska riktlinjer och krav. Bolaget har fem fokusomraden for sitt
hallbarhetsarbete med tydligt kopplade mal till respektive omrade.

OPERATIONELL
EXCELLENS

RESURS-
EFFEKTIVITET

ATTRAKTIV FRAMTIDS- SOCIALT
ARBETSGIVARE SAKRING ANSVAR

-21,7%

Minskning av energiintensiteten
(kWh/kvm) per 30 september
2023 jamfért med basar 2020

Mal om 20% minskning fran
basar 2020 till &r 2030

49,1%

Miljécertifierad area av totalt
bestand per 30 september 2023

Mal 70% certifierad
area till ar 2025

Stendérren stodjer Agenda 2030 och FN:s globala mal samt har identifierat sju av dem som direkt eller indirekt
har koppling till bolagets hallbarhetsstrategi och dar verksamheten kommer att ha en grundldggande inverkan.

1 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISKMANGFALD

BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

KONSUMTIONOCH

GOD HALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
VALBEFINNANDE

e
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Verksamheten i moderbolaget utgodrs av ledningsfunktioner av koncernens alla
bolag och fastigheter. All personal ar anstalld i moderbolaget. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. Moderbolagets intdkter under perioden utgdrs
huvudsakligen av 90 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som utforts av
egen personal. Rantenettot bestar av netto debiterad ranta pa koncerninterna
lan samt extern rantekostnad for bolagets obligationslan. Likvida medel uppgick
per 30 september 2023 till 260 miljoner kronor (139) och det egna kapitalet
uppgick till 1 384 miljoner kronor (1 698).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

JAN-SEP JAN-SEP JUL-SEP JUL-SEP JAN-DEC

2023 2022 2023 2022 2022
Nettoomsattning 90 91 28 29 125
Roérelsens kostnader -88 -88 -28 -29 -123
Resultat fore finansiella poster 2 3 (o] (o] 2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - -1
Finansnetto 21 27 -2 n 41
Resultat efter finansiella poster 23 30 -2 1n 42
Bokslutsdispositioner - - - - -
Resultat fore skatt 23 30 -2 n 42
Skatt 0 0 0 0 -1
Periodens resultat 23 30 -2 n 41
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

30 SEP 2023 30 SEP 2022 31DEC 2022

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 3 2 2
Inventarier 9 8 9
Andelar i koncernféretag 998 900 964
Fordringar hos koncernforetag 3477 2929 3348
Uppskjuten skattefordran (¢} 1 (0]
Summa anldggningstillgangar 4 487 3 841 4 323

Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 323 346 142
Kortfristiga fordringar 4 5 5
Likvida medel 260 139 21
Summa omséttningstillgangar 586 490 168
SUMMA TILLGANGAR 5073 4 331 4 492

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1384 1698 1692

Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder 1324 1290 1291
Skulder till koncernféretag 1720 886 1292
Summa langfristiga skulder 3044 2176 2583

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 608 420 178

Ovriga kortfristiga skulder 36 37 35

Summa kortfristiga skulder 644 457 217

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5073 4 331 4 492
27
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AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stenddrren uppgar till 177 056 959 kro-
nor, férdelat pa 2 500 000 aktier av serie A respektive
25928 265 aktier av serie B. Varje aktie har kvotvardet
0,60 kronor. A-aktier i Stenddérren berattigar till tio
roster pad bolagsstdmma och B-aktier berattigar till
en rost pa bolagsstdmma. A-aktier kan konverteras
till B-aktier till férhallandet 1:1. Samtliga aktier medfér
samma ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Enligt bolagsordningen finns harutdver moéjligheten
for bolaget att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstdmman beslutade den 23 maj 2023 om att bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fére nasta
arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas féretradesratt, 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 foretrades-
ratt inte far medfdéra att antalet aktier i bolaget dkar
med mer an totalt 10 procent beraknat per dagen for
arsstdmman 2023. Om styrelsen beslutar om emission
utan foéretradesratt for aktiedgarna sa ska skalet vara
att kunna bredda agarkretsen, anskaffa eller méjliggéra
anskaffning av rérelsekapital, 6ka likviditeten i aktien,
genomfdra foretagsforvarv eller anskaffa eller méjlig-
gbra anskaffning av kapital for foretagsforvary. Vid
sddan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska
emissionen genomfdéras pa marknadsmassiga villkor.
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INCITAMENTSPROGRAM

Stenddrren har tva incitamentsprogram vilka beslu-
tades om vid extra bolagsstdmma i september 2020
respektive arsstdmman 2023. Bada programmen var
riktade till bolagets anstallda och omfattar emissioner
av teckningsoptioner, vilka deltagarna i programmen
férvarvat mot kontant betalning till moderbolaget.
Teckningsoptionerna férvarvades till marknadsvarde
beraknat efter vardering enligt Black & Scholes varde-
ringsmetod utférd av oberoende varderare.

| incitamentsprogram 2020 - 2025 fanns vid peri-
odens utgang 252 250 teckningsoptioner som inne-
havarna, under en period om tva veckor fran dagen
for offentliggdrande av delarsrapporten foér perioden
1januari - 31 september 2025, dger ratt att inlésa mot
samma antal B-aktier till en teckningskurs om 175 kro-
nor per aktie.

| incitamentsprogram 2023 - 2028 fanns vid peri-
odens utgang 50 110 teckningsoptioner som inneha-
varna, under en period om tva veckor fran dagen for
offentligg6drande av delarsrapporten fér perioden 1
januari - 31 mars 2028, ager ratt att inlésa mot samma
antal B-aktier till en teckningskurs om 285 kronor per
aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de tva
utestdende programmen kommer aktiekapitalet dka
med 181 416 kronor genom utgivande av 302 360 aktier
av serie B, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor.
Utspadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
cirka 1,1% av kapitalet och 0,6% av rdstetalet baserat
pa antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

HANDELSPLATS

Stenddrrens B-aktie handlas pa Nasdaqg Stockholm, Mid
Cap. Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets ISIN-kod &ar
SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1) aktie.
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STORSTA AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER 2023

) ANTAL ANTAL INNEHAV ROSTER
AKTIEAGARED INNEHAV A-AKTIER B-AKTIER % %
Stenddrren Real Estate AB 11532 606 2 000 000 9532606 40,6 58,0
Altira AB 2701720 500 000 2201720 9,5 14,1
SEB Investment Management 3262 801 0 3262 801 n,5 6,4
Lansférsakringar Fastighetsfond 2 456 395 0] 2 456 395 8,6 4,8
Tredje AP-Fonden 1171394 0 1171394 4 2,3
Verdipapirfondet Odin Eiendom 856 660 0 856 660 3,0 1,7
Handelsbanken Fonder 771394 (0] 771394 2,7 1,5
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 645 999 0 645 999 2,3 1,3
SEB Luxembourg Branch 557 345 0 557 345 2,0 1,1
Alfred Berg 345 213 0] 345 213 1,2 0,7
Ovriga &gare 4126 738 0] 4126 738 14,5 8,1
Total 28 428 265 2500 000 25 928 265 100,00 100,00

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 319.
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KALENDARIUM
e Bokslutskommuniké 2023, 23 februari 2024

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfért en transaktion
med en ledande befattningshavare avseende uthyrning
av tva garageplatser. Samtliga transaktioner med néar-
staende parter sker pd marknadsmassiga villkor. Utdver
vad som anges ovan ar inte och har inte heller bolaget
varit part i ndgon affarstransaktion, lan, garanti eller
borgensférbindelse med nagon av styrelseledamo-
terna, ledande befattningshavare, stérre aktiedgare
eller narstdende till nagon av dessa under 2023.

RISKER

Risker och osakerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som paverka
efterfrdgan pa lokaler och priset pa kapital. Stendérren
ar ocksa exponerat mot risk fér oférutsedda dkningar
i drifts- eller underhallskostnader som man inte kan
kompensera sig fullt ut for i hyresavtal med hyres-
gaster. Risk finns ocksa att langivarna ej kommer att
forlanga bolagets krediter vid krediternas slutforfall.
Fastighetstransaktioner ar vidare en del av bolagets
verksamhet och till sin natur férenat med viss osdkerhet
och risker. Mer information om dessa risker aterfinns pa

30

sida 74 -77 i bolagets arsredovisning for rékenskapsaret
2022. Utdver de risker som &éversiktligt redogoérs for
i arsredovisningen har riskerna med koppling till det
osdkrare makroekonomiska klimatet belysts ytterligare
i denna rapport, bland annat i VD-ordet pa sida 4-5
och kanslighetsanalysen avseende ranteférandringar
pa sida 23.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS
34 Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt
berakningsmetoder har tilldmpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 1 till arsre-
dovisning 2022. Foérvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde enligt IFRS 13, niva 3. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde och
i enlighet med niva 2 i IFRS 13. Moderbolaget tilldam-
par Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING
Denna delarsrapport har dversiktligt granskats av
bolagets revisorer (se granskningsrapport pa sidan 32).
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Styrelsen och verkstallande direktdéren férsdakrar att rapporten ger en ratt-
visande Oversikt 6ver moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdakerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Andreas Philipson
Styrelsens ordférande

Henrik Orrbeck
Styrelseledamot

Stockholm den 8 november 2023

Carl Mérk Helena Levander
Styrelseledamot Styrelseledamot
Seth Lieberman Nisha Raghavan Erik Ranje
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktor

Denna information ar sddan som Stenddrren Fastigheter AB ar skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksféorordning. Informationen ldmnades, genom nedanstdende kontaktpersons foérsorg, for offentlig-
gbdrande den 8 november 2023 kl. 07.00 CET.
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Stenddérren Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556825-4741

INLEDNING

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finan-
siella delarsinformationen i sammandrag (delars-
rapporten) fér Stenddrren Fastigheter AB (publ) per
30 september 2023 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktéren som har ansvaret for att uppréatta
och presentera denna delarsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var
oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS
INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet

med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrs-
information utférd av féretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att goéra férfragningar,
i forsta hand till personer som ar ansvariga for finan-
siella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk

granskning och att vidta andra &versiktliga gransk-
ningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte moj-
ligt fér oss att skaffa oss en sadan sékerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den
uttalade slutsatsen grundad pa en 6ver-

siktlig granskning har darfér inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte
kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss anled-
ning att anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt,
ar upprattad for koncernens del i enlighet med |IAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del
i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm 8 November 2023

BDO Malardalen AB

Johan Pharmanson
Auktoriserad revisor
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Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor
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Enligt bolagets bedémning uppgar den samlade hyre-
sintdkten (efter avdrag fér vakanser och rabatter) pa
rullande 12-manadersbasis till cirka 856 miljoner kronor.
Bolaget beddmer &ven att [6pande fastighetskostnader
uppgar till cirka 179 miljoner kronor pa arsbasis, sdledes
forvantas koncernen i arstakt producera ett driftnetto
om cirka 677 miljoner kronor. Dessa uppgifter ar endast
bolagets egen bedémning om den férevarande intja-
ningsférmagan per 1 oktober 2023 utan hdnsyn tagen
till nyuthyrningar, vakanser eller indexrelaterade hyres-
féorandringar som annu inte haft effekt eller andra, &nnu

1) Detta ar inte en prognos om forvantat utfall utan Bolagets
bedémning av I6pande intjaningsféormaga pa arsbasis
per 1 oktober 2023.

Bild: Librobéck, Uppsala
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ej genomférda atgarder som kan ha effekt pa driftnet-
tot. Vidare beaktar intjgningsférmagan inte heller att
de pagdende samt nyligen avslutade projekt som annu
inte hunnit genererat intakter under rapportperioden
férvantas, i takt med uthyrning, fardigstéllande och
inflyttning, kunna addera cirka 80 miljoner kronor i
driftsnetto. Eventuella tillkommande férvarv eller for-
sdljningar som bolaget meddelat men som &nnu ej har
tilltratts eller frantratts &r heller ej medraknade. Dessa
uppgifter skall saledes inte ses som en prognos av
kommande resultatutveckling féor Stendérren.
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Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer
avseende anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures,
APM) som omfattar féretag vars vardepapper ar noterade pa en reglerad marknad.
Riktlinjerna ar framtagna i syfte att &éka transparensen och jamfdrbarheten i de
nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som
ldmnas av noterade foretag. Stenddrren publicerar pa sin hemsida, under ”Investor
Relations”, narmare definitioner och foérklaringar av sina nyckeltal i enlighet med
dessa riktlinjer samt en avstamningstabell avseende de APM som anvands.

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat
med avdrag fér beddmd verklig uppskjuten skatt berak-
nad till 5,9 procent skattesats och aterlaggning av ran-
tederivat.

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

Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 manaderna
dividerat med genomsnittligt eget kapital under samma
period.

Rantebarande skulder vid periodens utgang i férhallande
till totala tillgangar vid periodens utgang.

Rantebarande skulder med sakerhet i fastigheter i relation
till fastigheternas verkliga varde.

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12
manaderna dividerat med fastigheternas verkliga vérde i
genomsnitt dver samma period.

Totala intakter for fastigheterna minskat med fastig-
heternas driftskostnader.

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande
till hyresvarde vid periodens utgang, exkluderat fér fast-
igheter som vid periodens utgang ej var uthyrningsbara
pga rivning och/eller stérre projektutveckling.

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Finansnetto ar skillnaden mellan ranteintakter och rante-
kostnader samt leasingkostnader.

Genomsnittlig rénta pa rantebarande skuld.

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende kontrak-
terade hyresperiod, uttryckt i antal ar.
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Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende rantebdrande skulder.

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende i kassa-
flodet samt minskat med betald skatt i relation till genom-
snittligt antal aktier fére utspadning.

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital med ater-
l&dggning av derivatskuld (+/- ) samt uppskjuten skatt.

Procentuella forandringen i langsiktigt substansvérde de
senaste 12 manaderna.

Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med arshyra upp-
sagda hyresavtal for avflytt och arshyra konkurs.

Resultat efter skatt och ranta pa hybridobligationen
dividerat med genomsnittligt antal aktier, fore och efter
utspadning.

Ett viktat snitt av aterstaende rantebindning pa réanteba-
rande skulder med h&nsyn tagen till ingangna derivatavtal.

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansnetto i
forhallande till finansnetto (exklusive leasingkostnad enligt
IFRS 16) under den senaste rullande 12-manadersperioden.

Eget kapital i relation till totala tillgangar exklusive leasing-
skuld enligt IFRS 16.

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas varde-
férandring under de senaste 12 manaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

Fastigheternas driftnetto dividerat med totala intékter
under samma period.
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Stendorren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastighetsbolag noterat pa
Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Var affarsidé ar att skapa lonsam tillvaxt i sub-
stansvarde genom att férvalta, utveckla och férvarva fastigheter och byggratter
inom logistik, lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner. Da kommersiella
forutsattningar féreligger driver vi andring av detaljplan for befintliga verksam-
hetsfastigheter och skapar darmed bostadsbyggratter fér vidare utveckling
och férvaltning, framst i Storstockholm och &vriga Malardalen.

F(")_R MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

ERIK RANJE, VD
erik.ranje@stendorren.se
08-518 331 00

PER-HENRIK KARLSSON,
EKONOMIDIREKTOR

per-henrik.karlsson@stendorren.se
08-518 331 00

STENDORREN

Stenddrren Fastigheter AB
Linnégatan 87B
115 23 Stockholm
Tel 08-518 331 00
stendorren.se



