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JANUARI-SEPTEMBER 2024*

¢ Hyresintakterna dékade med 5 procent till 664 miljoner kronor (635) och drift-
nettot 6kade med 5 procent till 536 miljoner kronor (509), vilket motsvarar en
underliggande dkning i jamfoérbart bestand om cirka 8 procent.

* Forvaltningsresultatet uppgick till 246 miljoner kronor (234).

* Nettouthyrningen uppgick under perioden till sammanlagt 4,4 miljoner kronor
och nya hyresavtal tecknades med ett sammanlagt arshyresvarde om 65 miljoner
kronor (omfattar bade omférhandlade hyresavtal samt hyresavtal med nya
hyresgaster).

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

» Kassaflodet fran den |6pande verksamheten uppgick till 126 miljoner kronor
(246) motsvarande 4,41 kronor per aktie (8,67).

* Realiserade och orealiserade vardeférandringar av fastighetsportfoljen uppgick
for perioden till 106 miljoner kronor (-284).

* Periodens resultat uppgick till 203 miljoner kronor (-65) motsvarande 5,83 kronor
per aktie (-3,84) fore utspadning och 5,83 kronor per aktie (-3,84) efter utspadning.

JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC
NYCKELTAL 2024 2023 2023
Hyresintakter, Mkr 664 635 843
Driftnetto, Mkr 536 509 672
Forvaltningsresultat, Mkr 246 234 287
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 13 061 12 525 12 566
Uthyrningsbar yta, kvm 816 000 815 000 824 000

Belaningsgrad, % 54 50 50
Soliditet, % 35 38 37

VASENTLIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET
SAMT EFTER KVARTALETS UTGANG

e | juli 2024 férvarvade Stenddrren en industri- och lagerfastighet i Sédertalje till
ett totalt varde om 42 miljoner kronor.

* | September férvarvade Stenddrren en lagerfastighet i Helsingforsregionen.
Totalt dverenskommet fastighetsvarde uppgick till 11,5 miljoner euro motsvarande
cirka 131 miljoner svenska kronor.

| september 2024 tecknade Stenddrren ett 3-arigt hyresavtal i Brunna avseende
lokaler om cirka 2 200 kvadratmeter och markyta om cirka 2 700 kvadratmeter.

* | september 2024 foérvarvade Stenddrren en portfdlj av lager- och lattindustri-
fastigheter i Uppsala till ett varde om 545 miljoner kronor. Fastigheterna
tilltraddes 1 oktober 2024.

* | september startade byggnation av lager- och utstéllningsytor om 3 700 kvm i
fastigheten Baglampan 25 i Bromma, efter att ha tecknat ett 10-arigt hyresavtal.

» Efter kvartalets utgang tecknade Stendérren ett hyresavtal i Hégdalen avseende
lokaler om cirka 4 500 kvadratmeter med en 16ptid pa knappt 11 ar.

* (Januari-september 2023 inom parentes)
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Stendo6rren har under det tredje kvartalet tydligt vaxlat upp tillvaxttakten och tagit tillvara de 6ékade mébjligheter som jag lyfte
fram i VD-ordet i den féregaende kvartalsrapporten. Vi har genomfért totalt sex fastighetsforvary om cirka 740 miljoner kronor
samtidigt som tempot i projektutvecklingsverksamheten varit fortsatt hogt. Dessa investeringar om totalt cirka 820 miljoner
kronor dkar vart arliga driftnetto med cirka 60 miljoner kronor eller 8,5 procent efter fullt genomférande och vi ser fortsatt god

tillvaxtpotential framover.

Aven férvaltningsverksamheten av vart befintliga
bestand har utvecklats val med en underliggande drift-
nettodkning i jamforbart bestand om cirka 8 procent.
Aven om vakansen ligger kvar pd samma niva som fére-
gaende kvartal, det vill séga pa cirka 7 procent, sa har vi
levererat positiv nettouthyrning om 7,4 miljoner kronor
under kvartalet, vilket signalerar en starkare efterfragan
fran vara kunder.

ATTRAKTIVA FORVARVSMOJLIGHETER

OCH FINANSIERINGSVILLKOR

Under de senaste kvartalen har moéjligheterna till bra
forvarv till attraktiva finansieringsvillkor forbéattrats
avsevart. Dessa mojligheter har vi tagit tillvara och
genomfoért férvary av sex fastigheter om totalt 35 400
kvadratmeter till ett dverenskommet fastighetsvarde
om cirka 740 miljoner kronor. Var stérsta affar under

kvartalet var férvarvet av tre fullt uthyrda och rela-
tivt nybyggda fastigheter i Uppsala om totalt 18 600
kvadratmeter. Vi har ocksa férvarvat en fullt uthyrd
stdrre lagerfastighet i Helsingforsregionen pa 13 600
kvadratmeter, en affar som tar oss ytterligare ett steg
mot kritisk massa i de nordiska tillvaxtregioner vi valt att
satsa pa utanfér Stockholmsregionen och Mélardalen.
Dessa forvarv visar att Stenddrren dkat tillvéxten efter
ett par ar av forsiktighet.

FORTSATT HOGT TEMPO | PROJEKTVERKSAMHETEN
Var projektutvecklingsverksamhet fortsatter att ha god
framdrift. Ett bra exempel pa hur vi far utvaxling pa
denna verksamhet och pa var vardefulla byggrattsport-
folj ar projektet Baglampan 25 i Bromma dér vi uppfér en
byggnad for lager- och utstallningsytor om 3 700 kvm
efter att ha tecknat ett tiodrigt hyresavtal, med tilltrade

under det fjdrde kvartalet 2025. Det arliga driftnettot
beddms uppga till 6,4 miljoner kronor och den totala
nyinvesteringen (dvs exklusive byggrattsvardet) uppgar
till cirka 83 miljoner kronor.

Under de senaste sex kvartalen har sex nybyggnads-
projekt omfattande en total yta om 27 800 kvm avslu-
tats, varav ytan ar uthyrd till 85 procent. Av denna yta
representerar logistik 65 procent. Dessa projekt gene-
rerar ett arligt driftnetto pa ca 24 miljoner kronor, eller
cirka 28 miljoner kronor vid full uthyrning, motsvarande
en avkastning pa respektive investering om cirka 6,8
procent (exklusive ianspraktaget byggrattsvarde) eller
5,7 procent (inklusive ianspraktaget byggrattsvarde).
Det implicita vardet fér de ianspraktagna byggréatterna
vid projektens genomférande var cirka 2,5 ganger hogre
an de bokfdra vardena pa de aktuella byggratterna.
Dé&rutdver ar projekten en bekraftelse pa det strategiska



vardet av att |6pande utveckla bolagets betydande
byggrattsportfélj om 640 000 kvm till attraktiva for-
valtningsfastigheter, genom att kunna erbjuda existe-
rande och nya hyresgaster nybyggda lokaler for deras
respektive &ndamal i omraden dar det generellt rdder
brist pa byggbar mark.

Framoéver ser vi att pdgdende samt nyligen avslutade
projekt som annu inte hunnit generera intékter under
rapportperioden férvantas, i takt med uthyrning, fardig-
stallande och inflyttning, kunna addera cirka 70 miljoner
kronor i driftsnetto. Darutdver har vi en omfattande
portfdlj med kommande projekt som ar i tidigare skeden.
Var malsattning &r att 1angsiktigt kunna bygga cirka
25 000-50 000 kvm per ar.

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024

SAMTLIGA TILLVAXTPOTENTIALER TILLVARATAGNA
Stendorren har tre huvudsakliga potentialer som adderar
till bolagets framtida lbnsamma tillvaxt. Dessa ar varde-
skapande foérvary, utveckling av befintliga fastigheter
inklusive bolagets omfattande och unika byggréattsport-
folj samt tillvaratagande av den positiva hyrestillvaxt
som uppstar genom urbaniseringen av storstads-
regioner. Dessa tre, i synnerhet féorvarv och projektverk-
samheten, har det senaste kvartalet haft tydlig positiv
effekt pa var intjaningsférmaga dar driftsnettot 6kat till
755 miljoner kronor, en 6kning med 11 procent under de
senaste tolv manaderna.

Nar vi nu inlett andra halvan av 2024 med en offensiv
tillvaxtambition ar jag 6vertygad om att vi nu antligen,
efter ar av pandemi samt finansiell- och konjunkturell
turbulens, kommer kunna ta tillvara Stenddrrens hela
tillvaxtpotential fullt ut.

Stockholm den 21 oktober 2024

Erik Ranje, VD

r

Erik Ranje, VD



AFFARSIDE & MAL

Stendo6rren Fastigheter AB (publ) &r ett expansivt fast-
ighetsbolag noterat pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Var
affarsidé ar att skapa lonsam tillvaxt i substansvarde
genom att foérvalta, utveckla och férvarva fastigheter och
byggratter inom logistik, lager och latt industri i nordiska
tillvaxtregioner. Da det ar kommersiellt attraktivt
driver vi andring av detaljplan for befintliga verksam-
hetsfastigheter och skapar bostadsbyggratter, framst i
Storstockholm och &évriga Malardalen.

FINANSIELLA MAL
Stendérren har fyra finansiella mal:

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

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

« att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 ganger

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

FASTIGHETSBESTAND

Stenddrrens fastighetsbestand bestod per 30 septem-
ber 2024 av 153 fastigheter, huvudsakligen belagna i
Stockholmsregionen och Malardalen och med ett sam-
manlagt marknadsvarde om 13 061 miljoner kronor. De
tio storsta hyresavtalen svarade for cirka 20 procent av
den samlade arshyran.
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Bolagets stérsta hyresavtal var vid periodens utgang
med Coop och representerade cirka 8 procent av den
samlade arshyran. Coop ldmnade lokalerna i september
2024, varefter Fortifikationsverket omedelbart tilltradde
som hyresgast.

Det totala fastighetsbestandet omfattade totalt cirka
816 000 kvm uthyrbar lokalyta och ytslagen lager, logis-
tik och latt industri svarade fér cirka 69 procent av den
totala uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid periodens slut 41 fastigheter helt
eller delvis bestaende av byggrétter. Outnyttjade bygg-
ratter summerar till cirka 638 000 kvm och &r huvud-
sakligen for logistik-, 1att industri- och bostadsandamal.
Marknadsvardet pa byggréattsportféljen uppgar per
rapportdatumet till 1 383 miljoner kronor (1 530).

Da det &r kommersiellt attraktivt drivs &ven andring
av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter, i
syfte att skapa bostadsbyggratter i omraden med poten-
tial for bostadsanvandning, framst i Storstockholm och
Ovriga Malardalen. Bolagets existerande byggratter for
bostader utgor cirka en tredjedel av varderingen av hela
byggrattsportfoljen.

FINANSIERING

Per 30 september 2024 uppgick koncernens egna kapi-
tal till 4 786 miljoner kronor (5 035) och koncernens
rantebarande skulder uppgick till 7 479 miljoner kronor
(6 794), motsvarande en belaningsgrad om 54 procent
(50). Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-
barande skulderna uppgick till 2,6 ar (2,7) och inklusive

den osakrade delen av relevant Ibor och den sékrade
delen via rantederivat var den genomsnittliga rénte-
bindningen 2,4 ar (1,9). Den genomsnittliga rédntan pa
bolagets totala rantebarande lan inklusive derivat upp-
gick per bokslutsdatumet till 4,4 procent. Justerat for
den obligation som aterkdptes 1 oktober 2024 uppgick
belaningsgraden till 51 procent och den genomsnittliga
rantan till 4,1 procent.

Stendoérren hade vid balansdagens utgang tre utesta-
ende obligationslan. Ett obligationslan, som aterkdptes
1 oktober 2024, uppgick till 414 miljoner kronor och
|6pte med en réanta om Stibor 90 plus 3,90 procent.
De andra tva obligationslanen &r gréna varav det ena
obligationslanet, med férfall 2026-12-21, uppgar till 500
miljoner kronor och I6per med en ranta om Stibor 90
plus 5,25 procent och det andra obligationslanet, med
forfall 2027-12-12, uppgar till 800 miljoner kronor och
[6per med en ranta om Stibor 90 plus 2,90 procent.

Bolaget hade aven vid balansdagens utgang en
groén hybridobligation om 300 miljoner kronor med en
rdnta om Stibor 90 plus 5,50 procent med ett forsta
inldsendatum i maj 2027.

UTDELNING

Stenddrrens beddmning ar att den bésta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att aterinvestera
vinsten i verksamheten fér att skapa ytterligare 16n-
sam tillvéxt. Bolaget kommer saledes att fortsatta vaxa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya férvarv
och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer
darfor att vara lag eller utebli under de kommande aren.



FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental m2
Antal fastigheter
Marknadsvarde, Mkr
Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Direktavkastning total portfélj,
rullande 12 manader, %

Direktavkastning exklusive projekt-
fastigheter, rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt,
rullande 12 manader, %

Hyresduration, ar
Snitthyra, kr/m?2

FINANSIELLA

Totala intakter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Foérvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder
inklusive derivat, %

Genomsnittlig rantebindning,
vid periodens utgang, ar

Genomsnittlig kapitalbindning,
vid periodens utgang, ar

Genomsnittlig rantetédckningsgrad
rullande 12 manader, ggr

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

For definitioner, se sida 36. Férklaringar till nyckeltalen finns &ven pa www.stendorren.se.

2024
JAN-SEP

816
153

13 061
91

O

SES

6.5

5,8
4,0
1261

673
536
246
7S

13 885

4,4

2,4

2,6

2,0
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2023
JAN-SEP

815
151
12 525
92
94

51

6,3

0,1
3,8
1176

646
509
234
77

13 476

4,6

1,9

2,7

2,1

2023
JAN-DEC

824
151

12 566
91

94

54

6.5

2,5
4,3
1173

854
672
287
79
13193

4,1

BS

2,6

2,0

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 substansvarde, Mkr

Aktuellt substansvarde, per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier fore utspadning, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspadning, kr

Kassaflode fran den Idpande
verksamheten per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal medarbetare vid periodens utgang

Genomsnittligt antal medarbetare
under perioden

2024
JAN-SEP

54

44
35

(0]

5814
204,50
157,94
5471
192,45
5007
176,14

5,83

5,83

4,41
28 428 265
28 428 265

54

54

2023
JAN-SEP

50

44
38

-6

3917
137,80
159,59

5283
185,85
4832
169,96

-3,84

-3,84

8,67
28 428 265
28 428 265

55

54

2023
JAN-DEC

50

44
37

=5

5214
183,40
152,68
5192
182,62
4740
166,72

-10,54

-10,54

10,79
28 428 265
28 428 265

54

54



Genomsnittlig avkastning pa eget
kapital ska langsiktigt uppga till
lagst 12 procent.

Ooo

Avkastningen pa genomsnittligt
eget kapital (berdknat pa 12 mana-
ders genomsnitt) uppgick vid
periodens slut till O procent.

> I

Q1G2Q3Q4 Q1G2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 G1G2Q3
2021 2022 2023 2024
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Tillvaxt i langsiktigt substansvarde
ska langsiktigt uppga till lagst 15

procent.

0

4 70

Tillvaxt i langsiktigt substansvarde

uppgick vid periodens utgang
(de senaste 12 manaderna) till
4 procent.

%
40

0] - ]

Q1G2G3Q4 Q1G2Q3Q4 Q1G2Q3Q4 Q1Q2Q3
2021 2022 2023 2024

Rantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till 1agst
2,0 ganger.

2,0 g1

Rantetackningsgraden uppgick
till 2,0 ganger.

ggr

| ‘ ‘ ‘
(0]
Q1G2Q3Q4 Q1G2Q3Q4 Q1G2Q3 Q4 Q1Q2Q3
2021 2022 2023 2024

N

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

Soliditeten uppgick vid periodens
slut till 35 procent.
1) Angiven soliditet ar beraknad exkl.
den leasingskuld som tillampningen av
IFRS 16 medfér. Om denna skuldpost

medraknas paverkas soliditeten negativt
med cirka 0,7 procentenheter.

%
50

40 I i
|
30
20
10
0
Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3Q4 Q1Q2Q3

2021 2022 2023 2024



FASTIGHETSBESTANDET PER 30 SEPTEMBER
Stendoérrens fastighetsbestand bestod per 30 september
2024 av 153 fastigheter, huvudsakligen beldgna inom
Stockholmsregionen och Mélardalen med ett samman-
lagt marknadsvarde om 13 061 miljoner kronor. Fastig-
hetsbestandet redovisas kvartalsvis till verkligt varde.
Samtliga fastigheter externvarderas |6pande minst en
gang per ar. | dvrigt internvarderas resterande del av
portfoéljen kvartalsvis baserat pa uppdaterade analyser
av aktuella kassafléden, marknadshyror, férvantade kost-
nader och beddmning av marknadens avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgang omfattade det totala
fastighetsbestandet cirka 816 000 kvm uthyrbar loka-
larea. Lokaler for lager, logistik och 1att industri svarade
tillsammans for cirka 69 procent av den totala uthyrbara
ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (cirka 20 procent
av uthyrbar yta) utgédrs i huvudsak av kontorsytor
som hyrs ut i kombination med lager, logistik eller latt
industri. En férdelning baserad pa hyresintékter skulle
ge en nagot hégre andel kontor eftersom snitthyran
for detta ytslag ar hégre an portfdljen i dvrigt. Antalet
hyresgaster, i kombination med att cirka 80 procent av
fastigheterna utgdrs av fastigheter som har minst tva
hyresgaster, skapar en god riskspridning och minskar
sannolikheten fér stora vakanser eller hyresférluster pa
grund av konkurser.

Under perioden dkade fastighetsbestandets varde
med totalt 495 miljoner kronor. Vardeférandringen
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utgdrs av forvarv av fastigheter uppgaende till 195 mil-
joner kronor, avyttring av fastighet uppgaende till -224
miljoner kronor, investeringar i befintliga fastigheter
uppgaende till 409 miljoner kronor medan valutakur-
seffekter om 9 miljoner kronor och realiserade och
orealiserade vardeférandringar uppgaende till totalt
106 miljoner kronor redovisats (se tabell pa sida 17).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stenddrren ldgger ner mycket arbete pa att identifiera
intressanta verksamhetsomraden med potential i nord-
iska tillvaxtregioner. Sarskilt fokus ligger pa att utveckla
och forstarka narvaron i sadana omraden dar Stenddrren
redan finns etablerat. Av Stendoérrens totala hyresintakt
utgdrs cirka 60 procent av hyresintékter fran fastigheter
i Stockholmsregionen. | Hdgdalens industriomrade har
Stendodrren ett stdrre koncentrerat fastighetsbestand
vilket medfér synergier bade betraffande férvaltning
och uthyrning. | Veddesta har bolaget stora fastigheter
som ocksa medfor effektiv férvaltning. Upplands-Vasby
och Sollentuna ldngs E4:an mot Arlanda, Brunna i Upp-
lands-Bro nordvast om Stockholm samt Stockholm-Syd
i Sodertalje &r omraden som Stendodrren avser att
vidareutveckla de narmaste aren. Utdver Storstock-
holmsomradet &r bolaget fastighetsagare i ett antal
andra orter i Mélardalen som beddmts ha ett bra lage
i forhallande till stérre transportleder och Stockholms

GEOGRAFISK FORDELNING
HYRESINTAKTER

Flen, 2%

Nacka, 3% Jarfalla, 2%
Taby, 3%
Finland, 3%

Eskilstuna, 4%
Sodertalje, 4%
Uppsala, 4%
Danmark, 4%
Enkoping, 5% l
Botkyrka, 5%
Vasteras, 7%

Goteborg 1%
Norge, 1%

Stockholm, 30%

Upplands-Bro, 13%

Ovriga Mélardalen, 9%

FORDELNING UTHYRBAR YTA
PROCENT AV TOTAL YTA

Séllankdpshandel
10%

Latt industri

21%

Kontor
20%

Ovrigt
1%

Lager & logistik
48%



framtida tillvéaxt. Sedan 2021 har bolaget dven foérvarvat
fastigheter i andra utvalda svenska och nordiska stader
med tillvaxtpotential sasom Géteborgsregionen, Oslo,
Képenhamn och Helsingfors, fortfarande med fokus pa
lager, logistik och [att industri.

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgésterna i fastighetsportfdljen aterfinns inom
flera branscher och utgors av saval valetablerade sma
och medelstora féretag som stora multinationella
foretag. Per 30 september 2024 svarade de tio storsta
hyresavtalen for cirka 20 procent av den samlade
arliga hyresintadkten fran bolagets hyresgéster.
Bolagets storsta hyresavtal med Coop representerade

STORSTA HYRESGASTERNA
HYRESINTAKTER

Atta.45 Tryckeri AB, 2%

Stockholm Vatten AB, 2%

Coop Logistik AB, 8%

Ovriga I Mountain Top, 2%
80% ) o
T Unilever Europe BV, 1%
é Sodertalie
Industriservice AB, 1%
Carla AB, 1%

Bactiguard AB, 1%
Satra Motorcenter AB, 1%
Onitio Sverige AB, 1%
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vid kvartalets utgang cirka 8 procent av den samlade
arshyran. Coop ldmnade lokalerna i september 2024,
varefter Fortifikationsverket omedelbart tilltradde
som hyresgast. Stendoérren stravar efter att teckna
langa hyresavtal med sina hyresgéster och den ge-
nomsnittliga hyresdurationen uppgick per rapportda-
tum till 4,0 ar. Bolaget efterstravar aven en utspridd
forfallostruktur.

Kombinationen med spridningen pa manga olika
hyresgaster och branscher minskar risken for omfat-
tande vakanser och hyresférluster. Under rapportperi-
oden har hyresférluster uppgatt till 3,3 miljoner kronor.

Stenddrren bedriver ett proaktivt férvaltningsar-
bete och arbetar kontinuerligt med att omférhandla

ANTAL HYRESGASTER
PER FASTIGHET

N-st, 27% 1st, 20%

6-10 st, 15% 2-5 st, 38%
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hyresavtalen i linje med réadande marknadshyror. Den
ekonomiska uthyrningsgraden i Stendérrens bestand
uppgick per 30 september 2024 till 93 procent och den
ytmassiga uthyrningsgraden uppgick till 91 procent.
Uthyrningsgraden &r ett statiskt matt pa den momen-
tana uthyrningssituationen per rapportdatumet och kan
variera beroende pa tillfalliga omflyttningsvakanser eller
projekt som startas eller avslutas vid olika tidpunkter.
Generellt &r efterfragan pa Stenddrrens lokaler fortsatt
god med en stabil nettouthyrning under Q3 som sum-
merar till 7,4 miljoner kronor. Under kvartalet har nya
hyresavtal med ett arshyresvarde om cirka 19 miljoner
kronor undertecknats. Dessa utgdrs av bade omférhand-
lade hyresavtal och hyresavtal med nya hyresgaster.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

93%



VERKSAMHETEN

NETTOUTHYRNING FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL* KONTRAKTUELLA FORANDRINGAR

FASTIGHETSBESTAND*
Mkr Arshyra, Mkr Antal avtal

Mkr

20 500 500

400 A 400 g0

/ \ 60
300 / \ 300 40
200 200

Q1 G2 Q3 Q4 QI @2 Q3 Q4 Q1 G2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 2024 2025 2026 2027 2028 2029

2021 2022 2023 2024 Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

2021 2022 2023 2024
[ Arshyra, mkr === Antal avtal
I Nyuthyrning

* Beaktar ej gallande avtal dar hyresgéasten annu ej tilltratt " Omférhandling
lokalen med undantag for Fortifikationsverket som tilltrader B Konkurs

2024-10-01 .
"~ Avflyttning

* Inklusive projektuthyrningar




Bild: Almnéas, Stockholm Syd

Stendodrren hade per 30 september 2024 totalt 41
fastigheter helt eller delvis bestaende av byggratter.
Outnyttjade byggratter summerar till cirka 638 000
kvm och ar huvudsakligen for logistik och latt industri.
Genom ett aktivt utvecklingsarbete och i samband med
forvarv tillskapas och tillfors ytterligare byggratter inom
befintliga anvdndningsomraden. Da det &r kommersiellt
attraktivt drivs aven andring av detaljplan for befintliga
verksamhetsfastigheter, i syfte att skapa bostadsbygg-
ratter i omraden med potential fér bostadsanvandning,
framst i Storstockholm och &évriga Malardalen.
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Moéjligheterna i byggréattsportféljen bedéms som goda
eftersom byggréatterna ar beldgna i expansiva kommuner
och omraden i Storstockholm och Malardalen saval som
andra tillvaxtorter. Takten pa nya byggstarter paverkas
bade av efterfragan givet det aktuella marknadslaget
men &ven av byggpriser. Pagaende samt nyligen avslu-
tade projekt som annu inte hunnit generera intakter
under rapportperioden férvantas, i takt med uthyrning,
fardigstallande och inflyttning, kunna addera cirka 70
miljoner kronor i driftsnetto. Av detta belopp avser cirka
24 miljoner kronor nyligen fardigstallda eller inom ett ar

g

Bild: Librobéck, Uppsa 7 :
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fardigstallda projekt for vilka hyresavtal féreligger, cirka
22 miljoner kronor avser projekt inom latt industri som
byggs eller avses byggas pa spekulation och cirka 24
miljoner kronor avser projekt inom logistik som foérut-
satter uthyrning fére byggstart. Darutéver har bolaget
en omfattande portfélj med kommande projekt, som
ar i tidigare skede.

i
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VERKSAMHETEN

PROJEKT

KOMMANDE PROJEKT

Stendoérrens utveckling av byggratter och projekt- KOMMANDE PROJEKT PER 2024-09-30

fastigheter ar i huvudsak kunddriven. Fokus ar att iden-
tifiera befintliga och nya hyresgaster med férandrade
lokalbehov och méta dessa genom nyproduktion eller

till- och ombyggnation av befintliga fastigheter. | syfte Upplands-Bro Logistik 377 000 Inom detaljplan 2025-2026
att minimera riskexponeringen stravar Stendérren mot Flen Logistik 55 000 Inom detaljplan 2025-2026
att teckna ldnga hyresavtal med kunderna redan innan Sédertalje Logistik 42 200 Inom detaljplan 2025-2026
byggstart. Stendorren bedriver ett langsiktigt arbete  Frederikssund Latt industri 5800 Inom detaljplan 2025-2026
med att identifiera nya omrdden och fastigheter att Nyndshamn Latt industri 5000 Inom detaljplan 2025-2026
planldgga fér bostadsandamal. Byggratter for bostader Eskilstuna Logistik 5000 Inom detaljplan 2025-2026
kan antingen skapas pa obebyggd mark, i anslutning till Enkoéping Latt industri 2000 Inom detaljplan 2025-2026
befintliga byggnader eller genom att konvertera befint- Vésteras Latt industri 2000 Inom detaljplan 2025-2026
liga byggnader. Stenddrren har ett pagdende arbete Goteborg Latt industri 2000 Inom detaljplan 2025-2026
med ny detaljplan fér bostader i Sollentuna, Traversen Jarfalla Latt industri 2000 Inom detaljplan 2025-2026

Botkyrka Latt industri 2000 Inom detaljplan 2025-2026

14 och 15 samt undersdker forutsattningarna for att

driva detaljplan fér bostader ibland i annat den del ay ~ Stockholm Latt indUStr? 1900 Inom deta":plan 2024-2025
Green-Hub i Upplands-Bro som ligger med utsikt éver Upplands-Bro Latt !ndustr! 1500 Inom detalj_plan 2025-2026
sjén Malaren. Uppsala Latt industri 1300 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Bostader 80 000 Inom detaljplan 2025-2026
Sollentuna Bostader 7 000 Planandring pagar 2025-2026
Botkyrka Latt industri 3700 Inom detaljplan 2025-2026

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 primart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt,
vilket gér att faktisk byggstart bland annat beror pa tidpunkt fér uthyrning.




Bolaget har flera pagaende projekt med en investe-
ringsvolym oéverstigande 25 miljoner kronor dar 50 600
kvm avser ny- och tillbyggnation och 2 400 kvm avser
ombyggnation. Under arets inledande sex manader
byggstartades tre lattindustriprojekt om tillsammans
5800 kvm. Under tredje kvartalet kommunicerade Sten-
dérren att man att uppfér en byggnad fér lager- och

PAGAENDE PROJEKT PER 2024-09-30
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utstallningsytor samt garage om 3 700 kvm i Bromma
efter att ha tecknat ett 10-arigt hyresavtal. Det arliga
driftnettot bedéms uppga till 6,4 miljoner kronor
per &r och den totala nyinvesteringen (dvs exklusive
byggrattsvardet) uppgar till cirka 83 miljoner kronor.
Det implicita vardet for den ianspraktagna byggratten
ar vasentligt hdgre an det senaste bokférda vardet

pa den aktuella byggréatten. Stendédrren har flertalet
bygglovsklara projektidéer under projektering och andra
forberedelser. Detta ger bolaget moéjlighet att snabbt
starta nya byggnationer och anpassa dessa efter kunders
behov. Samtliga padgaende projekt &r beldgna i valeta-
blerade och expansiva omraden dar det finns en tydlig
efterfragan och dar uthyrningsarbete pagar.

KOMMUN

Stockholm
Enkdping
Egedal, Képenhamn
Sodertélje
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Stockholm
Upplands-Bro
Sodertélje
Enkdping
Upplands-Bro

FASTIGHET

Filmremsan 2
Stenvreten 8:37
Svavelhdjvej 17

Almnas 5:23

Viby 19:30

Nygard 2:17 (GreenHub)
Baglampan 25

Viby 19:66

Almnas 5:23

Romberga 23:17
Nygard 2:17 (GreenHub)

Totalt pagaende projekt

BEDOMD BEDOMT
TIDIGAST INDIKATIV  ATERSAENDE ARLIGT UTHYR-
MOJLIGA  STORLEK INVESTERING  INVESTERING  DRIFTNETTO NINGS-
TYP AV PROJEKT NUVARANDE FAS SLUTDATUM' KVM? MKR? SEKM SEKM GRAD, %
Ombyggnation Pagaende byggnation Q4 2024 2 400 37 3 3,3 0
Ny logistik Pagaende byggnation Q4 2024 9 500 151 26 12,3 100
Tilloyggnad latt industri  Pagdende byggnation Q4 2024 3300 50 19 3,5 100
Ny 1att industri Pagaende byggnation Q12025 2300 52 31 3,0 0
Ny latt industri Pagaende byggnation Q12025 1200 36 19 2,6 100
Ny latt industri Pagaende byggnation Q2 2025 2300 53 38 3,6 0
Ny 1att industri Pagaende byggnation Q3 2025 3700 97 77 6,4 100
Ny logistik Projektering? Q4 2025 5200 116 -
Ny logistik Projektering? Q4 2025 17 000 274 -
Ny l&tt industri Projektering* Q4 2025 2700 53 360 33,5 -
Ny latt industri Projektering* Q4 2025 3400 78 -

53 000 997 573 68,2

50 600 960 570 64,9

Totalt exklusive hyresgastanpassningar och ombyggnation

1) Stenddrren avser primért att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt, vilket gér att mojligt slutdatum beror pa tidpunkt for uthyrning och byggstart.

2) BTA (nyproduktion, tillbyggnad), LOA (hyresgéastanpassning, ombyggnad).

3) Inkluderar bokfort varde mark vid nyproduktion.

4) Bygglov har erhallits.
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VERKSAMHETEN

Under de senaste fyra kvartalen har tre projekt omfattande en total yta om 8 000 kvm fardigstallts varav mer-
parten av ytan ar uthyrd. Ett projekt avser en stérre hyresgastanpassning fér en ny kund i fastigheten Elementet
1i Bromma. De andra tva projekten avser nyproduktion av latt industri.

FARDIGSTALLDA PROJEKT, SENASTE 12 MANADERNA

TYP AV STORLEK INVESTERING2 UTHYRNINGS
KOMMUN FASTIGHET PROJEKT SLUTDATUM KVM' MKR GRAD, %
Uppsala Librobéack 21:3 Ny latt industri Q4 2023 2 300 51 [0}
Stockholm Elementet 1 Hyresgastanpassning Q4 2023 3400 47 100
Sodertélje Almnés 5:24 Ny latt industri Q12024 2 300 49 100
Totalt fardigstdllda projekt 8 000 147
Totalt exklusive hyresgdstanpassningar 4600 100

1) BTA (nyproduktion, tillbyggnad), LOA (hyresgéstanpassning, ombyggnad).
2) Inkluderar bokfért varde mark vid nyproduktion.

15
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Stenddrren varderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav i genomsnitt cirka 20-30 procent externt och resterande del
internt. Varje fastighet i bestandet externvarderas under en rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som anvands av
saval de externa varderarna som Stenddrren ar en avkastningsbaserad kassaflddesmodell kompletterad med ortsprisanalyser.

Varderingsmodell och parametrar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs i not 11 (Férvaltnings-
fastigheter) till arsredovisningen 2023. Alla fastigheter
ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS 13.

Det samlade marknadsvardet for fastighetsbestan-
det per 30 september 2024 uppgick till 13 061 miljoner
kronor. En sammanstéllning av varderingsparametrarna
anges i tabellen pa sida 17. De under aret genomférda
externvéarderingarna har utférts av huvudsakligen CBRE
och Newsec Sweden.

Byggratterna inom fastighetsportféljen, totalt varde-
rade till 1383 miljoner kronor (1377 per 30 juni 2024), ar
varderade utifran ortsprisanalyser. Vardeférandringen pa
byggrattsportféljen under kvartalet férklaras framst av
vardehdjande investeringar i bland annat tidiga projekt,
se vidare under avsnittet Projektportfoljen pa sidorna
12-15.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar av
hela fastighetsbestandet uppgick under perioden till
106 miljoner kronor (-284).

Vardeférandringar i fastighetsbestandet drevs under
perioden framst av justerade avkastningskrav och
marknadshyresantaganden samt féorandrade kassa-
fldden genom nyuthyrning, omférhandlade men ocksa
uppsagda avtal. Valutakurser hade en positiv effekt pa
vardeférandring pa fastighetsbestandet under kvartalet.
Det genomsnittliga avkastningskravet i fastighetsvarde-
ringarna uppgar per 30 september 2024 till 6,3 procent,
vilket &r oféréandrat fran foregaende kvartal (se tabell
med varderingsparametrar pa sida 17).

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER JAN-SEP 2024

Foérandrade avkastningskrav -197
Kassafldde 258
Byggratter 13
Totalt 75

16

KANSLIGHETSANALYS

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

FORANDRING AV DRIFTNETTO

E -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
§ -0,50 % 521 878 1236 1593 1950
2 E -0,25 % -92 249 590 931 1272
% g 0,00 % -653  -326 ] 326 653
% § 0,25 % -1167 -854 -541 -228 85
? g 0,50%  -1640 -1339 -1039 -739 -438

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 FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER
(Féregaende ar inom parentes) MIN MAX VIKTAT SNITT JAN-SEP 2024 JAN-DEC 2023
Kalkylrénta, kassafléde, % 5,5(7,3) 1,0 (10,8) 8,2 (8,2) Fastighetsbestand vid arets bérjan 12 566 12 418
Direktavkastningskrav, restvarde % 5,3(5,1 9,0 (8,8) 6,3 (6,2) Nya forvarv av fastigheter 195 -
Kalkylréanta, restvarde, % 7,3 (7,3) 11,0 (10,8) 8,4 (8,2) Forsaljning av fastigheter -224 -
Langsiktigt vakansantagande, % 3,0 (3,0) 25,0 (30,0) 5,7 (5,9) Investeringar i befintliga fastigheter 409 516
Valutakurseffekter 9 -13
Realiserade vardefoérandringar 31 1
Orealiserade vardeférandringar 75 -356
Fastighetsbestand vid periodens slut 13 061 12 566

[ ]
STENDORREN

{51]
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Per 30 september 2024 uppgick den genomsnittliga kapi-
talbindningen pa de rantebarande skulderna till kredit-
institut till 2,7 ar (2,8). Inkluderas &ven obligationslanen
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till 2,6
ar (2,7). Stenddrren rantesakrar sig mot en uppgang i
referensréantan Stibor 90 genom en portfolj av réantetak
med ett sammanlagt nominellt vérde uppgaende till 4
600 miljoner kronor. Den samlade effekten av rante-
sdkringen ger en referensrénteniva pa 1,6 procent pa
den rantesdkrade delen av de rantebérande skulderna.
Stendorren har dven fyra forwardstartade ranteswapavtal
vilket férlanger derivatportfoljens genomsnittliga 16ptid,
for mer detaljer se tabell pa sida 19. Vid rapportperiodens
utgang var cirka 64 procent av bolagets réantebarande

skulder réantesakrade. Inklusive den osakrade delen av

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024

relevant lbor och den sakrade delen via swap och rant-
etak, var den genomsnittliga rantebindningen pa rante-
barande skulder 2,4 ar (1,9). Den genomsnittliga réntan
pa total rantebarande skuld inklusive derivat uppgick till
4,4 procent. Justerat fér den obligation som aterkdptes
1 oktober 2024 uppgick den genomsnittliga rantan till
4,1 procent.

Stenddrren hade vid balansdagens utgang tre ute-
stdende obligationslan. Ett obligationslan, som ater-
koptes 2024-10-01, uppgick till 414 miljoner kronor och
|6pte med en réanta om Stibor 90 plus 3,90 procent.
De 6vriga tva obligationslanen &r gréna varav det ena
obligationslanet, med forfall 2026-12-21, uppgar till 500
miljoner kronor och I&éper med en ranta om Stibor 90
plus 5,25 procent och det andra obligationslanet, med

Rante- och kapitalforfall fér alla rantebarande skulder férdelar sig dver ar enligt nedanstaende tabell.

RANTEBINDNING/AR' KAPITALBINDNING

FORFALLOAR MKR
2024 2 916
2025 0]
2026 2700
2027 0
2028 (0]
>2028 1900
Summa/genomsnitt 7 516

RANTA, % ANDEL, % MKR  ANDEL, %
39 414 6

0 1159 15

36 M9 15

0 2223 30

0 2 591 34

25 9 0

4,4 100 7 516 100

1) Réntebindningen fér 2024 inkluderar alla lanebelopp som I&éper med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.
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forfall 2027-12-12, uppgar till 800 miljoner kronor och
[6per med en ranta om Stibor 90 plus 2,90 procent.
Per 30 september fanns tillganglig likviditet om totalt 892
miljoner kronor, i form av likvida medel om 462 miljoner
kronor samt tillgangliga kreditlinor om totalt 430 miljoner
kronor. Inga ytterligare sékerheter behover stéllas for
nyttjandet av kreditlinorna.

Rante- och kapitalforfall for alla rantebarande skul-
der férdelar sig dver ar enligt tabell nedan (beloppen
utgdr nominella belopp och exkluderar férutbetalda
finansieringsavgifter).

Stenddrren har dven en gron hybridobligation om
300 miljoner kronor, som redovisas som eget kapital,
med en ranta om Stibor 90 plus 5,50 procent med ett
forsta inlésendatum i maj 2027.

KANSLIGHETSANALYS

FORANDRING (+) FORANDRING (-) FORANDRING
RANTEBAS MSEK MSEK
+/-1,00% -22 22
+/-2,00% -44 69
+/-3,00% -66 136

| kanslighetsanalysen framgar den bedémda effekten pa rénte-
kostnader om rantebasen (framst STIBOR 3M och NIBOR 3M)
okar eller minskar med 1, 2 eller 3 procentenheter.
Kénslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara exakt utan &r
endast indikativ och syftar till att visa bolagets bedémning av
storheterna i namnda sammanhang.
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NOMINELLT VARDE MARKNADSVARDE TAKNIVA ATERSTAENDE

MOTPART TYP STARTDAG SLUTFORFALL MKR MKR % LOPTID, AR
Nordea Rantetak 2021-09-03 2026-09-03 300 2,6 2,00 1,93
Nordea Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 600 1,9 1,00 1,027
Danske Bank Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 300 6,0 1,00 1,02
SEB Réantetak 2023-11-10 2025-11-10 600 8,5 1,00 1,17
Nordea Réantetak 2023-11-10 2025-11-10 400 7,1 1,00 1,11
Swedbank Rantetak 2021-12-14 2026-12-14 1100 9,3 2,00 2,21
SEB Rantetak 2021-12-23 2026-12-23 750 6,4 2,00 2,23
Swedbank Rantetak 2021-09-03 2026-09-03 550 4,3 2,00 1,93
Summa 4600 56 1,59 1,692

1) Vid forfall ersatts derivatet med ett derivat (se nedan tabell) med senarelagd starttidpunkt till samma nominella belopp.

2) Inklusive derivat med senarelagd starttidpunkt uppgar genomsnittlig aterstaende 16ptid till 3,6 ar.

RANTEDERIVAT - MED SENARELAGD STARTTIDPUNKT

NOMINELLT VARDE MARKNADSVARDE SWAPRANTA ATERSTAENDE

MOTPART TYP STARTDAG SLUTFORFALL MKR MKR % LOPTID, AR
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2030-10-07 600 -1,7 2,45 6,02
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2029-10-07 300 -4,8 2,39 5,02
Swedbank Ranteswap 2025-11-10 2030-11-10 400 -9,7 2,49 6,12
Swedbank Ranteswap 2025-11-10 2029-11-10 600 -11,5 2,41 5,12
Summa 1900 -37,6 2,44 5,60

Den samlade effekten av réntesékringen ger en referensranteniva pa 1,6 procent pa den réantesdkrade delen av de rantebarande skulderna. Vid rapportperiodens utgang
var cirka 64 procent av bolagets rantebdrande skulder rantesadkrade.
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Syftet med Stenddérrens hallbarhetsstrategi &r att bidra till en hallbar utveckling av den egna verksamheten och samhéllet. Fem fokusomraden har identifierats
dar Stendérren har stérst inflytande och méjlighet till forandring och férbattring avseende miljé-, klimat- och sociala hallbarhetsfragor. Strategin har tagits fram
genom analys och dialog med relevanta intressenter samt med beaktande av bransch, marknad, omvarldsaspekter och diverse externa krav.

Stenddrrens évergripande mal &r att uppna nettonoll koldioxidutsldpp till 2040 genom hela virdekedjan.

OPERATIONELL
EXCELLENS

MAL:

Leverantorer till Stendérrens
verksamhet inom férvaltning
och utveckling ska
underteckna féretagets
uppférandekod.

Samtliga fordon ska vara
fossilbransleoberoende
senast 2025.

Flygresor ska undvikas nar
praktiskt mojligt.

RESURS-
EFFEKTIVITET

MAL:

Minska energiintensiteten
(kWh/kvm) med minst 30 %
till 2030 (basar 2020).

70 % av fastighetsportféljen
(kvm) ska ha miljocertifiering
senast 2025.

100 % av nybyggnadsprojekt
och stoérre renoveringar ska
miljocertifieras.

Mojliggdra dkad atervinning
av hyresgasters avfall.
Minimera byggavfall fran
byggnadsprojekt till <1 % till
deponi, till 2030.

100 % fossilfri energi till 2030
(képt av Stendorren).
Minska koldioxidavtrycket

i nybyggnadsprojekt med
minst 40 % kgCO2/kvm BTA
till 2030 (basar 2022).

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

MAL:

Aktivt arbeta, med arlig upp-
félining och aterkoppling,
gallande jamstalldhet och
icke-diskriminering.

Strava efter jamlikhet och
mangfald bland alla yrkes-
kategorier med mal om en
40/60 kénsfoérdelning for
ledande befattningshavare
senast 2025.

Uppna ett eNPS-poang pa
minst 40 i de arliga medar-
betarenkaterna.

Samtliga medarbetare ska
utbildas i uppférandekoden.
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FRAMTIDS-
SAKRING

MAL:

Inkludera relevanta TCFD-
indikatorer och rapportera

enligt TCFD.

SOCIALT
ANSVAR

MAL:

Skapa arbetsmojligheter
fér personer som star langt

ifran arbetsmarknaden.

Mal om netto-noll koldioxid-
utsléapp validerat av Science
Based Targets initiative (SBTi).

1 308 KWp

66%

-27%

Total effekt av
installerade solceller
per den 30 september
2024 (inkl. pagaende
installation)

Miljocertifierad area av

totalt bestand per
30 september 2024

Mal 70 % certifierad
area till ar 2025

Minskning av
energiintensiteten
(kWh/kvm)

per 30 september 2024
jamfért med basar
2020.

Mal om 30 % minskning
fran basar 2020 till
ar 2030
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HALLBARHET

Stenddrrens storsta klimatpaverkan kommer fran utveckling och férvaltning av foretagets fastighetsbestand. Det &r avgdrande for
foretaget att fokusera pa resurseffektivitet i hela vardekedjan nar det galler férvaltning, renovering och nyproduktion, bland annat
genom val av byggnadsmaterial och val av energikallor, fér att minska klimatpaverkan. Stenddrren arbetar for att skapa forutsattningar
for en saker och halsosam arbetsmiljo for saval Stenddrrens medarbetare som hyresgéaster och leverantdrer. Bolagets rutiner och
processer sakerstaller att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i linje med férvantningar samt regulatoriska riktlinjer
och krav.

GLOBALA MALEN FOR HALLBAR UTVECKLING

1 INGEN INGEN GODHALSA OCH GOD UTBILDNING 5 JAMSTALLDHET RENT VATTEN OCH ANSTANDIGA HALLBARINDUSTR,
SANITETFOR ALLA ARBETSVILLKOR INNOVATIONER OCH
0OCHEKONOMISK INFRASTRUKTUR

TILLVAXT

FATTIGDOM HUNGER VALBEFINNANDE FORALLA

1 MINSKAD 1 HALLBARA STADER 1 HALLBAR 1 BEKAMPA KLIMAT- 1 HAV OCH MARINA 1 EKOSYSTEM OCH FREDLIGA OGH INKLU- 1 GENOMFORANDE OCH
OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH FORANDRINGARNA RESURSER BIOLOGISKMANGFALD DERANDE SAMHALLEN PARTNERSKAP
P PRODUKTION

(=)

v

Hallbarhetsstrategin bygger pa FN:s mal fér hallbar utveckling (Agenda 2030). Stenddrren stédjer FN:s globala mal och
har identifierat nio mal dar foretaget har en direkt paverkan, vilka ar féljande nr: 3, 5, 7, 8, 10, 11, 12, 13 och 15.

21



Belopp i miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration

Finansiella intakter och kostnader
Orealiserade valutakursférandringar
Leasingkostnad / Tomtrattsavgald

FORVALTNINGSRESULTAT

2024
JAN-SEP

664

-222

246

2023
JAN-SEP

635
n

-60
-220

-7

234

DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2024

Belopp i miljoner kronor

2024 2023 2023
JUL-SEP  JUL-SEP JAN-DEC

Vardeférandring

220 214 843 forvaltningsfastigheter
1 1 1 Vardeférandring finansiella instrument
221 215 854 Resultat fore skatt
-25 29 139 Skatt
-5 -7 -19
Periodens resultat
-6 -5 24
185 174 672 Omrakningsdifferenser
Summa ovrigt totalresultat
1 18 77 SUMMA TOTALRESULTAT
77 79 -298 FOR PERIODEN
-4 -5 1
-3 -3 -10 Periodens totalresultat hanférligt till:
81 69 287 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
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2024
JAN-SEP

106
-130

223

205

205
5,83
5,83

28,43

28,44

2023
JAN-SEP

-284

-64
-3,84
-3,84

28,43

28,43

2024
JUL-SEP

59
-96

44

48

48

48
1,22
1,22

28,43

28,45

2023
JUL-SEP

-128

-66
-2,73
-2,73

28,43

28,43

2023
JAN-DEC

E855
=73

=241

-247

-247
-10,54
-10,54

28,43

28,43



RESULTAT

Jamfért med motsvarande period 2023 redovisar Sten-
doérren for januari till september 2024 cirka 26 miljoner
kronor hégre intakter och driftnettot steg med cirka
28 miljoner kronor, vilket motsvarar en underliggande
okning i jdAmforbart bestand om cirka 8 procent. Efter
avdrag for finansieringskostnader och centrala adminis-
trationskostnader summerar férvaltningsresultatet till
246 miljoner kronor (234). Periodens resultat uppgar
till 203 miljoner kronor (-65), motsvarande 5,83 kronor
per aktie (-3,84).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med cirka 5 procent till 664 mil-
joner kronor (635) jamfort med samma period 2023. De
Okade intakterna drivs av hégre hyror i det befintliga
bestandet samt fran fardigstallda och uthyrda projekt.
| jamforbart bestand 6kade hyresintédkterna med cirka 7
procent. Den hégre dkningen i jamférbart bestand &r en
foljd av forsaljningen av fastigheten Varvet 1i Q1 2024.
Utdver hyresintakter redovisar bolaget aven évriga
intdkter om cirka 9 miljoner kronor som till stérsta del
avser en intdkt av engangskaraktar samt en férsakrings-
ersattning under forsta kvartalet 2024.
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FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna summerar till cirka
-136 miljoner och ar oférandrade jamfért med samma
period féregaende ar. Totala fastighetskostnader i jam-
férbart bestand dkade med cirka 1 miljon kronor, vilket
motsvarar cirka 1 procent. Kostnadsékningen férklaras
framst av hogre kostnader fér varme och VA jamfort
med samma period féregdende ar, vilket beror pa hdogre
tariffer. Bolagets underhallskostnader har minskat jam-
fort med samma period foregdende ar, dd Q3 forega-
ende ar var ett underhallsintensivt kvartal. Det bidrar
till att effekten av kostnadsdkningen pa varme och VA
motverkas med avseende pa totala fastighetskostnader.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till -64 miljoner kronor (-60) och utgoérs av
kostnader for central forvaltning och administration
samt kostnader fér bolagsledning, styrelse och revisorer.

FINANSNETTO

De finansiella intakterna uppgick till 109 miljoner kro-
nor (74) och avser huvudsakligen intakter avseende
rantederivat. De finansiella kostnaderna, exklusive lea-
singkostnad, steg till -331 miljoner kronor (-294) framst
till foljd av 6kad belaning och stigande réntenivaer. Lea-
singkostnad (avseende IFRS 16 Leasing) uppgick till -8
miljoner kronor (-7). Kostnaden bestod huvudsakligen
av tomtrattsavgalder och arrendeavgifter.
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FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet for rapportperioden uppgick
till 246 miljoner kronor (234), framst tack vare hogre
intakter.

VARDEFORANDRINGAR

Foér perioden redovisar bolaget realiserade och orea-
liserade vardeférandringar av fastighetsportfoéljen om
totalt 106 miljoner kronor (-284). Vardeférandringarna
i fastighetsbestandet drevs under perioden framst av
justerade avkastningskrav och marknadshyresantagan-
den samt férandrade kassafléden genom exempelvis
nyuthyrning, omférhandlade men ocksa uppsagda
avtal. Valutakurser hade en positiv vardepaverkan
pa fastighetsbestandet under perioden, for detaljer
se sidan 17. Rantederivaten marknadsvarderades per
rapportdatumet med en véardeférandring om -130 mil-
joner kronor (-22). De negativa vardeférandringarna
forklaras framst av sjunkande rantenivaer.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt om -20 miljoner kronor (-2) och uppskjuten skatt
om O miljoner kronor (9).



Belopp i miljoner kronor

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsiéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

30 SEP
2024

13 344

79
462

541

13 885
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30 SEP
2023

12 525
254

246

13 033

82
361

444

13 476

31DEC
2023

12 566
259

148

12 981

79
134
213

13193
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskuld

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ré&ntebdrande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dagare

Innehav utan bestdmmande inflytande

30 SEP
2024

4786

5877
61
259
1000

7 201

1602
296
1898

13 885

4786

30 SEP
2023

5035

6 096
44
254
992

7 390

698
353
1051

13 476

5035

31DEC
2023

4 838

5826
57
259
999

7145

825
384
1210

13193

4 838



ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stenddrrens anlaggningstillgangar bestar huvudsak-
ligen av forvaltningsfastigheter. Per 30 september upp-
gick vardet pa den totala fastighetsportféljen till 13 061
miljoner kronor (12 525). F6r analys och kommentarer,
se sidorna 9-11.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omséattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till
541 miljoner kronor (444), bestdende av likvida medel
om 462 miljoner kronor (361) samt hyresfordringar och
Ovriga kortfristiga fordringar om 79 miljoner kronor (82).
Tillganglig likviditet, i form av likvida medel om 462
miljoner kronor samt tillgangliga kreditlinor om totalt
430 miljoner kronor, uppgick vid periodens utgang till
892 miljoner kronor. Inga ytterligare sédkerheter behdver
stéllas for nyttjandet av kreditlinorna.

EGET KAPITAL

Per den 30 september 2024 uppgick koncernens egna
kapital till 4 786 miljoner kronor (5 035) och soliditeten
till 35 procent (38).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade vardet av koncernens rantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
7 479 miljoner kronor (6 794), motsvarande en bela-
ningsgrad om 54 procent (50). Skulderna utgérs
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av lan fran kreditinstitut om 5 802 miljoner kronor
(5 493), tre obligationslan om totalt 1 714 miljoner
kronor (1 336). Laneavgifter som periodiseras i enlig-
het med bolagets redovisningsprinciper uppgick till
-37 miljoner kronor (-35). Den kortfristiga delen av de
rantebdrande skulderna uppgick till 1602 miljoner kronor
(698) och bestar av lan och amorteringar som forfaller
inom de kommande 12 manaderna samt aterkdp av
obligation om 414 miljoner kronor som genomfordes 1
oktober 2024. Ovriga 1an som férfaller de kommande
12 manaderna ar under refinansiering med erhallet kre-
ditbeslut.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rante- och kapital-
anskaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom
att sprida forfallostrukturen for rantor och kapitalbind-
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ning dver flera ar. Rédnterisker hanteras huvudsakligen
genom forvarv av rantederivat. Fér narmare beskrivning
av rante- och kapitalbindningen av laneportféljen, se
sida 18.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD (NETTO)

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 september till
1000 miljoner kronor (992) och avser skatten pa fast-
igheter, derivat, obeskattade reserver och outnyttjade
forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utdver kortfristig del av rdntebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantérsskulder, upplupna
kostnader och férutbetalda intékter, skatteskulder samt
dvriga kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till
296 miljoner kronor (353).

>
3




Belopp i miljoner kronor

Ingaende eget kapital per 2022-01-01
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2022

Utgaende eget kapital per 2022-12-31
Personaloptionsprogram
R&nta/utdelning hybridobligation
Aterkép hybridobligation

Totalresultat januari-december 2023

Utgaende eget kapital per 2023-12-31
Ranta/utdelning hybridobligation
Emission hybridobligation

Aterkép hybridobligation

Totalresultat januari-september 2024

Utgaende eget kapital per 2024-09-30

KOMMENTARER TILL RAPPORT FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2024 till 4 786 miljoner kronor (5 035).

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1181

1182

Vid arsstdmman 2024 beslutades om utdelning om totalt O miljoner kronor (O).
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OMRAKNINGS-
DIFFERENSER

3

BALANSERADE
VINSTMEDEL INKLUSIVE
PERIODENS RESULTAT
3218

-58

268

3428

HYBRID-
OBLIGATION

800

512

300
-512

300

TOTALT EGET KAPITAL
HANFORLIGT TILL
FASTIGHETSAGARE

5 216

-58

271

5429
1

-59
-288
-246

4 838
-39
296
-514
205

4786



Belopp i miljoner kronor

Kassafléde fran den
I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat

Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflddet

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten fore férandringar
av rorelsekapitalet

Foérdndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den
I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investering i befintliga
férvaltningsfastigheter
Forvarv av
koncernféretag/fastigheter
Forsaljning av
koncernféretag/fastigheter

Kassafldde fran
investeringsverksamheten

2024
JAN-SEP

246

247

=56
-85

126

-409

=195

224

-380

2023
JAN-SEP

234

-7

242

246

-376

-376
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2024 2023 2023
JUL-SEP  JUL-SEP JAN-DEC

81 69 287

-1 30 0]

1 0] -13

81 99 274
15 19 4
-20 3 28
77 121 307
-190 -156 -516
-176 - =
-366 -156 -516
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Belopp i miljoner kronor

Finansieringsverksamheten
Nyemission personaloptioner
Emission hybridobligation
Utdelning hybridobligation
Aterkdép hybridobligation
Upptagna rantebarande skulder
Amortering och l6sen av
rantebarande skulder
Depositioner

Kassafléde fran
finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens utgang

2024
JAN-SEP

296
=5
-514
3219

-2 382

583

329

134
329

462

2023
JAN-SEP

-45
-288
1245

-746

176

46

315
46

361

2024
JUL-SEP

368

79

383
79

462

2023
JUL-SEP

253

218

143
218

361

2023
JAN-DEC

=i5/S)
-288
1379

-1026
21

28

-181

315
-181

134
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Verksamheten i moderbolaget utgdrs av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och fastigheter. All personal ar anstalld
i moderbolaget. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget. Moderbolagets intakter under perioden utgdrs huvudsakligen
av 93 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som utférts av egen personal. Rantenettot bestar av netto debiterad rénta pa
koncerninterna lan samt extern réantekostnad fér bolagets obligationslan. Likvida medel uppgick per 30 september 2024 till

386 miljoner kronor (260) och det egna kapitalet uppgick till 1 096 miljoner kronor (1 384).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

Nettoomsattning
Roérelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Finansnetto

Resultat efterfinansiella poster

2024
JAN-SEP

95
=%

o

25

25

2023
JAN-SEP

90
-88

2

21

23

Belopp i miljoner kronor

2024 2023 2023
JUL-SEP  JUL-SEP JAN-DEC

27 28 123 Bokslutsdispositioner
-27 -28 =121 Resultat fore skatt
0 0 2 Skatt

Periodens resultat

- - -38
3 2 20
3 -2 -16
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2024
JAN-SEP

25

25

2023
JAN-SEP

23

23

2024
JUL-SEP

3

2023
JUL-SEP

-2

2023
JAN-DEC



BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Inventarier

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anléggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

30 SEP
2024

10
999
3689

4700

551
13
386

950

5650
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30 SEP
2023

998
3477

4 487

323

260

586

5073

Belopp i miljoner kronor

31DEC
2023
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
3
10 Langfristiga skulder
979 Ré&ntebarande skulder
3459 Skulder till koncernféretag
(0]
Summa langfristiga skulder
4 450
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
25 Ovriga kortfristiga skulder
6
30 Summa kortfristiga skulder
62
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
4 512
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30 SEP
2024

1096

1698
2NM5

3813

709
32

741

5650

30 SEP
2023

1384

1324
1720

3044

608
36

644

5073

31DEC
2023

1329

1091
2 061

3152

30

30

4 512



AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stenddrren uppgar till 177 056 959
kronor, férdelat pa 2 500 000 aktier av serie A respektive
25 928 265 aktier av serie B. Varje aktie har kvotvardet
0,60 kronor. A-aktier i Stenddérren berattigar till tio roster
pa bolagsstdmma och B-aktier beréattigar till en rést pa
bolagsstamma. A-aktier kan konverteras till B-aktier till
forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfér samma ratt till
andel i bolagets tillgangar och vinst. Enligt bolagsord-
ningen finns harutdver mojligheten for bolaget att utge
preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstamman beslutade den 23 maj 2024 om att bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fére nasta
arsstdmma, 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 foretradesratt inte far med-
fora att antalet aktier i bolaget ékar med mer an totalt
20 procent beraknat per dagen for arsstdmman 2024.
Om styrelsen beslutar om emission utan féoretradesratt
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for aktiedgarna sa ska skalet vara att kunna bredda
dgarkretsen, anskaffa eller mojliggéra anskaffning av
rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien, genomfoéra fére-
tagsforvarv eller anskaffa eller méjliggéra anskaffning
av kapital for foretagsfoérvarv. Vid sadan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt ska emissionen genomfdras
pa marknadsmassiga villkor.

INCITAMENTSPROGRAM
Stendérren har tva incitamentsprogram vilka beslutades
om vid extra bolagsstémma i september 2020 respektive
arsstdmman 2023. Bada programmen var riktade till
bolagets anstéallda och omfattar emissioner av teck-
ningsoptioner, vilka deltagarna i programmen férvéarvat
mot kontant betalning till moderbolaget. Teckningsop-
tionerna férvarvades till marknadsvarde berdknat efter
vardering enligt Black & Scholes varderingsmetod 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 fér perioden
1 januari-30 september 2025, dger ratt att inlésa mot
samma antal B-aktier till en teckningskurs om 175 kronor
per aktie.

30

| incitamentsprogram 2023-2028 fanns vid periodens
utgang 50 060 teckningsoptioner som innehavarna,
under en period om tva veckor fran dagen for offent-
liggdrande av delarsrapporten fér perioden 1januari-31
mars 2028, dger 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 6ka
med 181 386 kronor genom utgivande av 302 310 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 rostetalet baserat pa
antalet utestaende aktier per rapportdatumet.

HANDELSPLATS

Stendérrens B-aktie handlas pa Nasdag Stockholm, Mid
Cap. Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1) aktie.
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FINANSIELL INFORMATION

STORSTA AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER

ANTAL ANTAL INNEHAV ROSTER
AKTIEAGARE" INNEHAV A-AKTIER B-AKTIER % %
Stenddrren Real Estate AB 11532 606 2 000 000 9532606 40,6 58,0
Altira AB 3050 000 500 000 2550 000 10,7 14,8
SEB Investment Management 3762715 0 3762715 13,2 7,4
Lansférsakringar Fastighetsfond 2591808 0 2591808 9,1 51
Odin Fonder 777144 0 777 144 2,7 1,5
Handelsbanken Fonder 759 691 0] 759 691 2,7 1,5
Tredje AP-fonden 752 836 0 752 836 2,6 1,5
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 739 223 0] 739 223 2,6 1,5
Malmer, Staffan 362283 0 362283 1,3 0,7
Carnegie Fonder 335429 0 335429 1,2 0,7
Ovriga dgare 3764 530 0 3764530 13,2 7,4
Totalt 28 428 265 2500000 25928 265 100,0 100,0

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 201.

I.:.oto: Danmavrks—KumIa 8:23, Uppsala =i - Bild: Viby, 19:30"Jpplands-Bro
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TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfoért en transaktion med en ledande befattningsha-
vare avseende uthyrning av tre garageplatser. Samtliga transaktioner med nérstaende
parter sker pad marknadsmassiga villkor. Utdver vad som anges ovan &r inte och har
inte heller bolaget varit part i nagon affarstransaktion, lan, garanti eller borgens-
forbindelse med nagon av styrelseledaméterna, ledande befattningshavare, stdrre
aktiedgare eller narstaende till ndgon av dessa under 2024.

RISKER

Risker och osakerhetsfaktorer ar framst relaterade till férandringar i makroekonomiska
faktorer som paverka efterfragan pa lokaler och priset pa kapital. Stenddrren &r ocksa
exponerat mot risk fér oférutsedda dkningar i drifts- eller underhallskostnader som
man inte kan kompensera sig fullt ut for i hyresavtal med hyresgéaster. Risk finns ocksa
att ldngivarna ej kommer att férldnga bolagets krediter vid krediternas slutforfall.
Fastighetstransaktioner ar vidare en del av bolagets verksamhet och till sin natur
forenat med viss osékerhet och risker. Mer information om dessa risker aterfinns
pa sida 81-84 i bolagets arsredovisning fér rékenskapsaret 2023. Utdver de risker
som Oversiktligt redogdrs 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 réanteférandringar pa sida 18.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Samma redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har tilldmpats som i den senast avgivna finansiella informationen, se not
1 till &rsredovisning 2023. Férvaltningsfastigheter 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 tillampar Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING
Denna delarsrapport har dversiktligt granskats av bolagets revisorer (se gransk-
ningsrapport pa sida 34).

KALENDARIUM
HANDELSE DATUM

Bokslutskommuniké januari-december 2024 18 februari 2025
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Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att rapporten ger en rattvisande dversikt dver
moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 oktober 2024

Andreas Philipson Carl Mork Helena Levander
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Joakim Rubin Seth Lieberman Roniek Bannink Erik Ranje
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktdr

Denna information &r sddan som Stenddrren Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom
nedanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 21 oktober 2024 kl. 07.00 CEST.
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Stendérren Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556825-4741

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella
deldrsinformationen i sammandrag (delarsrapporten)
for Stendoérren Fastigheter AB (publ) per 30 septem-
ber 2024 och den niomanadersperiod som slutade per
detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret for att uppratta och presentera
denna delarsrapport i enlighet med IAS 34 och &rsre-
dovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga
granskning.

Johan Pharmanson
Auktoriserad revisor

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS

INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinfor-
mation utférd av foretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att géra férfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga foér finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och
att vidta andra &versiktliga granskningsatgarder. En
oversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfért med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

Stockholm 21 oktober 2024

BDO Malardalen AB
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De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning goér det inte mojligt fér oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade
om en revision utférts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en 6versiktlig granskning har d&rfér inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision hat.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kom-
mit fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning
att anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, &r
upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del
i enlighet med arsredovisningslagen.

Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor



Enligt bolagets beddmning uppgar den samlade ars-
hyresintakten (efter avdrag foér vakanser och rabatter)
till cirka 954 miljoner kronor per den 1 oktober 2024.
Bolaget beddmer dven att I6pande fastighetskostnader
uppgar till cirka 199 miljoner kronor. Saledes bedéms
koncernen i arstakt generera ett driftnetto om cirka 755
miljoner kronor.

Kostnaderna fér central administration uppskattas
till cirka 82 miljoner kronor och ett finansnetto om cirka
313 miljoner kronor samt leasingkostnader uppgaende
till cirka 10 miljoner kronor. Detta summerar till ett arligt
férvaltningsresultat om cirka 350 miljoner kronor per
den 1 oktober 2024.

Dessa uppgifter ar endast bolagets egen beddmning
om intjaningsférmagan per 1 oktober 2024 utan hansyn
tagen till nyuthyrningar, vakanser eller indexrelaterade
hyresférandringar som annu inte haft effekt eller andra
genomférda atgarder som annu inte haft effekt pa
forvaltningsresultatet.

Kostnaderna for central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv manaderna och finan-
snettot har berdknats utifran rantebarande skulder och
tillgdngar pa balansdagen, med justering for beldning
kopplad till transaktioner utférda 1 oktober 2024 samt
aterkdp av obligationer per samma datum. Kostnaderna
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for de réntebdrande skulderna har baserats pa koncer-
nens redovisade snittranta per balansdagen, justerat
for den obligation som aterkdptes 1 oktober 2024,
med tillagg fér periodiserade finansieringskostnader
och kostnader avseende pa balansdagen outnyttjade
kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i allt vasent-
ligt tomtrattsavgalder vilka baseras pa faktiskt utfall de
senaste tolv manaderna justerat fér innehavstid.

Eventuella tillkommande férvarv eller foérsaljningar
som bolaget meddelat men som annu ej har tilltratts
eller frantratts ar ej medréknade.

Vidare beaktar intjaningsférmagan inte heller att
de padgaende samt nyligen avslutade projekt som &nnu
inte hunnit generera intédkter under rapportperioden
féorvantas, i takt med uthyrning och fardigstallande,
kunna addera cirka 70 miljoner kronor i driftnetto. Av
detta belopp avser cirka 24 miljoner kronor nyligen
fardigstallda eller inom ett ar fardigstallda projekt for
vilka hyresavtal foreligger, cirka 22 miljoner kronor avser
projekt inom latt industri som byggs eller avses byggas
pa spekulation och cirka 24 miljoner kronor avser projekt
inom logistik som forutsatter uthyrning fére byggstart.

Dessa uppgifter skall saledes inte ses som en prog-
nos av kommande resultatutveckling for Stenddrren.
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BEDOMD INTJANINGSFORMAGA"

Hyresintakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration
Finansiella intékter och kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Forvaltningsresultat

1) Detta ar inte en prognos om férvantat utfall utan Bolagets
beddmning av 16pande intjdningsférmaga pa arsbasis per
1 oktober 2024.

-82
-313
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Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av alternativa
nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar foretag vars vardepapper &r noterade pa en reglerad mark-
nad. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamfdrbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i
prospekt och obligatorisk information som l[dmnas av noterade foretag. Stenddrren publicerar pa sin hemsida, under ”Investor
Relations”, narmare definitioner och férklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstamningstabell

avseende de APM som anvands.

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital
justerat med avdrag for bedémd verklig
uppskjuten skatt beraknad till 5,9 procent
skattesats och aterlaggning av réntederivat.

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.

Ranteb&rande skulder vid periodens utgang i
férhallande till totala tillgdngar vid periodens
utgang.

Réantebarande skulder med sakerhet i fastig-
heter i relation till fastigheternas verkliga véarde.

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt éver de
senaste 12 manaderna dividerat med fastig-
heternas verkliga varde i genomsnitt dver
samma period.

Totala intakter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

Kontrakterad &rshyra vid periodens utgdng
i férhallande till hyresvérde vid periodens
utgang, exkluderat fér fastigheter som vid
periodens utgang ej var uthyrningsbara pga
rivning och/eller stérre projektutveckling.

Periodens resultat exklusive vardeférandringar
och skatt.

Finansnetto &r skillnaden mellan rénteintakter
och rénte-kostnader samt leasingkostnader.

Genomesnittlig rénta pa réntebarande skuld
inklusive rantederivat.

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende
kontrakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindnings-
tid avseende réntebéarande skulder.

Resultat fére skatt justerat for poster ej inga-
ende i kassaflédet samt minskat med betald

skatt i relation till genomsnittligt antal aktier
fére utspadning.

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

Procentuella féréandringen i langsiktigt
substansvérde de senaste 12 manaderna.

Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med
arshyra uppsagda hyresavtal for avflytt och
arshyra konkurs.

Resultat efter skatt och ranta pa hybrid-
obligationen dividerat med genomsnittligt
antal aktier, fore och efter utspadning.

Ett viktat snitt av aterstaende réntebindning
pa rédntebirande skulder med hansyn tagen till
ingangna derivatavtal.

Foérvaltningsresultatet efter aterlaggning

av finansnetto i férhallande 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 fastig

heternas vardeférandring under de senaste
12 manaderna dividerat med fastigheternas
genomsnittliga varde under samma period.

Fastigheternas driftnetto dividerat med totala
intédkter under samma period.



Stendodrren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastighetsbolag inom logistik, lager
och 1att industri i nordiska tillvéxtregioner. Bolaget &r noterat pa Nasdaqg Stockholm
Mid Cap. Affarsidén ar att skapa I6nsam tillvaxt i substansvarde. Det astadkommer
bolaget genom vardeskapande forvarv, genom att tillvarata den positiva hyrestill-
vaxten som fbljer av urbaniseringen av storstadsregioner samt genom utveckling av
befintliga tillgangar, inklusive bolagets omfattande och unika byggrattsportfolj.

FOR 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




