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Stendodrren Fastigheter AB (publ) &r ett expansivt fastighetsbolag noterat pa
Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Var affarsidé ar att skapa I6nsam tillvaxt i sub-
stansvarde genom att forvalta, utveckla och férvarva fastigheter och byggratter
inom logistik, lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner. Da kommersiella
forutsattningar foreligger driver vi andring av detaljplan for befintliga verksam-
hetsfastigheter for att skapa bostadsbyggratter for vidare egen utveckling och
forvaltning, framst i Storstockholm och dvriga Malardalen.

NYCKELTAL 2022 2021 2020
Uthyrningsbar area, tusental kvm 795 793 742
Antal fastigheter 148 135 123
Marknadsvéarde, Mkr 12 418 11693 9533
Areamassig uthyrningsgrad, % 90 88 87
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 89 87
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, % 4,5 4,7 52
Direktavkastning exklusive projektfastigheter, rullande 12 manader, % 5,5 5,6 6,3
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 3,3 16,5 6,2
Hyresduration, ar 3,8 3.7 3,8

Snitthyra, kr/kvm 1069 992 910
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ARET SOM GATT

STABIL TILLVAXT TROTS
UTMANANDE OMVARLD

Q1

Q2

Nettouthyrningen uppgick
till cirka 15 miljoner kronor
och nya hyresavtal teckna-
des med ett sammanlagt
arshyresvarde om cirka 21
miljoner kronor.

De hyresavtal som omfér-
handlades ledde till en
okning av hyresvardena om
20 procent i genomsnitt.

Tre nya bygglov press-
meddelades avseende
nyproduktion for logistik
och latt industri i Sodertalje,

Vasteras, respektive Uppsala.

| samtliga hade &ven
byggnation pabodrjats.

Bolaget erholl sitt forsta
bygglov for bostader,

tva bostadskvarter om
totalt 326 lagenheter samt
ett parkeringsgarage i
Botkyrka.

Stendérren genomforde sitt
fjarde forvarv i Képenhams-
regionen och sitt andra
forvarv i Osloregionen.

| januari 2023 meddelade Ratingin-
stitutet Nordic Credit Rating (NCR)
att Stenddérren bibehaller sin rating
med betyget BB-, stabila utsikter.

Nettouthyrningen uppgick
till cirka 17 miljoner kronor
och nya hyresavtal teckna-
des med ett sammanlagt
arshyresvarde om cirka 24
miljoner kronor.

De hyresavtal som omfoér-
handlades ledde till en
okning av hyresvardena om
22 procent i genomsnitt.

Ytterligare tre forvarv
genomfoérdes i Kbpenhamn.

Tre fastigheter i Goteborg
forvarvades.

10-ariga hyresavtal teck-

nades med Willys och Jula
i fastigheten Tegelbruket i
omradet Botkyrka Handel.

En industrifastighet i
Eskilstuna avyttrades.

Nettouthyrningen uppgick
till cirka 4 miljoner kronor
och nya hyresavtal teckna-
des med ett sammanlagt
arshyresvarde om cirka 21
miljoner kronor.

De hyresavtal som omfor-
handlades ledde till en
okning av hyresvardena om
21 procent i genomsnitt.

| juli genomfordes det
forsta forvarvet i Finland, da
tre fastigheter i Helsingfors-
regionen férvarvades.

Tva bygglov erholls for tva
byggnader for 1att industri
omfattande cirka 11 500
kvm i Stockholm Syd - i
Almnas, Sodertalje.

Det tecknades bland annat
fyra nya hyresavtal med
Myrorna, Beans in Cup,
Hedin Bil och gop Sverige.

Positivt planbesked erholls
om andring av detaljplan
till bostadsomrade pa fast-
igheten Skrubba 1:2 i sédra
Stockholm med utsikt dver
naturskona sjon Drevviken
i soder.

| september inkluderades
Stenddrren i EPRA-index.

HANDELSER EFTER ARETS UTGANG

| mars 2023 genomfoérdes ett
aterkdép om 287,5 miljoner kronor
i ett frivilligt dterkdpserbjudande
om upp till 300 miljoner kronor av
utestaende hybridobligationer.

Nettouthyrningen uppgick
till cirka 4 miljoner kronor
och nya hyresavtal teckna-
des med ett sammanlagt
arshyresvarde om cirka 18
miljoner kronor.

De hyresavtal som omfor-
handlades ledde till en
o6kning av hyresvardena om
21 procent i genomsnitt.

Tre ytterligare forvarv
genomférdes i Kbpenhamns-
regionen.

En lagerfastighet i Eskilstuna
fardigstalldes och tilltréddes.

Bygglov soktes och erholls
for fyra nya byggnader,
varav tva for logistik och
tva for latt industri.

En fastighet i Téby avytt-
rades och en fastighet i
Eskilstuna frantraddes.

Januari 2023 tecknades ett 5-arigt
hyresavtal, med mojlighet till fem
ars férlangning, avseende en
logistiklokal om 2 200 kvm i
Brunna, Upplands-Bro.
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STABILT KASSAFLODE

Stenddrrens portfolj utgdrs av hdgavkastande
fastigheter inom logistik, lager och |1att industri
med langa hyresavtal. Basen av hyresgaster ar
diversifierad och bestar av bade valetablerade sma
och medelstora foretag samt stora multinationella
foretag fran olika branscher.

GOD TILLVAXT

Stenddrrens fastigheter ar strategiskt belagna i till-
vaxtomraden (befolkningsméassigt och ekonomiskt)
i Storstockholm, Malardalen och andra nordiska
tillvaxtregioner. Hyresnivaerna dkar i takt med att
efterfrdgan pa lokaler inom logistik och |&tt industri
i tatorter 6kar, medan utbudet minskar med urbani-
sering som leder till omvandlingar till annan anvand-
ning. En vaxande e-handel ger ékad efterfragan pa
logistik- och lagerfastigheter, sarskilt i urbana lagen,
for att mota konsumenternas efterfrdgan pa korta
leveranstider. Ytterligare tillvaxt uppnas genom
forvarv och verksamhetsforbattringar.

Bild: Almnas, Sodertalje

VARDETILLVAXT | PROJEKT

Stendorrens projektportfolj innefattar mojligheter
for nyutveckling av forstklassiga lokaler inom logistik
samt latta industrifastigheter. Dessutom innebar
omvandling av fastigheter for alternativ anvandning,
framst for bostadsédndamal, ytterligare potential.

STABIL FINANSIELL POSITION

Stendodrren har en stabil finansiell position med en
val avvagd mix av eget kapital och banklan fran flera
av de ledande nordiska bankerna samt kapitalmark-
nadsbaserad finansiering som komplement (seniora
icke-sakerstallda obligationer och hybridobliga-
tioner). Bolagets finanspolicy innebar att riskerna
(beldnings- och refinansieringsrisker) balanseras val.
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Stenddrren har under 2022 haft god operationell utveckling med fortsatt positiv
nettouthyrning, fortsatt framdrift i projektportfdljen och starkt narvaro pa nya
marknader. Samtidigt har vi liksom manga andra i var bransch paverkats av en
avmattad konjunktur, hogre rantor samt hogre avkastningskrav vilket paverkat
vardet pa vart fastighetsbestand. Vi gar dock in i 2023 med stabila finanser och
bra balans i var affar. Vi koommer fortsatta fokusera pa tillvaxt men ocksa pa
starkt finansiell beredskap sa att vi star val rustade oavsett konjunkturutveckling

och klimat pa finansieringsmarknaden.

Aret som gick visade pé fortsatt tillvaxt i hyresin-
takter och driftnetto, trots férsamrade yttre for-
utsattningar. Den ekonomiska uthyrningsgraden
fortsatte att stiga och uppgick till 92 procent vid
arets utgdng. Beaktar man kontrakterad inflyttning
och avflyttning framatblickande tolv manader fran

Bild: Erik Ranje, VD

arsskiftet stiger den ekonomiska uthyrningsgraden
till 93 procent. Nar vi summerar 2022 som helhet
kan vi konstatera att hyresintdkterna, driftnettot
och forvaltningsresultatet steg med 12 procent, 12
procent respektive 7 procent. Vi har dérmed en fort-
satt stark och solid utveckling av var verksamhet.
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STARK UTHYRNINGSVERKSAMHET

Det vi ar sarskilt stolta dver, givet den senaste tidens
tuffare omvarldsférutsattningar, ar att vi lyckats
val med bade nyuthyrningar och omférhandlingar
av hyreskontrakt. Vi har dessutom med full effekt
genomfért de hyreshdjningar som foéljer av dkad
inflation genom de indexeringsklausuler som hyres-
avtalen innehéller. Stenddrren befinner sig pa en
del av fastighetsmarknaden som hittills i begransad
omfattning paverkats av en svagare konjunktur.
Vara hyresgaster &r som bekant inom logistik, lager
och |att industri och de grundldggande makrotren-
derna avseende urbanisering, e-handel och effektiv
distribution ger en stabilitet till dessa verksamheter
och darmed aven till Stendorren.

STRATEGISKA TRANSAKTIONER

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden mattades av
under senare delen av 2022 och &ven vi har varit
mer restriktiva i var forvarvstakt. Dock har vi under
aret passerat en ny strategisk milstolpe genom var
etablering i Helsingfors. Vi har darmed inom loppet
av mindre &n ett ar etablerat oss i samtliga nordiska
huvudstader - delmarknader som drivs av samma
makrotrender som Stockholm/Maé&lardalen. Och
givetvis ser vi fortsatt potential i samtliga dessa
marknader. Vidare har vi genomfért kompletterande
forvarv i Kopenhamn av fastigheter i strategiska
lagen, vilket gor att vi ndrmar oss en kritisk massa
pa denna delmarknad. Vi har ocksa salt en fastighet
i Stockholmsomradet val dver bokfort varde, vilket
ocksa starkt var likviditet.

NEDJUSTERAT FASTIGHETSVARDE
MEN STARKT PROJEKTPORTFOLJ

Liksom for de allra flesta i var bransch paverkades
vardet av vart fastighetsbestand negativt mot slutet
av 2022 pa grund av de hdgre marknadsréantorna
eftersom avkastningskravet i varderingsmodellerna

har justerats upp. Det aterstar att se hur fastig-
hetsvardena utvecklar sig framat men vi fokuserar
var verksamhet kring det vi kan paverka. Darfor
fortsatter vi att ta val avvédgda men anda tydliga
steg framat inom var fastighetsutvecklingsverk-
samhet genom att soka och erhalla bygglov. Dar-
med kan vi marknadsfdra tydliga projektidéer med
kortad startstracka till byggstart. Det som skiljer
Stendorren fran manga branschkollegor ar att vi
utdver 795 000 kvm uthyrningsbar area ocksa har
en omfattande byggrattsportfdlj med cirka 657 000
kvm byggratter inom logistik, lager, latt industri
och bostader. Var byggrattsportfolj ar darmed en
unik tillgang.

STARK FINANSIELL BEREDSKAP

Under aret och efter arets utgang har vi genomfort
ett flertal riskreducerande atgarder sdsom refinan-
sieringar, rantesakringar och prissékringar av for-
vantad elforbrukning. Efter drets utgang lanserade
vi dessutom ett frivilligt dterkdpserbjudande om
upp till 300 miljoner kronor av vara utestaende
hybridobligationer - ett program som nadde cirka
95 procent i anslutning. Det gor att vi fortsatter
in i 2023 med en stark finansiell stallning och en
bra balans i verksamheten, men ocksa en god lik-
viditet trots aterkdpen av obligationer. Vi kommer
aven under resterande delen av aret ldgga stor vikt
vid bibehallen finansiell beredskap, givet det mer
utmanande l&dget pa finansieringsmarknaden. Det
kommer ge oss forutsattningar att fortsatta vaxa
och att utnyttja mojligheter till goda affarer som
alltid dyker upp nar marknadsforutsattningarna
forandras.

Stockholm den 28 april 2023

Erik Ranje
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Stendodrren fokuserar pa att investera i fastigheter for lager, logistik- och |att
industri i tillvaxtregioner, framst i Storstockholm och Malardalen. Genom att
forvalta, utveckla och forvarva fastigheter i sddana omraden bidrar bolaget
bade till nya arbetstillfallen och till ett trivsamt samhalle. Pa sa satt gor fastig-
heterna och dess lokaler skillnad. Inte bara fér hyresgasternas verksamheter
och affarer, utan aven for omradena de ligger i, och for manniskorna som bor
och jobbar dar - samtidigt som det skapar en hog, riskjusterad avkastning for

Stendoérrens aktiedgare.

AFFARSIDE

Stenddrren Fastigheter AB (publ) &r ett expansivt
fastighetsbolag noterat pad Nasdag Stockholm
Mid Cap. Var affarsidé &r att skapa ldnsam tillvaxt
i substansvarde genom att foérvalta, utveckla och
forvarva fastigheter och byggratter inom logistik,
lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner.
Da kommersiella férutsattningar féreligger driver
vi &andring av detaljplan fér befintliga verksam-
hetsfastigheter for att skapa bostadsbyggratter
for vidare egen utveckling och férvaltning, framst
i Storstockholm och &évriga Malardalen.

MAL

Stendodrren ska skapa en hog, riskjusterad avkast-
ning for sina aktiedgare genom att férvalta, utveckla
och férvarva fastigheter.
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FINANSIELLA MAL

Stendoérren har fyra finansiella mal:

 att genomsnittlig avkastning pa eget kapital
langsiktigt ska uppga till l1agst 12 procent.

* att tillvaxten i det ldngsiktiga substansvardet
ska uppga till 1agst 15 procent.

* att rantetadckningsgraden 1&ngsiktigt ska uppgad
till lagst 2,0 ganger.

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

UTDELNING

Stendodrrens beddmning &r att den basta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att aterinves-
tera vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare
[6nsam tillvaxt. Bolaget kommer saledes att fort-
satta vaxa genom att investera i befintliga fastighe-
ter, nya férvarv och utveckling av nya fastigheter.
Utdelningen kommer darfor att vara lag eller utebli
under de kommande aren.



AVKASTNING PA

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

NAV TILLVAXT

Tillvaxt i langsiktigt substans-
varde ska uppga till lagst 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).

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

570

Avkastningen pa genomsnitt-
ligt eget kapital (beréknat

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

Ioo

Vid periodens utgadng uppgick
tillvaxt i langsiktigt substans-
varde (de senaste 12 manaderna)
till 1 procent.

2,6 ggr

Rantetackningsgraden uppgick
till 2,6 ganger.

Soliditeten uppgick vid perio-
dens slut till 41 procent.

1) Angiven soliditet ar beraknad exkl.
den leasingskuld som tillampningen
av IFRS 16 medfér. Om denna skuld-
post medréaknas paverkas soliditeten
negativt med cirka 0,8 procent.
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Stendorren avser att uppfylla sin affarsidé och uppna sina mal genom strategier
som framjar ett langsiktigt kundfokus och en valbalanserad fastighetsportfolj.
Syftet ar att skapa varde 6ver tid, dar Stenddrren, genom en samverkan av
forvaltning, utveckling och férvary, vid var tid, ager en fastighetsportfdlj som
uppfyller kundernas verksamhetsbehov och énskemal i ett langre perspektiv
samt skapar en langsiktig, hog, riskjusterad avkastning for aktiedgarna.

BALANSERAD PORTFOLJ

Bra balans mellan avkastningsfastigheter och
projektfastigheter med lag utvecklingsrisk ger
en hég, trygg och langsiktig avkastning.

OVERGRIPANDE KUNDSTRATEGI

Genom ett narvarande, engagerat och langsiktigt
kundfokus stodja vara hyresgéasters langsiktiga
behov av lokaler som pa ett hallbart satt framjar
utvecklingen av deras verksamheter.

Bild: Almnéas, Stockholm
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VAR AFFARSMODELL SKAPAR VARDE

... fér vara kunder

genom att mojliggora for deras verksamheter
att utvecklas hallbart, i attraktiva lokaler hos en
n&rvarande och langsiktig fastighetsagare som
efterstravar ndjda och nara kundrelationer.

... for omradena vi verkar i

genom att vara en engagerad och ansvarstagande
part i stadsutvecklingen och tillsammans med kom-
muner och kunder skapa lokaler som gér skillnad:
fér verksamheter, ménniskor och naromrade.

... fér vara dgare

genom att ha en valbalanserad portfélj med en
trygg finansiell bas och en effektiv férvaltning vilket
skapar en god totalavkastning.

FORVALTNING

» Arbeta for langsiktiga och
nara kundrelationer samt
kundvard genom en proak-
tiv férvaltning av fastighets-
portféljen via den egna
férvaltnings- och drifts-
organisationen.

Bibehalla samt starka kund-
relationer med manga och
valrenommerade hyresgaster.

Ha en tydlig avtalsstrategi
som, utifran radande
marknadslédge, framjar bade
sdkrade och l1dnga kassa-
floden samt mojlighet till
hyrestillvaxt.

Fokusera pa hallbara fastig-
heter som kan utvecklas
genom aktivt arbete for
miljoriktiga byggnader,
minskade vakanser, hyres-
héjningar och hyresgasts-
anpassningar.

UTVECKLING

e Arbeta med exploatering
i form av resursmedveten
nybyggnation pa mark med
existerande byggratter.

Driva aktivt detaljplane-
arbete med dgda fastigheter
for att skapa byggratter
och/eller 4ndra fastighetens
anvandningsomrade i syfte
att skapa mervarde.
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TRANSAKTION

* Kontinuerligt utvardera nya
geografiska marknader som
bedéms ha en god framtida
utveckling.

Férvarva fastigheter for lager,
logistik och latt industri som
oOver tid beddms kunna leva
upp till bolagets avkastnings-
krav med beaktande av
klimat- och omstallningsrisker.

Férvarva fastigheter i logistik-
och latt industriomraden i
tillvaxtregioner, dar vi redan
ar etablerade. Sarskilt fokus
pa marknader dér vi inte
uppnatt kritisk massa.

Forvarva fastigheter som ar
flexibla i sitt anvandnings-
omrade.

Forvarva bebyggda eller
obebyggda fastigheter med
utvecklingspotential.



STENDORRENS
VERKSAMHET
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2022 blev ett turbulent ar pa manga satt, dar Rysslands invasion av Ukraina
och det i 6vrigt geopolitiskt spanda laget snabbt tog dver fokus i sparen av
pandemin. | Sverige resulterade de hdga priserna pa ravaror, livsmedel och
energi i en inflationssiffra som | december uppgick till hela 10,2 procent och
pa arsbasis landade pa 7,7 procent. Det gav centralbanker runt om i varlden
anledning att inféra omfattande styrrantehdjningar och styrrantan i Sverige
landade i slutet av aret pa 2,5 procent. Inflationen ar fortfararande langt dver

Riksbankens mal pa 2 procent.

Till foljd av inflationen och Riksbankens héjningar av
styrrantan minskade kopkraften kraftigt under arets
gang, vilket i sin tur ledde till en lagre BNP-tillvaxt.
Siffran landade under 2022 pa 2,4 procent, en tydlig
minskning fran 5,25 procent under 2021. BNP-till-
vaxten forvantas sakta ner ytterligare under 2023
och ett flertal prognoser indikerar en negativ tillvaxt.

Arbetsmarknaden stod sig stark trots arets
manga motgdngar, men varseltakten dkade mot
slutet av aret och arbetsldosheten landade pad 7,5
procent, vilket dock ar en minskning jamfort med
foregadende ar. | takt med att den ekonomiska akti-
viteten minskar forvantas ocksa sysselsattnings-
graden att minska, vilket i sin tur kan leda till att
arbetslésheten dkar under 2023.

Det fortsatt osakra och instabila varldslaget
gor det svart att forutspa framtiden, men med den
radande penningpolitiken och hushallens minskade
kopkraft ar en lagkonjunktur inte osannolik. Langden
och djupet pa en saddan paverkas av flera faktorer,
inte minst utvecklingen av det geopolitiska ldget
samt effekten av centralbankernas atgarder.
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SVENSK FASTIGHETSMARKNAD

2022 kunde inte méata sig med rekordaret 2021 och
transaktionsmarknaden svalnade successivt, mycket
pa grund av makroldget och den geopolitiska situ-
ationen. Situationen ledde till avvaktande kdpare
och gapet mellan kdpare och séljares forvantningar
véxte kraftigt under arets gang. De segment som
under de senaste aren genomgatt en kraftfull
yield-kompression, bland annat bostader, har fatt
det svarare och afféarer har avbrutits eller pausats
som ett resultat av detta. Transaktionsvolymen
uppgick till cirka 219,6 miljarder kronor, vilket var
en tydlig minskning fran 2021 d&r volymen landade
pa 400 miljarder. Dock kan aret fortfarande ses som
ett historiskt starkt ar, mycket tack vare det férsta
halvaret. Augusti manad blev daremot den svagaste
pa tre ar och Q3 som helhet noterade en onormalt
svag transaktionsvolym. Q4 blev ndgot starkare
och kan noteras som en normalstark period. Antalet
transaktioner under aret uppgick till 608, vilket var
en mycket stark siffra med bara 2021 som presterat
battre historiskt. Andelen utlandska aktdrer 6kade
under aret och uppgick till 24 procent, jamfort med
2021 dar siffran landade péa 1dga 16 procent.
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Efter ett starkt 2021 var bostader ett segment som  minskade fran 21 procent 2021 till 13 procent 2022.
sag en sjunkande andel under 2022. Under 2021 Det segment som hade den nast storsta procen-
stod bostader for 35 procent av transaktionsvo-  tuella 6kningen var lager-, logistik- och industri-
lymen, men minskade till 28 procent under 2022. segmentet som dkade fran 15 procent 2021 till 21
Kontorssegmentet sdg en liknande trend och procent 2022.

TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM, SVENSKA OCH INTERNATIONELLA INVESTERARE,
SAMT ANTAL TRANSAKTIONER

Tusen Mkr Antal transaktioner
500 1000
400 800
300 600
200 400
100 200

(o] 0]

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Svenska investerare Internationella investerare Antal transaktioner

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE, SEGMENTFORDELNING

Procent

100

80

60. . . - [ - I

w0 ]

20
(0]
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bostader Kontor . Handel Lager, logistik och industri Sambhallsfastigheter Ovrigt, inkl. hotell, mark

16



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

MARKNADEN FOR LAGER-, LOGISTIK- OCH
INDUSTRIFASTIGHETER

Marknaden for lager-, logistik- och industrifastig-
heter har under de senaste aren varit stark, mycket
tack vare den dkande e-handeln som i sin tur dkat
behovet av denna typ av fastigheter. Daremot har
det rédande geopolitiska och makroekonomiska
ldget haft sin paverkan med stigande byggkost-
nader, hdga energipriser samt stigande finansie-
ringskostnader. Trots detta har lager-, logistik- och
industrisegmentet presterat val under 2022. De
forsta tre kvartalen stod segmentet fér 33 miljarder
kronor, vilket var en historiskt stark start pd aret.
Over heldret stod lager-, logistik- och industriseg-
mentet for 21 procent av den totala transaktions-
volymen, vilket innebar att segmentet noterades
som det tredje starkaste segmentet efter bostader
och samhaélisfastigheter.

Lager-, logistik- och industrifastigheter anses
vara ett av de mer langsiktiga investeringsslagen nar
det galler fastigheter, med kreditstarka hyresgéaster

och 1&nga avtal som ofta ligger pa fem till tio ar.
| osakra tider ar det darfor fler som sdker sig till
denna typ av fastigheter. E-handeln driver ocksa pa
efterfrdgan, som stod for 15 procent av detaljhan-
delsforsaljiningen under 2022. Efterfrégan pa lager-,
logistik-, och industrifastigheter i attraktiva lagen
har ocksa stigit i takt med att e-handeln 6kat, ndgot
som pressat upp fastighetsvardena.

Efter ett starkt 2022 star lager-, logistik-, och
industrisegmentet infor en osaker framtid, da en
lagkonjunktur kan bidra till minskad efterfragan och
minskat tryck pa e-handeln. Yield i Prime logistik-
ldge for Stockholm uppgick till 4,25 procent under
2023, medan prime lager/latt industri ligger ungefar
hundra punkter dver detta. Fastigheter inom seg-
mentet beddms dock fortfarande som en fortsatt
god investering, framfdr allt moderna logistikytor
med hdg automatiseringsgrad i last mile lagen,
samt lager/latt industri i tillvéxtorter med en brist
pa sadana ytor.

UTVECKLING DIREKTAVKASTNINGSKRAYV, LAGER-, LOGISTIK- OCH INDUSTRI
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TILLVAXTOMRADEN OCH URBANISERING

Allt fler manniskor flyttar till Stockholmsomradet och Mélar-
dalen. Det har ar en trend som haller i sig och Stockholm
ar en av de stader i Europa som berdknas vaxa snabbast
under de kommande aren. Befolkningstillvaxten stéller
stora krav pa stddernas infrastruktur, service, bostader
och arbetsplatser.

DIGITALISERING OCH AUTOMATISERING

Ny digital teknik paverkar samhallen, individer, féretag
och tjanster, och driver pa forandringar inom de allra flesta
omraden och skapar dven forutsattningar for nya smarta
|6sningar. Det kan till exempel innebéara att funktioner
automatiseras, nya tjanster skapas eller att vara beteenden
forandras. En 6kad efterfragan pa snabb godshantering
och snabba leveranser som foéljd, staller helt nya krav pa

fastighetsagare.

SNABBVAXANDE E-HANDEL

Digitaliseringen av samhallet har férandrat vart satt
att kommunicera och konsumera. Det har har féort med
sig en stark tillvaxt inom e-handel och darigenom en
ordentlig omstallning foér logistik- och transportsektorn,
och det stéller nya krav pa fastigheter for att leva upp
till konsumenternas férvantningar pa snabba, sékra och
flexibla leveranser. Att férse handeln och konsumenterna
med varor den sista strackan fram till konsumentens doérr
blir en allt stérre utmaning i stader och omraden som
vaxer.

HALLBARHET | VERKSAMHETENS ALLA LED
Medvetenhet och uppmarksamhet kring klimatrelaterade,
ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor dkar i samhallet,
och fastighetssektorn ar inget undantag. Uppférande och
forvaltning av fastigheter medfér stor klimatpaverkan,
liksom transporter till och fran fastigheterna, som ocksa ar
arbetsplatser for tusentals manniskor som ska ma bra och
trivas. Det &r bade ett stort ansvar och en stor mojlighet
att vara med att paverka i ratt riktning.
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Stenddrren arbetar aktivt med att tillvarata de mojligheter
som tillvaxten i regionen ger. Genom att aga och utveckla
fastigheter i Stockholm och Malardalen inom segmen-
ten lager, logistik och latt industri, men dven bostader,
star bolaget val positionerat att mota kundernas krav pa
moderna, effektiva och attraktiva verksamhetslokaler. En
organisation i egen regi ger nara och god marknadskanne-
dom och en unik narvaro som later bolaget fanga upp nya
affarsmojligheter i sé& val befintliga byggnader som i
utvecklingen av byggbar mark.

Genom att proaktivt driva utveckling av nya logistikomra-
den skapar Stenddrren goda forutsattningar for utvecklan-
det av attraktiva, kundanpassade och moderna lokaler fér
lager, logistik och latt industri, som moter den vaxande och
ldngsiktiga efterfradgan fran Stenddrrens kunder. Genom
digitala 6vervaknings- och fastighetsstyrningssystem
effektiviseras driften av Stendérrens fastigheter.

| Stenddrrens bestand finns en blandning av fastigheter
i narlogistikomraden och utvecklingsbar mark for
lager och logistik i landets storsta tillvaxtregion. Dessa har
dessutom god tillgang till viktiga vagférbindelser samt
jarnvagsspar. Det har skapar goda forutsattningar for
Stenddrren att mota den nya efterfragan fran e-handeln,
samt att hjalpa befintliga och kommande kunder inom
olika branscher med effektiva I6dsningar som moter deras
verksamhets behov.

Stenddrren efterstravar skapandet av hallbara lokaler och
arbetsplatser. Det h&r gérs genom att aktivt och konti-
nuerligt félja upp, utvardera och minska klimatpaverkan
fran bolagets fastigheter genom optimering av driften.
Stor vikt ldggs aven vid hallbara materialval samt pa att
skapa trivsamma arbetsplatser med god kringservice,
som bidrar till att gdra arbetsplatserna attraktiva. Med
strategiskt placerade fastigheter mojliggors ocksa hallbara
transporter till och fran fastigheterna via vag och jarnvag.
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Stendorrens fastigheter ar belagna i nordiska stader med tillvaxtpotential.
| takt med att efterfragan pa lokaler for lager, logistik- och latt industri i tat-
orter dkar, dkar ocksd hyresnivaerna, medan utbudet minskar pa grund av
den urbanisering som leder till omvandlingar av fastigheter, till exempelvis
bostader. Vaxande e-handel dkar efterfragan pa logistik- och lagerfastigheter,
sarskilt i stadsnara lagen, for att modta konsumenternas efterfragan pa korta

leveranstider.

Stenddrren ser fortsatt goda tillvaxtmojligheter i
nordens storstadsregioner och har under 2022 fort-
satt utveckla och foérvarva fastigheter i Malardalen,
gbdteborgsregionen, Kdpenhamn, Oslo och Helsing-
fors. Fokus &r pa lager, logistik och latt industri da
denna typ av fastigheter ger en stabil och l1dngsiktig
avkastning. Omradenas geografiska positionering
och hoga tillvaxttakt mojliggor foradling och vidare-
utveckling vilket ocksa skapar ett langsiktigt varde
for bolagets hyresgaster, deras verksamheter och
de regioner som Stenddrren &r verksamma i.

VART FASTIGHETSB__ESTAND
- EN STABIL PORTFOLJ INOM LAGER,
LOGISTIK OCH LATT INDUSTRI

| slutet av 2022 agde Stenddrren 148 fastigheter,
med en uthyrningsbar yta om cirka 795 000 kvm
och ett totalt marknadsvarde om 12 418 miljoner
kronor (11 693). Hyresintadkterna dkade med cirka 12
procent till 733 miljoner kronor (653) och driftnettot
Okade med cirka 12 procent till 548 miljoner kronor
(488). Uthyrningsgraden avseende lokaler inom
lager, logistik och latt industri i Stockholmsomradet
har under den senaste 10-arsperioden pendlat mellan
90-95 procent. Den ytmassiga uthyrningsgraden i
Stendorrens bestand uppgick per 31 december 2022
till 90 procent (88) och den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 92 procent (89).

19

AKTIV FORVALTNING

Stendoérren ar en langsiktig fastighetsdgare med
fokus pa att proaktivt forvalta befintliga fastig-
heter. Bestandet bestar av hogavkastande lager-,
logistik- och latt industrifastigheter. Syftet ar att
skapa langa och starka relationer till hyresgésterna
genom att tillfredsstalla deras behov av lokaler som
hjdlper dem att utveckla sina verksamheter. Den
diversifierade basen av hyresgaster bestar saval
av véletablerade sma och medelstora féretag samt
stdrre internationella foretag i olika branscher. Det
ger langvarigt starka kassafloden. Under aret upp-
gick driftnetto till 548 miljoner kronor (488).

FORVALTNING | EGEN REGI

Stendorren har som utgangspunkt att forvalta
sitt fastighetsbestand, avseende bade ekonomisk
och teknisk foérvaltning, med egen personal. Aktiv
forvaltning i egen regi skapar forutsattningar for
langsiktiga kundrelationer. Syftet ar att kunna fanga
upp kundernas férandrade behov tidigt och erbjuda
god och personlig service. Med en egen organisa-
tion skapas en narvaro och tillganglighet fér hyres-
gasterna och omradet samt en grundlig marknads-
kdnnedom och en god kunskap om fastigheterna.
P34 sa satt kan bolaget driftoptimera fastigheterna
och genomfoéra kostnadseffektiva underhallsplaner
och forebyggande dtgarder som minskar behovet
av felavhjalpande support till hyresgaster, ndgot
som dessutom leder till hdgre trivsel.
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Marknadsvarde: Fastighetsbestandet redovisas kvartalsvis till
verkligt varde. Alla fastigheter externvarderas minst en gang
under varje tolvmanadersperiod (dock inte alla samtidigt). Vid
mellanliggande kvartal internvarderas fastigheterna baserat pa
bland annat uppdaterade analyser av hyresmarknaden, férvan-
tade kostnader och bedémning av marknadens avkastningskrav.
Externvarderingarna, likval som en tat dialog med varderingsin-
stituten, ar alltid vagledande vid internvarderingarna.

* Exkluderar uthyrningen i nybyggnadsprojektet Viby 19:66 till
Gop Sverige AB omfattande cirka 2 700 kvm och preliminart
tilltrade 2023-07-01.
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ANSVARSFULL OCH LANGSIKTIG
AVTALSSTRATEGI

Stenddrren stravar efter att teckna langa hyresavtal
med hyresgdster som har god kreditvardighet och
verkar fér en avtalsstock med jamn forfallostruktur.
Alltid med beaktande av marknadslaget och aktuella
hyresnivaer. Stockholms starka tillvaxt medfor att
hyrestillvaxten i regionens centrala delar pa senare
ar varit stark. Pa lang sikt beddms urbaniseringens
effekt pd hyrestillvaxten bestd. Det galler dven
andra utvalda nordiska tillvaxtstader. Detta kan
innebara att Stenddrren i vissa delmarknader teck-
nar kortare avtal givet att investeringarna &r sma
vilket medfér en snabbare anpassning till stigande
marknadshyror.

Stenddrren utvecklar standigt sina arbetspro-
cesser, interna kontroller och rutiner. Malet ar att
arbeta smartare, effektivare, mer klimatsmart och
mer ekonomiskt, samt att sdkerstalla en hdg kontroll
av bolagets hyresfldden och god affarsetik for att
skapa mojligheter for langsiktiga kundrelationer
och ett ansvarsfullt féretagande.

Bolaget tecknar ofta kallhyresavtal eller s.k.
Triple net-avtal for att bidra till en kostnadseffektiv
forvaltning och 1ag operativ risk.

HYRESDURATION
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OMFORHANDLINGAR i
- FORTSATTNINGEN PA EN NARA KUNDRELATION

Férvaltningens arbete med omférhandling och for-
tida dversyn av hyresavtal pagar kontinuerligt. Vid
omfdrhandlingar gérs en beddmning av marknads-
ldget och kundens behov och 6nskemal. Den kon-
tinuerliga dialogen med hyresgéasten skapar goda
forutsattningar for gemensamma foérvantansbilder
och en fortsatt god relation.

Hyresavtal motsvarande ett arshyresvarde om
54 miljoner kronor har omférhandlats under aret.
Dessa omfdrhandlingar resulterade i en hyreshoj-
ning om i genomsnitt 21 procent. Dessutom har
Stenddrren vid ett flertal omfoérhandlingar dverfort
kostnadsansvar fér driftkostnader, delar av under-
hall samt skotsel av fastigheterna och lokalerna pa
hyresgasterna, vilket pa sikt kommer fa en positiv
effekt pa det I6pande driftsdverskottet.

PROAKTIVITET F?R ATT
MINSKA HYRESFORLUSTER

Under 2022 uppgick hyresférlusterna till cirka 3,3
miljoner kronor. Stendérren fér en kontinuerlig dia-
log med hyresgasterna med avsikt att identifiera
eventuella finansiella svagheter i ett tidigt skede
och darigenom kunna minimera hyresférlusterna.
Detta har varit extra viktigt under pandemin och
ar aterigen aktuellt till féljd av en svagare konjunk-
tur, 6kad inflation och hoégre elpriser. Genom ett
proaktivt uthyrningsarbete sakerstaller vi bolags
kreditvardighet och historik, vilket darmed mini-
merar risker for hyresforluster.
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TILLVAXTREGIONER
- NAVET | DEN GEOGRAFISKA POSITIONERINGEN

Tillvaxtkurvan i Stockholm och Mélardalen déar Sten-
dorren huvudsakligen &r verksamt har pekat starkt
uppat i manga ar, d&ven om transaktionsmarkna-
den saval som Stendorrens forvarvstakt i regionen
avtagit nagot under aret. Under 2022 har bolaget
i stallet fokuserat pa forvarv av fastigheter i andra
svenska och nordiska stader med tillvaxtpotential
sasom Kdépenhamn, Oslo, Godteborg och Helsingfors.
Fokus framat ligger pa att utveckla och forstarka
narvaron i dessa omraden. Det medfor synergier
bade vad galler forvaltning och uthyrning och moj-
liggdr en rationell och kostnadseffektiv férvaltning
av fastigheterna.

Bild: Almnas, Soédertalfe
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INFRASTRUKTUR

Infrastrukturen i Stockholmsregionen utvecklas
[6pande med forbattrade kommunikationer och
trafikfloden. En viktig pusselbit for att forbattra den
nord-sydliga férbindelsen ar E4 Forbifart Stockholm,
som kommer leda till 6kad tillgdnglighet fér trans-
porter inom l&net. Den nya strackningen av E4:an ar
cirka 21 kilometer lang och binder ihop de norra och
sodra delarna av lanet, samtidigt kommer vagen att
avlasta Essingeleden och innerstaden. Byggtiden ar
cirka 14 &r och trafikstart beddms till 2030.

Aven jarnvagsnatet genomgdr forbattringar
for att kunna 6ka kapaciteten och maojliggdra for
godstadgen att ta en storre andel av den vaxande
transportvolymen. Infrastrukturprojekten forbifart
Stockholm och tvarférbindelsen Sédertodrn forvan-
tas rita om kartan for lager- och logistiksegmentet
och bidra med positiva effekter f&r norra och sdédra
Stockholm.
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STOCKHOLM

Stockholmsregionen ar navet i den svenska eko-
nomin, vilket gor att huvudstadens ekonomiska
utveckling paverkar hela landets utveckling.
Storstockholm svarar for ungefar en tredjedel av
landets BNP och regionen utgdr ihop med Malar-
dalen Sveriges demografiska mittpunkt. Likt dvriga
nordiska huvudstader paverkades Stockholm av
det geopolitiska och makroekonomiska laget under
2022. Inflationstakten under december uppgick till
10,2 procent, och 7,7 procent for helaret. Riksbanken
har darfor under aret hojt styrréntan som i slutet av
aret 1dg pa 2,5 procent. Storstockholm har under
de senaste 10 aren svarat for mer an hélften av de
tillkomna jobben pa arbetsmarknaden och under
samma period svarat for cirka 40 procent av lan-
dets totala BNP-tillvaxt. Yield i Prime logistiklage
for Stockholm uppgick till 4,25 procent under 2022.

Kalla: Newsec, Stockholms handelskammare

MALARDALEN

Malardalen inklusive Sédertalje ligger geografiskt
nara Storstockholm och erbjuder aven ur ett demo-
grafiskt perspektiv mycket bra forutsattningar for
distribution, eftersom en stor del av befolkningen
kan nds inom ett kort avstand. Omradet har flera
varldsledande och framstdende foretag, och det
strategiska ldget med utméarkta kommunikationer
gor att regionen ses som ett av landets basta lager-
och logistiklagen. Den goda infrastrukturen runt
Malardalen skapar ett komplett utbud av transport-

Kalla: Newsec
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slag som mojliggdr leveranser till Stockholm och
Goteborg, men aven till Norge och Danmark. Malar-
dalen vaxer sakta men sakert ihop med Stockholm
och befolkningstillvaxten ar stor, vilket ar positivt
for fastighetségare i omradet. Trots det turbulenta
marknadslaget ar efterfragan pa nyproducerade
moderna ytor i Mélardalen fortsatt stor med laga
vakanstal som foljd. Yield i Prime logistiklage for
Malardalen uppgick till 4,75 procent under 2022.
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BORAS

Boras ligger i sydvéastra Sverige, nara Goteborg
och med sina dryga 115 000 invanare &r kommunen
Sveriges 13:e storsta. Under det senaste artiondet har
kommunen etablerat en stark position inom logistik,
lager och industrimarknaden. Boras har ett férdel-
aktigt geografiskt l1dge med goda kommunikationer
till Jonkodping, Helsingborg och Goteborg. Boras har
sdledes ett stort upptagningsomrade i hela syd-
vastra Sverige och har aven kommunikations-
méjligheter dsterut. Aven om marknaden éverlag
har svalnat av pad grund av det geopolitiska och
makroekonomiska ldget sa anses Boras fortsatt
vara attraktivt pa investerarmarknaden och avkast-
ningskorrigeringen uppat &r mindre an jamforbara
kommuner i landet. S& kallad, prime yield noterades
pa 5 procent 2022.

Kalla: Newsec, SCB, Intelligent Logistik

GOTEBORG

OSLO

Likt dvriga nordiska l&nder paverkades ocksd Norge
av omvarldslaget under 2022. Detta innebar en
hog inflation, om an nagot lagre &n i Sverige och
Danmark. Inflationstakten kulminerade i oktober
pa 7,5 procent. Detta gav den Norska centralban-
ken anledning att hdja styrranta till 2,5 procent
per december manad. Den norska huvudstaden
utgor en stor del av ekonomin och star for cirka en
tredjedel av landets BNP. Aven om upptagnings-

Kalla: Newsec, OECD
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omradet &r nagot begransat for industri, logistik och
lager i Oslo, huserar staden och dess naromraden,
inkluderat Fredrikstad, en stor del av befolkningen.
Detta i kombination med att Oslo ar en hamnstad
och har goda kommunikationer med Sverige gor
ldget attraktivt. Avkastningskravet i Oslo CBD foér
lager-, logistik- och industri dkade med 50 punkter
till 4,50 procent.

BORAS
°

OSLO
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KOPENHAMN

Det geopolitiska och makroekonomiska laget paverkar aven
Danmark. Inflationen var, likt den i Sverige, ovanligt hdg under
aret och kulminerade vid 10,1 procent i oktober. P& heldret
landade siffran pa 3,4 procent. Danmarks centralbank hojde
ocksa likt den Svenska centralbanken sin styrranta under aret
och den lag sa sent som i december pa 1,4 procent. Dan-
marks rantepolitik styrs i viss grad indirekt av den Europeiska
centralbanken, till féljd av den danska kronans koppling mot
euron. Képenhamn utgodr en stor del av Danmarks ekonomi
och star for knappt halften av landets BNP. Aven Képenhamn
paverkades av omvarldslaget och i stadens prime-lagen
sdg samtliga segment en korrigering av avkastningskraven
uppat. Det segment som paverkades mest procentuellt var
bostadssegmentet, dar prime yield steg med 50 punkter till
3,50 procent for 2022, Lager-, logistik- och industrifastighe-
ter steg daremot procentuellt sett mindre, dar korrigeringen
av yielder i prime-lagen var 50 punkter och landade pa 4,75
procent for 2022.

Kalla: Newsec, OECD

HELSINGFORS
([ ]

HELSINGFORS

Finland stod sig starkt emot pandemin och visade
fortsatt ekonomisk styrka trots det turbulenta
omvarldslaget. Detta syntes exempelvis pa fastig-
hetsmarknaden dar det forsta halvaret bjod pa
rekordhdga transaktionsvolymer. Finland har emeller-
tid paverkats av kriget i Ukraina, bland annat efter-
som landet &r nagot mer beroende av rysk gas
och handel &n sina nordiska grannar. Mot slutet av
aret steg inflationen till héga nivaer och lag under
november och december pa 9,1 procent. Inflationen

Kalla: Newsec
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pa arsbasis landade pa 7,1 procent. Helsingfors huse-
rar cirka 12 procent av Finlands befolkning och &r en
viktig del av landets ekonomi. Under 2022 skedde
halften av landets alla fastighetstransaktioner i
Helsingfors storstadsomrade. Andelen utléndska
investerare i Finland har historisk sett varit hdg
och 2022 var inget undantag, da utlandska aktorer
stod fér 51 procent av transaktionsvolymen. Prime
yield i Helsingsfors storstadsomrade 6kade med 70
punkter under 2022 till 4,6 procent.

KOPENHAMN
°
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Under 2022 forvarvade Stendorren 14 fastigheter i nio separata transaktioner,
med en total uthyrningsbar yta om cirka 36 OO0 kvm. Sammanlagt éverens-
kommet fastighetsvarde i dessa forvarv uppgick till 507 miljoner kronor.

Som en del i Stendérrens tillvaxtmal ska bolaget
dels forvarva fastigheter i befintliga marknader,
exempelvis Storstockholm och Malardalen, men
aven expandera till utvalda nya svenska och nord-
iska marknader. Ar 2021 gjorde Stendérren de forsta
forvarven i Oslo och Képenhamn, och forvarven pa
dessa marknader fortsatte under 2022. Dartill har
Stenddrren under 2022 expanderat dven till Hel-
singfors, dar tre fastigheter forvarvades under aret.

FORVARV UNDER ARET

UTHYRBAR,
KOMMUN FASTIGHET AREA, KVM
Olstykke Svalehojvej 17 5325
Glostrup, Farum Farverland 7,

Farum Gydevej 62 4 255
Vantaa Tiilitie 8, Tiilitie 10,
Pyymosantie 4 6 451
Goéteborg Karra 72:1, Karra 72:4 och
Karra 72:19-31 2919
Kastrup Kirstinehoj 12 1716
Glostrup Paul Bergsdes Vei 8 2 664
Hillerod R&nnevangsalle 8 3089
Oslo Bjornerudveien 24 4823
Kastrup Kirstinehoj 3 4772
Totalt 36 014
FORSALJNINGAR UNDER ARET
UTHYRBAR,
KOMMUN FASTIGHET AREA, KVM
Taby Akerby 8 9600
Eskilstuna Kalby 1:55 19 682
Totalt 29 282

P& den svenska marknaden har Stenddrren under
aret forvarvat tre fastigheter i Goteborg. Tva fastig-
heter har avyttrats, en i Taby och en i Eskilstuna.

Stenddrren amnar fortsatta férvarva fastigheter
inom |att industri, lager och logistik fér att dra nytta
av bolagets samlade kompetens och erfarenhet av
dessa lokalslag. Vid ytterligare expansion pa de nya
marknaderna &r ambitionen att 6ver tid uppna en
kritisk massa, i syfte att moéjliggdra effektiv fastig-
hetsfoérvaltning och uthyrningsverksamhet med
egen personal.

OVERENSKOMMET
FASTIGHETS
VARDE, MKR FASTIGHETSTYP DATUM
69 Lager 2022-11-03
73 Lager, latt industri  2022-11-01
75 Lager, latt industri  2022-07-05
46 Lager 2022-06-23
28 Lager 2022-05-03
34 Lager 2022-05-02
31 Lager 2022-04-11
109 Lager 2022-03-25
42 Latt industri 2022-01-04
507
OVERENSKOMMET
FASTIGHETS
VARDE, MKR FASTIGHETSTYP DATUM
203 Lager, latt industri  2022-12-22
195 Latt industri 2022-04-04
398
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Sedan 2000-talets borjan har lager-, logistik- och industrifastigheter vuxit fram
som ett eget segment pa fastighetsmarknaden. | stadsnara lagen ar utbudet
pa exploaterbar mark i stort sett obefintligt och manga verksamhetsomraden
konverteras till exempelvis bostader. Samtidigt dkar efterfrdgan pa verksam-
hetslokaler, vilket i sin tur vilket bidrar till ett generellt positivt tryck pa hyres-
nivaerna samt mycket laga vakansgrader.

Till foljd av dkad e-handel har konsumenterna boérjat
stalla hogre krav pa korta leveranstider, vilket lett
till att detaljhandels- och logistikféoretag i stérre
utstrackning vill etablera sig i stadsnara omraden.
Aven efterfrdgan frdn hyresgaster inom I&tt indu-
stri samt dvriga servicefunktioner forvantas oka i
takt med att befolkningen dkar och traditionella
industriomraden konverteras till annan anvandning,
exempelvis bostader. P& grund av ovanstaende fak-
torer, ser marknadsférutsattningarna for stadsnara
ldgen fortsatt goda ut, med stigande hyresnivaer
och fortsatt 1dga vakanser.

Fastigheter i narférorter har ofta battre tillgang-
lighet till storre vagar och/eller jarnvagsnatet &n
fastigheter i stadsndara lagen. Likt stadsnara lagen
rader det en generell brist pd mark i narférorter samt
att en del befintliga omraden konverteras till mer
levande stadsomraden med en blandning av bosta-
der, kontor och handel. Hyresgaster i narférorter
har ofta lagre krav pa snabba leveranser till kunder,
vilket bland annat aterspeglar sig i en nagot lagre
hyresniva. Fastigheter i ytterstadslagen, skiljer sig
mot de 6vriga lageskategorierna genom att tillgang-
ligheten pa exploaterbar mark ar hogre samt att
tillgangligheten till dessa omraden inte begransas
av trafik och flaskhalsar i samma utstrackning som
i mer centrala omraden. Majoriteten av nyproduk-
tionen i Stockholm kommer ligga i ytterstadslagen.
Mojligheten till nyproduktion 6ppnar upp for anda-
malsenliga fastigheter med modernitet, flexibilitet
samt pressade driftkostnader. Detta medfédr att
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hyresnivaerna i dessa omraden ofta begransas till
nyproduktionshyra. Ovan trender galler dven for
Koépenhamn, Helsingfors och Oslo dar Stendodrren
forvarvat fastigheter under 2021 och 2022.

Stenddrrens lokaler for lager, logistik och 1att
industri svarade tillsammans for cirka 68 procent
av den totala uthyrningsbara ytan. Bolagets utbud
av kontorsytor utgérs till 21 procent av uthyrnings-
bar yta. De flesta av Stenddrrens hus innehaller en
blandning av ytslag.

FORDELNING UTHYRBAR YTA
PROCENT AV TOTAL YTA

Ovrigt
00

Sallanképshandel
10%

Latt industri
20% Lager & logistik

48%

Kontor
21%



FALLSTUDIE: FASTIGHETER OCH FORVALTNING

Under 2022 gjorde Stenddrren cirka 160 nyuthyrningar, ett snitt pa fyra hyresavtal varje vecka. De flesta
uthyrningar avser vakanta lokaler i befintliga fastigheter. Arbetet med att fylla vakanser med ratt kund
innebdr ofta av att lokalerna anpassas efter kundens behov. | de flesta fallen ar anpassningarna ringa,
det kan handla om att nagra vaggar behdver malas om eller att en ny port behoéver installeras.

Vissa avtal som tecknades under aret krédvde dock stérre lokalanpassningar. Exempelvis uthyrningarna
till Willys, Jula och Myrorna i handelsomradet Botkyrka Handel. Bolagen representerar lagprishandel
respektive aterbruk, marknader som varit starka under 2022. Etableringen visar pa att Stendérrens
lokaler aterfinns i attraktiva och strategiska lagen.

| alla tre fallen gjordes lokalanpassningar infor inflytt. Myrorna efterfragade moderna utrymmen for
lager, butik och kontor i den 5 000 kvm stora lokalen. Willys lokaler pa 3 700 kvm behévde anpassas
for att inrymmma en modern matbutik, dar kunderna aven kan handla maten via natet. Julas 3 100 kvm
iordningsstalldes enligt Julas butikskoncept med ett brett sortiment inom hem och fritid.

Anpasshingarna gjordes utifran respektive butikskoncept och avsag uppgradering av tekniska instal-
lationer, lokalernas ytskikt, tillganglighet, brandskydd och planlésning. Likasa féréndrades flédena
till fastigheten, bade de interna mellan hyresgéasterna men dven de externa flddena som paverkar
leverantérer och besodkare.

Anders Nilsson,
Forvaltningschef och vice VD pa Stendérren

ANDERS NILSSON

e - -
|, PA VILKET SATT BESKRIVER EXEMPLET OVAN HUR ER
FORVALTNINGSORGANISATION ARBETAR?

Ett av de viktigaste momenten inom forvaltning ar att utveckla

= =N kundrelationerna. En kundrelation bdrjar med att ett hyresavtal
; - tecknas och i manga fall med en efterféljande anpassning av
= J forhyrd lokal. Att vi lyckas med vara anpassningar och moter
i “'I kundens lokalbehov &r en ytterst viktig del i var kundrelation.
: Det ger en bra start och forutsattningar for att kunden blir
framngangsrik i sin affar.

KAN DU GE NAGOT YTTERLIGARE EXEMPEL PA VILKEN
TYP AV ANPASSNINGAR SOM NI GOR?

For att ndmna en annan stdrre anpassning sa anpassar Vi

nu lokaler i Ulvsunda fér Hedin Bil. Lokalerna iordning-
stalls for att inrymma foérsaljningshall och verkstad.

VAD MER VILL DU LYFTA FRAN ARETS
FORVALTNINGS- OCH UTHYRNINGSARBETE?

Arbetet med att fylla vara vakanser samtidigt som
vi effektiviserar driften av vara fastigheter har gatt
fortsatt bra. Vidare har vi utvecklat ett koncept vi
kallar EasyOffice, ett enkelt satt for smaforetagare
att hyra kontorsrum med service och hog flexibili-
tet. For oss tycker jag att det visar pa starkt fokus
och en vilja att utveckla var affar samt att vi tar
bade stora och sma initiativ for att fylla vakanser.



Bild: GreenHub Bro, Upplands-Bro
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Att vara hyresvard innebar mycket ansvar men ocksa spannande moajlig-
heter. Genom en bred och diversifierad bas av hyresgaster har Stenddrren
nara dialog med foretag fran en mangd olika branscher och far ta del av
deras utveckling. Stenddrren spelar en viktig roll for att dessa foretag ska

kunna vaxa och utvecklas.

Hyresgasterna i Stenddrrens fastighetsportfol]
utgodrs av saval valetablerade, sma- och medelstora
foretag, som stora multinationella féretag. Inom
fastighetsbestandet finns det dven en stor sprid-
ning mellan branscher. Vid arets slut fanns cirka 1
100 hyresavtal. Antalet hyresavtal, i kombination
med att 85 procent av fastigheterna (réknat till
hyresvarde) utgors av fastigheter som har minst
tva hyresgaster, skapar en god riskspridning och
minskar risken for stora vakanser eller hyresférlus-
ter p& grund av konkurser. Per 31 december 2022
svarade de tio stdrsta hyresavtalen fér 21 procent
av den samlade, arliga grundhyran fran bolagets
hyresgaster. Stenddrrens storsta hyresavtal, dar
Coop Sverige Logistik AB ar hyresgast, represen-
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terar knappt 10 procent av den samlade arshyran
och l6per fram till 2024-09-30, da de flyttar ut ur
lokalerna i Upplands-Bro.

ANTAL HYRESGASTER PER FASTIGHET

BASERAT PA AREA

1st,13%
6-10 st, 15%

M- st, 27% 2-5st, 45%

Bild: GreenHub Bro, Upplands-Bro
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Bactiguard AB ar ett svenskt medicinteknikféretag som
utvecklar och tillhandahaller infektionsforebyggande 16s-
ningar. De ar hyresgast i fastigheten Biologen 10 i Tullinge
i lokaler som byggdes ar 2014. Lokalerna som &r drygt
4 000 kvm stora inrymmer Bactiguards huvudkontor och
huvudsakliga forskningsanlaggning.

Coop logistik AB stodjer Coop-koncernen i lokal- och
fastighetsfragor till dagligvaruverksamheten inom Coop
samt den &vriga kooperativa handeln i Sverige. | fastig-
heten Nygard 2:14 i Upplands-Bro hyr Coop totalt drygt
129 000 kvm, omfattande huvudsakligen lagerlokaler samt
kontor. Fastigheten har sedan den byggdes pa 1970-talet
utgjort Coops svenska huvudlager for kolonialvaror och
fungerar som ett nav i foretagets logistiknat. Hyresavtalet
upphor 2024-09-30.

Infocare service AB ar en serviceleverantdr av teknisk
utrustning som erbjuder onsite service, installationer,
transporter och mjukvarutjanster till féretag. De har
60 servicestallen och 1100 anstéllda i Sverige, Norge,
Danmark och Finland. Infocare hyr cirka 5 300 kvm i
fastigheten Baglampan 35.

Leaseplan ar ett av varldens ledande leasingbolag, med 1,7
miljoner fordon i 6ver 30 l&dnder. Bolaget hanterar alltifran
inkdp av fordon och underhall till att salja aterlamnade
leasingbilar. Hyresgasten hyr 5 500 kvm i Stenddrrens
fastighet Skalby 2:2 pa Truckvagen 2 i Upplands Vasby
vilken erbjuder ett unikt skyltldge mot E4:an och inrymmer
Leaseplans nya flaggskeppsanlaggning for bilférsalining.

Mountain top ar en internationell marknadsledare inom
utveckling och produktion av utrustning och tillbehor for
pickupbilar. De ar orderproducerande och deras partners
och kunder ar biltillverkarna Ford, VW, Toyota, Nissan,
Hyundai m.fl. Bolaget hyr Pedersholmparken 10 och 13 i
Koépenhamnsregionen och férhyrd area ar cirka 9 500 kvm.

Nacka vatten och avfall AB levererar sakra vatten- och
avfallstjanster for alla som besdker, bor eller verkar i Nacka
kommun. Nacka vatten och avfall arbetar med avfalls-
hantering, atervinning, vattenférsérining och avliopp och
hyr idag cirka 2 800 kvm. Nacka vatten och avfall sitter i
fastigheten Sickladn 107:3.
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Stockholm vatten och avfall forser 1,5 miljoner stock-
holmare med rent kranvatten varje dag, renar deras
avloppsvatten och ser till att de kan ta hand om sitt avfall
pa ett miljdmassigt satt. De utvecklar &ven en hyper-
modern sorterings- och matavfallsanlaggning, HSMA, i
fastigheten. Hyresavtalen i fastigheterna Fotocellen 2 och
Stillbilden 6 har en area om drygt 6 000 kvm.

Satra Motorcenter AB &r en bilaterforséljare med verksam-
het i Skarholmen. | deras sortiment finns bilar fran Peugeot,
Opel, DS och Citroén. Bolaget sdljer aven begagnade bilar
och har éver 20 ars erfarenhet i branschen. Satra Motor-
center AB hyr lokaler om cirka 6 000 kvm pa i fastigheten
Hallsatra 1 pa Stromsatravagen 15.

Unilever &r ett handels- och livsmedelsféretag som till-
verkar och saljer produkter under 400 olika varumarken
runt om i varlden. Ett urval av de framsta varumarkena
inkluderar Linton, GB Glace, Via, Axe, Ben & Jerry’s, Dove
m.fl. Unilever hyr en kontors- och lagerfastighet i Flen
om totalt cirka 13 000 kvm. | fastigheten Talja 1:36, ryms
frys- och varmlager samt kontor.

Atta.45 tryckeri AB har funnits sedan 1999 och &r ett av
Sveriges storsta grafiska foretag med tryckproduktion.
| deras drygt 11 000 kvm stora lokaler i Stend&rrens fast-
ighet Veddesta 2:53 pa Bruttovagen 11i Jarfalla driver de
en av landets storsta anladggningar for tryckproduktion.
Lokalerna inrymmer &ven bolagets huvudkontor, samt
lager med mera.

INTAKTER
STORSTA HYRESGASTERNA

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

Ovriga .

79%
/T—J Unilever Europe BV, 1%

= Stockholm Vatten AB, 1%
Bactiguard, 1%
InfoCare Service AB, 1%

Nacka Vattan och Avfall AB, 1%

LeasePlan Sverige AB, 1%
Sétra Motorcenter AB, 1%
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VERKSAMHET

Stendorrens tre delomraden inom fastighetsutveckling ar fastighetsféradling,
nyproduktion och bostadsutveckling.

FASTIGHETSFORADLING

Genom fastighetsforadling tillvaratas Stendédrren fastigheters mojlighet att moéta kunders behov av
andamalsenliga lokaler. Genom att utveckla, hdja kvaliteten och modernisera skapas férutsattningar for
bibehallna och lIdnga kundrelationer. Detta genererar stabila kassafldden och vardetillvaxt. Se vidare sida 33.

NYPRODUKTION

Stendodrren arbetar aktivt med att tillvarata befintliga byggratter och tillskapa nya. | bestandet finns idag
bade detaljplanelagda byggratter och framtida byggratter som tillskapas genom ett aktivt detaljpla-
nearbete. Utvecklingen av byggratter drivs med utgangspunkt frdn marknadens efterfragan. Se vidare
sida 34-35.

BOSTADSUTVECKLING
Nar Stockholmsregionen véaxer forandras ocksa markanvandningen i madnga omraden dar Stenddrren
har fastighetsbestand. Urbaniseringen leder till att det i manga traditionella lager- och industriomraden
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Bild: Almnas, Sodertalje
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Sambhallets utveckling paverkar saval de omraden vi verkar i som vara kunders
verksamheter. Stenddrren arbetar for att kunna mota de féorandrade forutsatt-
ningarna och pa basta satt ta vara pa potentialen i fastigheter i omraden dar

utveckling sker och tillvaxt finns.

Inom ramen for utvecklings- och projektverksam-
heten bedriver Stenddrren fastighetsforadling.
Foradlingsobjekten identifieras genom noggrann
analys av befintliga fastigheter utifran parametrar
som geografiskt lage, naromradets utveckling,
efterfrdgan pa lokaler, typer av hyresgéster och
verksamheter, hyresnivaer och investeringsbehov.
Arbetet sker i nara samarbete mellan medarbe-
tare inom férvaltning, uthyrning, utveckling och
transaktion.

Investeringar sker ofta i samband med nyteck-
ning av hyresavtal, bade for nya kunder med nya
behov och for befintliga kunder med férandrade
behov.

Stendorren har under aret [6pande nytecknat hyres-
avtal, vilket medfort projekt dar lokaler anpassats
efter specifika d6nskemal. Ett exempel pa detta ar
det avtal som tecknades med Beans in Cup AB
i september, avseende lokaler i fastigheten Film-
remsan 9 i Hogdalens industriomrade. Lokalerna
anpassades infor inflytt for att inrymma bade cen-
trallager och kontor.

Foradling av befintliga byggnader och lokaler
utvecklar fastigheters potential, vilket skapar ytter-
ligare varden. Okad modernitet, effektivitet och for-
battrad héllbarhetsprestanda i fastighetsbestandet
bidrar till hbgre hyresintékter, hégre uthyrningsrad
och minskade kostnader.
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Under 2022 har Stendorren fortsatt arbetet med att bade utveckla befintliga
byggratter och skapa nya byggratter genom aktivt detaljplanearbete. Malet ar
att succesivt bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa attraktiva,

hallbara och moderna byggnader.

Stenddrren hade per 31 december 2022 totalt 28
fastigheter helt eller delvis bestdende av byggratter
om totalt 657 000 kvm, huvudsakligen for logistik-,
latt industri- och bostadsdndamal. Mojligheterna i
byggrattsportféljen beddms som goda eftersom
byggratterna ar koncentrerade till expansiva kom-
muner och omraden i Storstockholm samt tillvaxt-
orter i Méalardalen saval som i andra utvalda till-
vaxtorter. For vissa fastigheter pagar aven arbete
med att skapa ytterligare byggratter inom befintligt
anvandningsomrade eller genom omvandling av
anvandningsomraden till exempel fér bostads-
andamal.

Marknaden foér lager-, logistik- och industri-
fastigheter har under de senaste aren varit stark.

Efterfragan pa nyproducerade moderna lager-
och logistiklokaler i Malardalen, dar Stenddrrens
projekt och utveckling till storsta del bedrivs, har
varit fortsatt hdg under aret. Regionens strategiska
ldge och valgenomtankta kommunikationsmojlighe-
ter gor att omradet anses vara ett av landets basta
lager- och logistiklagen.

Under 2022 har pandemin, det pagaende kriget
i Ukraina och varldslaget i stort paverkat forutsatt-
ningarna foér nybyggnation och fastighetsutveck-
ling. Byggkostnaderna har varit onormalt hdga och
det har forekommit leveransproblem pa material.
Avseende planerade projekt paverkas takten pa
byggstarter bade med anledning av hdga bygg-
priser men potentiellt dven av lagre efterfragan
som foljd av ett samre konjunkturlage. Dock har
paverkan pa saval Stendodrrens pagaende projekt
som produktion har varit begrénsad.

34

Stendorren erbjuder marknaden hallbara, moderna
och verksamhetsanpassade lokaler och har paga-
ende projekt beldgna i valetablerade och expan-
siva omraden dar det finns en stark efterfragan.
Utvecklingen av byggratter och projektfastigheter
ar i huvudsak kunddriven. Fokus ar att identifiera
bade nya och befintliga kunder med ett nytt eller
forandrat lokalbehov som kan moétas i en nyprodu-
cerad byggnad.

Under 2022 har Stenddrren sokt och erhallit
flertalet bygglov samt startat byggnation av
nya byggnader i Stockholm och Malardalen. Tre
bygglovsansdkningar avser logistik och sex avser
mindre byggnader for 1att industri.

Pagaende projekt for nyproduktion av logistik,
lager och latt industri dar produktion pagar eller
lagakraftvunna bygglov har erhdllits omfattade vid
arets utgang till tillsammans 57 000 kvm.

NYPRODUKTION LOGISTIK/LAGER/INDUSTRI

Antal tusen kvm

500
400
300
200

100

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023P

Stockholm Malardalen



ARS

KOMMANDE PROJEKT PER 2022-12-31

KOMMUN

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

Botkyrka
Sollentuna
Frederikssund
Uppsala
Stockholm

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

- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

BED6"MD
BYGGRATT
(BTA M2?)!
400 000
44 500
10 000
8 000
5000
2500
2000
2000
1500
55000
54 500
7000
3700
1500
30 000

1) BTA, kan skilja sig fran vad som &r tekniskt och kommersiellt genomférbart.

BEDOMD

STATUS MOJLIG
DETALJPLAN BYGGSTART?

Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2023-2024
Inom detaljplan 2024-2025
Inom detaljplan 2024-2025
Planandring pagar 2024-2025
Inom detaljplan 2024-2025
Inom detaljplan 2024-2025
Planandring kravs 2026-2027

2) Start av forsta fasen, vissa projekt kommer utvecklas i flera faser. Stendérren avser primart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda
projekt, vilket gor att faktisk byggstart beror pa tidpunkt for uthyrning.

PAGAENDE PROJEKT PER 2022-12-31

FASTIGHET

Almnas 5:23
Hjulsmeden 1
Libroback 21:3
Viby 19:66
Tegelbruket 1
Tegelbruket 1
Tegelbruket 1
Elementet 1
Almnas 5:24
Almnas 5:24
Baglampan 25
Viby 19:66
Almnas 5:23
Romberga 23:17
Tegelbruket 1

TYP AV
PROJEKT

Ny logistik

Ny latt industri

Ny latt industri

Ny logistik
Hyresgastanpassning
Hyresgéastanpassning
Hyresgastanpassning
Hyresgastanpassning
Ny latt industri

Ny latt industri

Ny latt industri

Ny logistik

Ny logistik

Ny latt industri

Nya bostader

Totalt pagaende projekt

Totalt exklusive hyresgastanpassningar

ESTIMERAT STORLEK
SLUTDATUM' KVM?2
Q12023 11900
Q12023 2700
Q22023 2300
Q12023 6 300
Q12023 3700
Q12023 5100
Q12023 3000
Q32023 3400
Q32023 2300
Q12024 2300
Q32024 4 300
Q22024 5200
Q4 2024 17 000
Q32024 2700
- 25500

97 700

82 500

ESTIMERAD
INVESTERING?
MKR

175

48

44

né

48

44

31

41

44

44

109

104

324

47

>1 219

1055

NUVARANDE FAS

Pagaende byggnation
Pagaende byggnation
Pagadende byggnation
Pagaende byggnation
Pagaende byggnation
Pagdende byggnation
Pagaende byggnation
Pagaende byggnation
Pagaende byggnation
Pagaende byggnation
Projektering*
Projektering*
Projektering*
Projektering*
Projektering*

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

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

3) Inkluderar bokfort varde mark vid nyproduktion. Estimerad investering for Tegelbruket visas ej pa grund av framtida upphandlingsprocess.

4) Bygglov har erhéllits.
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FALLSTUDIE: PROJEKT

| augusti kommunicerade Stenddrren att ett hyresavtal med gop Sverige AB tecknats. Avtalet
géller lokaler om 2 700 kvm i en logistikbyggnad som vid tillfallet var under uppférande. Sten-
dorren startade byggnationen av logistikbyggnaden pa spekulation i slutet av 2021. Brunna i
Upplands-Bro &ar ett valetablerat omrade med ett strategiskt lage, sa att starta en spekulativ
byggnation och darefter anpassa lokalerna efter kundernas behov var ett naturligt beslut.

Med standardiserade |6sningar vad betraffar lokalernas beskaffenhet sasom dimensioner och
funktioner, hdg hallbarhetsprestanda men ocksa inbyggd flexibiltitet var det sedan maijligt
att anpassa lokalerna for gop:s specifika behov. gop Sverige AB ar experter inom alla typer
av plastmaterial och arbetar mot kunder inom bygg, tradgard, entreprenad och industri dver
hela Skandinavien.

”Vi pa gop har under en langre tid letat efter en ny anldggning som kan méta var dkande
marknad pa ett sa produktivt och effektivt satt som mojligt. Vi ar darfér otroligt glada dver
att vi nu hittat en plats som uppfyller alla vara kriterier” sa Petra Carnback, VD gop Sverige
AB i samband med att avtalet tecknades.

Maria Jonsson,
Utvecklingschef pa Stendoérren

MARIA JONSSON

BERATTA LITE OM PROJEKTET OCH UTHYRNINGEN TILL GOP SVERIGE?
Vi hade en outnyttjad byggratt i ett valetablerat omrade. Inledningsvis genomférdes

en analys och férstudie kring dels vad marknaden efterfrdgade dels vad som var
mojligt att bygga pa platsen. Ett fortsatt arbete med projektering och utformning
ledde sa smaningom till att vi kunde starta det har projektet. Att tanka langsiktigt,
hallbart och flexibelt ger goda férutsattningar for att skapa varde bade for oss
och vara kunder. N&r samarbetet med gop inleddes hade vi goda mojligheter
att anpassa lokalen efter just deras behov och verksamhet.

PA VILKET SATT BESKRIVER DENNA UTHYRNING STENDORRENS
PROJEKTVERKSAMHETS ARBETSSATT?
Det ar ett bra exempel pa hur var vardekedija fungerar. Vi har outnyttjade
byggratter i strategiska ldgen och identifierar potentialen i dessa och matchar
med marknadens och kundernas behov. Nar vi bygger utgar vi fran stan-

darder och drar ocksa nytta av vara egna erfarenheter fran langsiktigt
dgande - vi bygger flexibelt och hallbart. P& sa satt skapar vi tillgangar
med ett langsiktigt varde.

BERATTA MER OM HUR NI ARBETAT MED HALLBARHET | DET

HAR PROJEKTET?

Vi valde tidigt att certifiera projektet enligt BREEAM SE och siktar
pa nivan Excellent. Det staller hoga krav pa oss och kraver ett stort
engagemang att vi gor hallbara val genom hela processen. Till detta

har vi investerat i en bergvarmeanlaggning for att bade varma och

kyla byggnaden. Vi har aven investerat i en solcellsanlaggning for

att forse byggnaden med solenergi. Allt detta sammantaget ger
o0ss och vara kunder en energisnal byggnad med hog hallbarhets-
prestanda som vi ar mycket stolta dver.
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ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

ALMNAS 5:23
KOMMUN: Sodertalje
PROJEKT: Ny logistik
AREA: 11 900 kvm

HJULSMEDEN 1
KOMMUN: Vasteras
PROJEKT: Ny latt industri
AREA: 2 700 kvm

LIBROBACK 21:3
KOMMUN: Uppsala
PROJEKT: Ny latt industri
AREA: 2 300 kvm

VIBY 19:66
KOMMUN: Upplands-Bro
PROJEKT: Ny logistik
AREA: 6 300 kvm

ALMNAS 5:24
KOMMUN: Sodertalje
PROJEKT: Ny Iatt industri
AREA: 2 300 kvm
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ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

ALMNAS 5:24
KOMMUN: Sédertélje
PROJEKT: Ny latt industri
AREA: 2 300 kvm

BAGLAMPAN 25
KOMMUN: Stockholm
PROJEKT: Ny latt industri
AREA: 4 300 kvm

VIBY 19:66

KOMMUN: Upplands-Bro
PROJEKT: Ny logistik
AREA: 5200 kvm

ALMNAS 5:23
KOMMUN: Sédertélje
PROJEKT: Ny logistik
AREA: 17 000 kvm

ROMBERGA 23:17
KOMMUN: Enkoping
PROJEKT: Ny latt industri
AREA: 2 700 kvm

38



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Den pagaende samhallsutvecklingen, tillvédxten och den 6kande befolkningen i
Stockholmsregionen skapar en langsiktig efterfragan pa bostader. For att klara
bostadsforsdrjningen behdver Stockholms kranskommuner fortata bebyggelsen
och i allt hdgre utstrackning planlagga till exempel industrimark fér bostads-
andamal. Inom vart befintliga fastighetsbestand arbetar vi langsiktigt med att
ta fram nya detaljplaner for bostader i sadana lagen.

Oversiktsplaner bdde i Stockholm och flera andra
kommuner skapar goda forutsattningar for att
initiera och starta fler planprocesser fér bosta-
der. Stenddrren bedriver ett ldngsiktigt arbete
med att identifiera nya omraden och fastigheter
att planlagga for bostadsandamal. Byggratter
for bostader kan antingen skapas pa obebyggd
mark, i anslutning till en befintlig byggnad eller
genom att konvertera befintliga byggnader.
| Botkyrka har Stenddrren en detaljplan som med-
ger utveckling av cirka 800 bostader och cirka
10 000 kvm kommersiella lokaler. Under aret erholls
bygglov avseende tvd bostadskvarter om tillsam-
mans 326 lagenheter samt ett parkeringsgarage.
P& grund av raddande forutsattningar for bostads-
utveckling har byggnation annu inte startats.

| Skrubba Allé i Stockholm har Stenddrren tagit
initiativ till bostadsutveckling. Under 2022 erhélls ett
positivt planbesked fran Stockholm Stad avseende
fastigheten Skrubba 1:2. Fastigheten &r beldgen i
sddra Stockholm och ligger med utsikt &éver natur-
skdna sjon Drevviken i sdder. Detaljplanearbete
ar beddmt att starta 2023 och foérvantas kunna
tillskapa omkring 30 OO0 kvm BTA byggratt for
bostadsandamal.

| Sollentuna har Stendoérren under 2022 haft en
forandrad detaljplan for bostadsandamal pa samrad.
Planforslaget avser fastigheterna Traversen 14 & 15
och innebar omvandling av befintlig smaindustri till
ett kvarter med cirka 100 bostéader och viss handel.
Méjligt antagande av en ny detaljplan ar bedémt
till forsta kvartalet 2024.

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BETECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 800 lagenheter
Sollentuna  Traversen 14 och Ca 100 lagenheter
Traversen 15
Jarfalla Veddesta 2:54 Ca 130 lagenheter
Stockholm  Stenskéarven 4 och Ca 300 lagenheter
Stenskarven 5
Stockholm  Skrubba Allé 1:2 Ca 300 bostader
Ovrigt Ca 700 bostader

STATUS

Lagakraftvunnet bygglov
for tva bostadskvarter
om tillsammans 326
ldgenheter har erhallits

Detaljplan berédknas
vinna lagakraft 2024

Ansdkt om planbesked
Programarbete pagar

Positivt planbesked
erhallet

Bild: Skrubba Allé, Stockholm

Forstudie pagar
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ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Investering i kommersiella fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet som
staller stora krav pa tillgang till bade riskbarande kapital och lanat kapital.
Tillgangen till kapital varierar dver tid och paverkas av bade bolagsspecifika
faktorer (utsikterna till att dver tid skapa en god avkastning till det risk-
barande kapitalet och formagan att aterbetala lanat kapital) och externa faktorer
sasom forandrade marknadsforutsattningar, konjunktur och makroekonomi.
Stendodrrens storsta utgiftspost i resultatrakningen utgors av ranta pa lanat kapital
medan ett av vara viktiga finansiella mal ar att leverera en hog riskjusterad
avkastning pa det riskbarande kapitalet. For att minimera de finansierings-,
rante- och kreditrisker som beskrivs narmare under riskavsnittet sida 74-77
har styrelsen definierat en finanspolicy med vissa intervall for tilldten spridning
av kapitalbindningstider och ranteexponering.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING RANTEBARANDE SKULDER
Stendodrrens totala tillgdngar uppgick den 31decem- Koncernens rantebarande skulder uppgick vid
ber 2022 till 13 344 miljoner kronor (12 290). Bo- rapportperiodens utgang till 6 290 miljoner kronor
lagets verksamhet finansieras med eget kapital, (5 624), motsvarande en belaningsgrad om 47 pro-
rantebarande skulder och 6vriga skulder. Det egna  cent (46). Skulderna utgors av lan fran kreditinstitut
kapitalet och de rantebarande skulderna utgdér om 5 018 miljoner kronor (4 339), tva obligationslan
de tva viktigaste kapitalkallorna och svarade per om totalt 1 300 miljoner kronor (1 300) samt sal-
balansdagen for 46 procent (48) respektive 54 jarreverser om 5 miljoner kronor (10). Laneavgifter
procent (52) av bolagets totala finansiering. som periodiseras i enlighet med bolagets redo-
Bolaget stravar efter relativt 1dng rante- och  visningsprinciper uppgick till -33 miljoner kronor
kapitalbindning. Rantebindningen minskar rante- (-25). Den kortfristiga delen av de rantebarande
kansligheten samtidigt som en spridning av Idnens  skulderna uppgick till 821 miljoner kronor (755) och
kapitalbindning dver flera &r minskar refinansierings-  bestar av 1&n och amorteringar som forfaller inom
risken. Enligt bolagets finanspolicy far inte mer &n  de kommande 12 ménaderna.
33 procent av alla lanens kapitalbindning forfalla till

refinansiering under ett enskilt ar. Forfallostrukturen SKULDER TILL KREDITINSTITUT
av Stenddrrens rantebarande skulder vid utgédngen  Stenddrrens rantebarande skulder till kreditinstitut

av 2022 framgéar av tabellen pa sida 42. bestar av bilaterala banklan som upptagits med
Stenddrren har vidare finansiella &taganden saékerhet i dotterbolagens fastigheter. Banklanen

(covenanter) i sina l&neavtal. De finansiella atag- tillhandahalls av sex olika banker.

andena ar kassaflodesbaserade eller relaterade till

beldningsgrad och soliditet. Stenddrren uppfyller

samtliga dessa ataganden.
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OBLIGATIONSLAN

Bolaget hade per rapportdatumet dels ett utesta-
ende obligationslan om 700 miljoner kronor med en
ranta om Stibor 90 plus 3,65 procent, vilket forfaller
till aterbetalning i april 2024, ett obligationslan om
600 miljoner kronor med en ranta om Stibor 90
plus 3,90 procent med slutférfall i augusti 2025
samt en hybridobligation om 800 miljoner kronor
med en rénta om Stibor 90 plus 6,50 procent med
ett forsta inldsendatum i september 2024,

KAPITALBINDNING
Langfristiga rantebarande skulder uppgick per 31
december 2022 till 5 469 miljoner kronor (4 868),
motsvarande cirka 87 procent (87 procent) av de
totala rantebdarande skulderna. Kortfristiga ranteba-
rande skulder uppgick till 821 miljoner kronor (755).
Kortfristiga rantebdrande skulder uttrycker koncer-
nens finansieringsbehov pa kort sikt och paverkar
bolagets refinansieringsrisk. Lépande amortering
utgor, i tillagg till vanliga banklan som avtalsenligt
ska aterbetalas inom tolv manader, typiska kort-
fristiga rantebdrande skulder i balansrakningen.
Per 31 december 2022 uppgick den genom-
snittliga kapitalbindningen pa de réntebarande
skulderna till kreditinstitut till 3,1 &r (2,4) och for
totala rantebarande skulder 2,9 ar (2,5), se tabell
sida 42.

RANTEBINDNING

Bolagets laneavtal [6per i huvudsak med tre
manaders stibor som rantebas. Vid utgdngen av
2022 hade Stenddérren en portfdlj av rantetak och
ranteswap med ett samlat nominellt varde upp-
gaende till 5,1 miljarder kronor (motsvarande cirka
80 procent av bolagets totala rantebarande skuld),
se tabell sida 124. Rantetaken utgdr en férsakring
som trader in om stibor skulle dverstiga en viss niva
("taknivan”). Den genomsnittliga taknivan i bolagets
portfoélj av rantetak uppgar till 1,80 procent. Rante-
taken har en genomsnittlig aterstaende 16ptid om
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3,2 &r vid arets utgang. En ranteswap é&r ett avtal
mellan tva parter om byte av réntebetalningar under
en bestdmd tidsperiod. Genom att kombinera ett
lan med rorlig ranta och en ranteswap kan en for-
utbestadmd ranta sakerstallas under rénteswappens
l6ptid. Avtalet innebér att Stenddrren erhaller en
rorlig ranta (motsvarande rantan pa ldneavtalet)
samtidigt som en fast réanta (swapranta) erlaggs.
Stendorrens ranteswap hade pad bokslutsdagen en
l6ptid om 1,7 ar. Per 31 december 2022, inklusive den
osakrade delen av relevant lbor och den sé&krade
delen via swap och réntetak uppgick den genom-
snittliga rantebindningen pa rantebarande skulder
till 2,6 ar (3,7).

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
1001 miljoner kronor (925) och avser huvudsakligen
skatten pa fastigheter, derivat, obeskattade reserver
och outnyttjade foérlustavdrag.

Utdver kortfristig del av rantebarande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantdrsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intakter,
skatteskulder samt &dvriga kortfristiga skulder, till-
sammans uppgaende till 330 miljoner kronor (261).

RORELSEKAPITAL
Det ar bolagets beddmning att det tillgdngliga kas-
saflédet fran den |dpande verksamheten i kombina-
tion med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfacilite-
terna ar tillrackligt for att mota likviditetsbehoven
under den kommande 12-manadersperioden. Med
rorelsekapital avses har Stendorrens tillgang till
likvida medel for att fullgdra sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets
I6pande verksamhet binder begransat rérelsekapi-
tal eftersom merparten av hyresintékterna erhalls
i forskott samtidigt som utgifterna primart betalas
i efterskott.

Stendorren hade vid arsskiftet likvida medel om
315 miljoner kronor och outnyttjade och tillgédngliga
krediter om 560 miljoner kronor.
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FORFALLOSTRUKTUR RANTEBARANDE SKULD, PER 31 DECEMBER 2022, MKR

2023

Swedbank 0]
Danske Bank 413
Nordea 231

Soérmlands Sparbank 29
Sparbanken Enkdping 0

SEB 34
Obligation 0
Revers 5
Summa 712
Andel av total, % n

RANTEDERIVAT

MOTPART

Danske Bank
Danske Bank
Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Nordea

Summa

RANTEDERIVAT

MOTPART

Swedbank

Summa

2024 2025 2026

563 1126 0

0 0 335

0 0 0

0 54 0

0 0 0

101 0 0

700 600 0

0 0 0

1364 1780 335

22 28 5
NOMINELLT
TYP MKR
Rantetak 300
Rantetak 600
Rantetak 300
Rantetak 1100
Rantetak 750
Rantetak 250
Rantetak 250
Rantetak 550
Rantetak 184
4284
NOMINELLT
TYP MKR
Ranteswap 800
800
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2027

564
669
0]
186
0]
703
0

0

2122
34

2028

O O O OO OO Oo

o

M_;.ARKNADS-
VARDE, MKR
16,3

39,8

19,9

61,8

42,4

1,9

5,3

28,9

33

219,7

MARKNADS-
VARDE, MKR

48,0

48,0

2029

O O OO OO OO0

>2029

e NeReReRe

10

TAKNIVA
%

2,00
1,00

1,00
2,00
2,00
2,25

2,25

2,00
1,50

1,80

TAKNIVA
%

-0,0875

-0,0875

ANDEL AV
SUMMA TOTAL, %

2 253 36

1418 22

231 4

269 4

10 0

838 13

1300 21

5 O

6 323 100
100,0

ATERSAENDE

LOPTID, AR

3,68

2,77

2,77

3,96

3,98

0,74

1,75

3,68

0,96

3,21

ATERSAENDE

LOPTID, AR

1,72

1,72



FALLSTUDIE: FINANSIERING

| september 2022 meddelade EPRA (The European Public Real Estate Association) att Stendérren inklu-
derats i det fér finansbranschen erkanda indexet EPRA Nareit Global Real Estate Index (EPRA-index).
EPRA-index &r ett ledande globalt index for bérsnoterade fastighetsinvesteringar och bestar av cirka
500 fastighetsbolag. Bland dem finns ett tjugotal svenska bolag.

For att inkluderas i indexet behéver bolaget uppna fyra olika kriterier: en viss storlek métt i bérsvéarde,
ett minimikrav foér likviditet i aktien, en minsta procentandel av EBITDA fran relevanta fastigheter samt
fullstandig engelsk arsredovisning.

Manga investerare forlitar sig pa EPRA:s expertis och professionalism for att félja den europeiska
marknaden och anvander indexet for att jdmfdra sin portféljavkastning. Att vara en del av indexet kan
darfor innebéra att bolaget exponeras mer och dédrmed eventuellt bli féremal for stdrre intresse hos
utldndska investerare.

Per-Henrik Karlsson,
Ekonomidirektdr pa Stendodrren

PER-HENRIK KARLSSON

VAD HAR DET INNEBURIT FOR STENDORREN
ATT INKLUDERAS | EPRA-INDEX?

Dels &r det kul att vi vuxit s pass mycket pa olika fronter att vi kan inkluderas
i denna typ av globalt index. Detta i kombination med att vi &ven gjort vara
forsta forvarv utanfér Sveriges granser har medfort att vi tagit steget att
kommunicera mer pa engelska. Tillsammans har det medfort ett storre
internationellt intresse.

HUR AR STENDORRENS FINANSIELLA BEREDSKAP
| DESSA OSAKRA TIDER?

De senaste tva aren har vi vidtagit flera atgarder for att minska
Stendérrens finansiella risker. Vi har utdkat vara réantesakringar och
cirka 80 procent av vara rantebarande skulder &r nu rantesakrade. Vi
har dessutom genomfort refinansieringar med flertalet av bolagets
banker. Utbver detta ar i princip samtliga av vara hyresavtal fullt
inflationsindexerade vilket gor att 6kad inflation leder till dkade
hyresintakter. | forsta kvartalet 2023 har vi aven genomfort ett
aterkdpsprogram for ett utestdende obligationslan, vilket minskat

var finansiella risk ytterligare.

VAR LIGGER STENDORRENS HUVUDSAKLIGA
FINANSIELLA STYRKOR JUST NU?

Med tanke pa hur varlden ser ut just nu ar det en styrka att vi
de senaste 1-2 aren agerat proaktivt och tidigt avseende var
balansrakning. Det kommer vi fortsatta att goéra. Vi har nu
en solid finansiell situation och ett starkt kassaflode genom
vart hdgavkastande fastighetsbestand. Vi har ocksa en
tillvaxtpotential som inte syns fullt ut i vara kvartalssiffror
och det ar vart innehav av hittills oexploaterade byggratter

om cirka 650 000 kvm BTA.
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Tidigare har Stendodrren utgatt fran bokslutsdagen
(motsvarande 31 december 2022 i denna rapport)
vid beddmning av intjaningsformagan. For att ge
en mer relevant beddmning av intjaningsféorma-
gan har Stenddrren i denna rapport valt att utga
fran den forsta dagen i innevarande 12-manader-
speriod (1 januari 2023) och darmed inkludera de
indexrelaterade hyreshéjningar, till foljd av dkad
inflation, som genomférts per samma datum. Per 1
januari 2023 omfattade bolagets fastighetsportfol]
148 heldagda fastigheter med cirka 795 000 kvm
uthyrbar yta. Enligt bolagets beddmning uppgar
den samlade hyresintakten (efter avdrag for vakan-
ser och rabatter) pa rullande 12-manadersbasis till
cirka 824 miljoner kronor. Bolaget beddmer dven

* Detta ar inte en prognos om forvantat utfall utan Bolagets bedémning
av [dpande intjaningsférmaga pa arsbasis per 31 december 2022.

Bild: Romberga, Enképing
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att I16pande fastighetskostnader uppgar till cirka
179 miljoner kronor pa arsbasis, saledes forvantas
koncernen i arstakt producera ett driftnetto om
cirka 645 miljoner kronor. Dessa uppgifter ar endast
bolagets egen beddmning om den fdrevarande
intjaningsférmagan per 1januari 2023 utan hansyn
tagen till nyuthyrningar, vakanser eller indexrelate-
rade hyresférandringar som annu inte haft effekt
eller andra, &nnu ej genomfdrda atgarder som kan
ha effekt pa driftnettot. Eventuella tillkommande
forvarv eller forsaljningar som bolaget meddelat
men som annu ej har tilltratts eller frantratts ar heller
ej medraknade. Dessa uppgifter skall saledes inte
ses som en prognos av kommande resultatutveck-
ling for Stendoérren.




STENDORRENS
HALLBARHETS-

ARBETE

”Att driva ett hdllbart och jamlikt foretagande dr strategiskt

helt avgorande for Stendorren och en naturlig del av vart dagliga
arbete och beslutsfattande. Samtidigt dr det viktigt att vi successivt
héjer vira ambitioner och under 2022 har vi tagit betydande steg
framdt. Arbetet inom bolagets hadllbarbetsrdd har intensifierats och vi
har nu metoder for att folja upp bolagets samtliga hallbarbetsmdl.”

Erik Ranje, VD Stendorren
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Under 2022 har Stendorren arbetat enligt den hallbarhetsstrategi som lansera-
des i arsredovisningen 2021. 2022 ar det forsta aret da alla uppsatta mal mats.
Stendodrrens aktiviteter i linje med bolagets strategi presenteras i arets rapport.

29 %

MINSKAT UTSLAPP PER KVM

61/39 %

FORDELNING MAN/KVINNOR

42 %o 21 %

ANDEL MILJOCERTIFIERAD

UTHYRNINGSBAR YTA . MINSKAD ENERGI-
FORBRUKNING PER KVM

96 %

ANDEL FOSSILFRI ENERGI

Bild: Almnas, Sodertalje
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Stenddrren har en hallbarhetsstrategi som bygger pa ett [dngsiktigt arbete med
successivt hojda ambitioner fram till ar 2030. Arbetet leds och koordineras
av bolagets hallbarhetsrad, vars arbete styrs av de riktlinjer och policys som

antagits av bolagets styrelse och VD.

Stenddrrens affarsidé ar att skapa I6nsam tillvaxt
i substansvarde genom att foérvalta, utveckla och
forvarva fastigheter och byggratter inom logistik,
lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner. Da
kommersiella forutsattningar foreligger driver bola-
get andring av detaljplan for befintliga verksamhets-
fastigheter och skapar darmed bostadsbyggratter
for vidare egen utveckling och férvaltning, framst i
Storstockholm och dvriga Méalardalen. Fér mer beskriv-
ning av bolagets affarsidé och mal, 1as pa sida 13.
Stenddrren har sedan starten 2014 bedrivit ett
aktivt hallbarhetsarbete och under 2021 antogs
en omarbetad hallbarhetsstrategi, som stracker
sig fram till &r 2030. Vasentlighetsanalysen ligger
som grund for bolagets hallbarhetsstrategi och
utgar ifrdn Stendodrrens potentiella och faktiska paver-
kan pa sin omgivning och dess intressenter. Utfallet
av arbetet foljs pa olika satt upp kvartals- och arsvis.

STYRNINGSMODELL

MEDARBETARE

Bidra med idéer och fdlja bolagets
hallbarhetsambitioner

FOKUSOMRADE OCH POLICYS

OPERATIONELL
EXCELLENS

RESURS-
EFFEKTIVITET

* Uppforandekod » Hallbarhetsstrategi

* Uppforandekod
for leverantorer

* Inkdpspolicy handling

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

* Personalhandbok

POLICYS OCH STYRNING

Bolagets policys revideras |6pande och minst ar-
ligen. De policys som ska antas av styrelsen god-
kanns pa det konstituerande styrelsemdtet som
halls i direkt anslutning till bolagets arsstamma.
Aven de policys som antas av bolagets VD revi-
deras och godkanns vanligtvis under varen. Alla
som anstélls pa Stenddrren far en introduktion till
bolagets policys och handbdcker. Alla medarbetare
ska arligen intyga att de last och forstatt alla poli-
cys. Om policys och dokument andras vasentligt
genomfér bolaget en utbildning for medarbetarna.

UPPFORANDEKOD

Stendodrrens uppférandekod utgar ifran internatio-
nella konventioner, koder och lagar. Den grundar
sig i FN:s Global Compacts tio principer for hallbar
utveckling och inkluderar hur Stenddrren arbetar
med fragor kopplade till manskliga rattigheter,
arbetsférhallanden, miljé och antikorruption.

ORGANISATIONER OCH MEDLEMSKAP
Stendodrren ar delaktiga i en rad organisationer med
syfte att bidra till att starka branschens hallbarhets-
arbete och det lokalsamhalle som bolaget verkar i.
Under 2022 var Stenddren engagerade i foljande
organisationer:

* Sweden Green Building Council
* Hallbart Stockholm 2030

* Svenskt Naringsliv AB

» Spanga foretagarforening AB

FRAMTIDSSAKRING SOCIALT ANSVAR

» Hallbarhetsstrategi « Hallbarhetsstrategi

« Policy for jamstélldhet,
mangfald och likabe-

» Chefshandbok
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Stendorren har ett hdllbarhetsrdd bestdende
av representanter fran bolagets olika delar. Hall-
barhetsrddet har som ansvar att koordinera
Stendoérrens hallbarhetsarbete utifran den antagna
strategin. Radet har manatliga moten med fokus
pa hallbarhetsarbetets framdrift. Specifika hallbar-
hetsprojekt behandlas i mindre grupper och vid

HALLBARHETSRADET

behov involveras ytterligare personer i organisatio-
nen. Under 2022 var radet drivande i bland annat
féljande projekt: kontinuerliga medarbetarunder-
sokningar, hallbara finansieringar, certifiering av
fastigheter, energieffektivisering, solcellsutbyggnad
och miljdmarkdrer i nyproduktion. Se nedan modell
for exempel pa projekt som genomfdrts under aret.

» Koordinerar hallbarhetsarbetet utifran den lagda strategin.
» Representeras av medarbetare och chefer fran olika funktioner i organisationen.

Specifika hallbarhetsprojekt

* Behandlas i mindre grupper och involverar ytterligare personer i organisationen.
Se nedan modell fér exempel pa projekt som genomforts under aret.

HALLBARHETSRADET

©

()

©
©

Kartlaggning av
fysiska klimatrisker

Lokalisera
strandade fastigheter

©
©

Klimatdeklarationer
i nybyggnation

Nya krav for
nyproduktion

Grona hyresavtal
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Varldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilken inkluderar FN:s 17
globala mal for hallbar utveckling (SDG). For att uppna dessa mal kravs en
gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darféor uppmanas
alla foretag att inkludera de globala malen i bade strategi och rapportering.

Stenddrren stodjer Agenda 2030-malen och har identifierat sju globala mal som direkt eller indirekt har
koppling till bolagets hallbarhetsstrategi och dar verksamheten kommer att ha en grundladggande inverkan:

1 HALLBARASTADER 19 HALLBAR Bolagets slogan “Lokaler som gor skillnad” &r baserad pa
A bl Stendorrens uppdrag att tillsammans med hyresgasterna
och andra samarbetspartners utveckla framtidens lokaler

med avseende pa effektiv resursanvandning, energieffektiva
lokaler och hallbara logistikldsningar. Stenddrrens storsta

BEKAMPA KLIMAT- EKOSYSTEM OCH g 2 ; ; . ] i
1 FORANDRINGARNA 1 klimatpaverkan ligger i att utveckla och férvalta sina fastig

BIOLOGISKMANGFALD
heter. Det &r av stdrsta vikt for Stenddrren att fokusera pa resurs-

effektivitet genom hela vardekedjan avseende férvaltning,
renovering, materialval, nyproduktion och val av energislag
for att minska sin klimatpaverkan.

GODHALSAOCH 5 JAMSTALLDHET Halsa och valbefinnande ar ett prioriterat omrade for
VALEEENREE Stenddrren. Det handlar inte bara om att skapa forutsatt-
41 /‘ g ningar for en saker, halsosam och sund arbetsmilj¢ internt

for medarbetarna utan aven for hyresgaster och leve-

rantérer. Las mer under avsnittet Attraktiv arbetsgivare.
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FREDRIK HOLMSTROM

VAD HAR VARIT STENDORRENS FRAMSTA FRAMSTEG
UNDER 2022 INOM HALLBARHETSOMRADET?
Vi har tagit viktiga kliv i var klimatrapportering under 2022 vilket bland
annat innebér att vi har kartlagt vasentliga delar av vara koldioxidutslapp
i vardekedjan, sa kallat scope 3. Fastighetsbranschen har ett omfat-
tande klimatavtryck och det ar darfor viktigt att vi som forvaltare tar
en proaktiv roll i att minska vara utslépp och fortsatter stalla krav i
vardekedjan.

BESKRIV HUR ARBETET MED LEVERANTORER OCH
SAMARBETSPARTNERS HAR SETT UT UNDER ARET?
Vi har haft en fortsatt god dialog med vara leverantdrer och
under 2022 undertecknades ytterligare tolv avtal dér Stenddrrens
uppférandekod varit en del. Vi ser ett stort varde i att ha ett
nara samarbete med vara leverantdrer, det skapar starkt tillit i
relationen och 6kad stabilitet i afféren.

VAD TROR DU KOMMER FORMA STENDORRENS
HALLBARHETSARBETE FRAMAT?
Utifran de dkade krav som kommer fran EU géllande hallbar-
hetsrapportering ser vi hur hallbarhetsfragorna far starkt
fokus aven ur ett finansiellt perspektiv. Utdver det kommer
klimatfragan fortsatt vara prioriterad, allt for att vi globalt
IF ska ha mojlighet att nd malet om att begransa den globala
qu uppvarmningen till under 2 grader.

'
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HALLBARHET

STENDORRENS HALLBARHETSARBETE

ANALYS AV INTRESSENTER
OCH VASENTLIGHET

INTRESSENTDIALOG

Stenddrren fortsatte under aret ha en aktiv dialog
med sina intressenter. Pa sa satt skapas goda for-
utsattningar for bolaget att bedriva ett relevant och
verksamhetsnara hallbarhetsarbete. Intressentgrup-
perna ger vardefulla infallsvinklar och perspektiv
som ar viktiga for Stendorren att beakta.

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2022 har Stendérren uppdaterat sin vasent-
lighetsanalys till standarden GRI 2021. Uppdate-
ringen baseras pd den vasentlighetsanalys som
gjordes under 2020. Intressenterna beddms vara
de samma. Modellen fér uppdateringen av vasent-
lighetsanalysen grundar sig i en diskussion med
externa specialister. Darefter har Stendodrrens led-
ning analyserat och rangordnat viktiga fragestall-
ningar och indikatorer, som bedd®ms som vasentliga,

MEDELHOG VASENTLIGHET

* God foretagskultur

* Grannsamverkan

« Trygga fastigheter och omraden

* Leverantdrsgranskning

* Ensamhet i bostaden

« Klimatavtryck i befintliga fastigheter
» Lokalsamhallet

¢ Transparent kommunikation

« Digitalisering

* Narmiljo runt fastigheter

* Bolagsstyrning

« Miljocertifiering av fastigheter

* Innovation

* Engagemang i féreningsliv och skola
* Arbetsmiljo

samt skattat dem utifran paverkan, omfattning,
sannolikhet och majlighet att atgarda.

Resultatet (se figur nedan) skiljer sig endast mar-
ginellt fran foregdende vasentlighetsanalys och
kategoriseras i denna rapport i samma fem fokus-
omraden som tidigare. Nytt for 2022 &r att de fem
indikationerna nedan beddmts som vasentliga
utdver redan befintliga indikatorer. Dessa kommer
att integreras med befintliga fokusomraden under
kommande ar.

* Hyresgasters valmaende och hélsa
* Materialval i fastigheter

* Aterbruk

* Fororeningar i fastigheterna

» Avfallshantering

HOG VASENTLIGHET
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INTRESSENTGRUPP KONTAKTYTOR
e Seminarium
* Investerarpresentationer
» Kvartalsrapportering
AGARE, + Kontinuerliga dialoger/méten
FINANSIARER, « Kontakt med VD, CFO
AT « Email, telefon
STYRELSE ’
» Styrelsemoten 6-8 ganger/ar
« Avdelningsmoten veckovis
* Informationsmoten manadsvis
» Konferenser med olika teman
MEDARBETARE . gggis;ﬁer;;h informella moten
INKLUSIVE

LEDNINGSGRUPP

* Kundmoten
* Foérhandlingar

* Dialog via upparbetade
personliga kontakter

HYRESGASTER/
HYRESGAST-
OMBUD
* Planprocesser
* Dialog via upparbetade
kontakter
KOMMUN
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FOKUS FOR STENDORREN 2022

» Knutit hallbarhetsstrategin
tydligare till Stenddrrens
affarsstrategi och uppfdljning

* Fortydligat klimatrisker och
omstallningsrisker samt arbetat
in dessa i affarsplanerna fér
respektive fastighet

* Uppfoéljning av grén och hallbar-
hetslankade lan och finansiering

* Uppfodljning av de nya
hallbarhetsmalen

* Rapportering i Global Real Estate
Sustainability Benchmark (GRESB)
och férbattring av GRESB-resultatet

« Utbildning i uppférandekod

* Analys- och budgetverktyg har
implementerats

* eNPS matning har fortsatt med
forbattrat resultat

* Gréna kontrakt har lanserats fullt
ut avseende alla kontrakt pa éver
100 000 kr i hyra pa arsbasis.

* Fornyad ndjd-kund-undersdkning
har distribuerats till stérsta hyres-
gaster upp till topp 50 procent
av hyresvardet

» Fortsatt aktiv féorvaltning med
kunddialog i centrum

* Resurseffektivisering inom
fastighetsférvaltningen

¢ Fornyad och kompletterad
Gron karta

* Flera bygglov inskickade och
erhallna
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Stendorrens hallbarhetsstrategi genomsyras av tva kompletterande perspektiv.
Den ena utgangspunkten handlar om att sakerstalla att bolaget agerar ansvars-
fullt med kontrollerad risk och i linje med férvantningar och krav. Den andra
utgangspunkten handlar om att Stendodrren ska bedriva ett hallbarhetsarbete
som bidrar till hallbar utveckling pa ett satt som engagerar saval internt som
externt och samtidigt starker Stendérrens verksamhet.

Under 2022 har arbetet med att utveckla hallbar-
hetsstrategin fortldpt, vilket dven inkluderat utdkad
rapportering pa bolagets hallbarhetsmal. | arets
rapport presenteras resultatet fran de matningar
som gjorts inom respektive fokusomrade. Rappor-
ten syftar till att ge en helhetsbild av hur Stenddrren
bedriver sitt hallbarhetsarbete samt vilka priorite-
ringar som gors.
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Rapporteringen av bolagets héallbarhetsarbete
sker i enlighet med GRI:is (Global Reporting
Initiative) standards 2021, ett ramverk som vag-
leder foretag och organisationer i vad som ska
ingd i rapporteringen. Har inkluderas &ven hur
Stendorrens hallbarhetsarbete forhaller sig till FN:s
17 mal for hallbar utveckling (SDG). Se sida 49. Bola-
gets hallbarhetsrisker utvarderas arligen inom den
ordinarie riskutvarderingen. Bolagets hantering av
dess hallbarhetsrisker beskrivs pa sida 62 samt i
Forvaltningsberattelsen, sidorna 74 -76.



OPERATIONELL
EXCELLENS

Stora leverantérer ska
underteckna bolagets
uppférandekod

100 procent av alla
fordon ska vara fossil-
bransleoberoende

ar 2025

Undvika flygresor nar
det ar praktiskt mojligt

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

HALLBARHET

FEM FOKUSOMRADEN

RESURS-
EFFEKTIVITET

Minska energiintensi-
teten (kwh/kvm) med
minst 20 procent till
2030 fran basaret 2020

70 procent av fastighets-
bestandet i kvm ska
miljocertifieras till 2025

Nybyggnationer och
stérre ombyggnationer
ska miljocertifieras

Méjliggdra dkad ater-
vinning av hyresgaster-
nas avfall och minimera

byggavfall i samband
med storre ny-, till- och
ombyggnationer

Minska koldioxid-
avtrycket genom 100
procent fossilfri energi
till 2030 (galler energi
som koéps av Stendoérren)

Minska koldioxid-
avtrycket i nyproduk-
tionsprojekt i syfte att
na nettonollutslapp
till 2030

ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

MAL:

Strava efter jamstalldhet
och mangfald bland
alla yrkeskategorier
och sikta pa att ha en
konsfoérdelning inom
grénserna 40/60 pa
chefsbefattningar
senast 2025

Arlig uppféljning och
aterkoppling gallan-
de jamstalldhet och
icke-diskriminering

Uppna en Net-
Promoter-Score (eNPS)
pa minst 20 i den halv-
arsvisa medarbetar-
undersoékningen

Samtliga anstéllda ska
genomga utbildning i
uppférandekoden
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FRAMTIDS-
SAKRING

MAL:

TCFD-rapportering
(task force on climate
related financial
disclosure) fran 2023

SOCIALT
ANSVAR

MAL:

Skapa jobbmoajlig-
heter f6r ménniskor
som star langt ifran
arbetsmarknaden
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Operationell excellens for Stendodrren handlar om att forsta marknaden och
samhallsutvecklingen for att kunna vara strategiskt framsynta och positionera
Stenddrren for framtiden. Dessutom handlar det om att bevaka risker och
osakerhetsfaktorer pa marknaden samt om att bygga en organisation med
val fungerande stddprocesser, rutiner och policys. En riskanalys relaterad till
Stendodrrens mest vasentliga hallbarhetsfragor utvarderas arligen inom den
ordinarie riskutvarderingen i bolaget. For identifierade risker och hantering av

dessa, se sida 74-77.

STYRNING | LEVERANTORSKEDJAN

Under 2022 undertecknades ytterligare tolv leve-
rantdrsavtal dar Stenddrrens uppférandekod varit
en del. Uppférandekoden har inférts som en bilaga
till avtalen i upphandlingsférfarandet av storre
entreprenader for att sakerstalla att det finns en
omsesidig syn pa hur ansvarsfullt féoretagande
bedrivs.

TJANSTERESOR

Antalet fordon i bolaget som ar fossilbransleobero-
ende uppgar idag till 50 procent av bolagets totala
bilflotta. Under kommmande ar planeras det for en
ytterligare uppdatering av fordonsflottan, da helt
elektriska bilar kommer anvandas i driften. Ovriga
bilar i bilflottan kommer att fasas ut [bpande i linje
med de hégre krav som finns i bolagets fordonspolicy.
Stenddérren har som ambition att undvika flygre-
sor och har som rekommendation att resor inom
Sverige ska ske med tadg. Under 2022 skedde
totalt tva resor med tdg och 29 resor med flyg.
Av flygresorna var endast elva resor inom Sverige,

medan resterande var till stader dar Stenddrren
har fastigheter. Stenddrren kommer [6pande att
se dver antalet resor och arbeta med att minimera
bolagets klimatavtryck.

ANTIKORRUPTION OCH
MANSKLIGA RATTIGHETER

Stendo6rren arbetar aktivt for att minimera all form
av korruption, mutor och oegentligheter, bade i
den egna verksamheten och i vardekedjan. Bola-
get har rutiner for att leverantdrer ska signera
uppférandekoden i samband med utfdérandet av
entreprenad eller tjanst av ett hdogre varde an
1 miljon kronor. For att sdkerstalla korrekt hantering
av transaktioner inom bolaget har processerna for
uppstart av projekt starkts. Idag godkanns projekt
i flera atteststeg innan ett projektnummer genereras,
likt hur processen for interna utbetalningar ser ut idag.

Stendodrren respekterar de universella manskliga
rattigheterna och staller motsvarande krav mot alla
samarbetspartners. Genom att leverantérer och
medarbetare tar del av uppférandekoden minskar
risken av att krankningar uppstar, bade i den egna
verksamheten och vardekedjan. Det finns ett vissel-
blasarsystem pa bolagets hemsida och fér 2022 har
inga rapporter i visselblasarsystemet eller i dvriga
kanaler inkommit.

ANTAL INRAPPORTERADE

INCIDENTER 2022 2021 2020
Visselbldsarsystem 0 0 0
Ovriga kanaler o] 0 0
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Resurseffektivitet ar ett av de fokusomraden dar Stenddrren har storst mojlighet
att minska sin klimatpaverkan, framst genom att minimera energianvandning i
befintligt bestand men framforallt genom att minska miljdavtrycket inom bola-
gets fastighetsutveckling, bade avseende nybyggnation och till- och ombygg-
nation av befintliga fastigheter. Under 2022 resulterade Stenddrrens proaktiva
arbete i att fastigheternas energiférbrukning fortsatte reduceras och andelen
fossilfri energi dkade ytterligare. Aven minskad avfallshantering var i fokus.

ENERGI

Ett av Stendodrrens viktigaste hallbarhetsmal ar
inom energiférbrukning, uttryckt som fastigheternas
energiintensitet (energiférbrukning per kvm/ar).
Malsattningen &r att minska energiintensiteten med
20 procent eller mer till &r 2030. Energiférbrukning
ar ocksa ett nyckeltal som foljs upp i den hallbar-
hetslankade finansieringen som bolaget tecknade
under 2021 och 2022. Under 2022 minskade energi-
intensiteten till 88 kWh/kvm (112), en minskning med
cirka 21 procent. Stenddrrens strukturerade arbete
med att minska sin energiférbrukning har darmed
visat sig ge god utvaxling och det langsiktiga malet
beddms redan vara inom rackhall.
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Forvaltningen har manadsvisa uppfoljningar pa de
aktiviteter som genomfoérs i respektive fastighet for
att minska energiféorbrukningen. Uppféliningarna
involverar bade den tekniska och den kommersi-
ella forvaltningen. Stendérrens egna tekniker gor
I6pande kontroller att alla system ar injusterade
sa att onddig drift minimeras och det genomférs
nattliga ronder for att kontrollera belysning for att
minska energiférbrukningen. De tva fastigheter som
fortfarande har olje- och flispannor ar under fort-
satt utvardering men planen ar att avveckla denna
typ av uppvarmning. Till Stenddrrens fastigheter
kops ursprungsmarkt fornybar el och de ingdngna
avtalen for fjarrvarme ses dver |6pande. Stenddrren
har som mal att kdpa 100 procent fossilfri energi
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till 2030. Det malet har blivit enklare att folja upp
och mata da bolaget nyttjar CREEM (Carbon Risk
Real Estate Monitor) som stdd sedan 2021, De
fastigheter som nadmns i kapitlet framtidssakring
kommer att bearbetas under 2023 och framat med
syftet att hitta l[6sningar for fossilfri energileverans
till respektive fastighet. Utsikterna &r goda da fjarr-
varmeleverantorer arbetar alltmer aktivt med att
mota fastighetsagares behov. Exempelvis far Sten-
doérren direkt forbattrade varden i sina fastigheter
nar fiarrvarmeleverantdren valjer att byte branslemix
till mer fossilfria energikallor.

CERTIFIERING AV BEFINTLIGA FASTIGHETER
Stenddrrens aktiviteter for att miljdcertifiera bestandet
foljs bland annat upp i de hallbarhetslankade finan-
sieringarna som bolaget ingick under 2021 och 2022.
Stendo6rren har valt att certifiera sina befintliga fast-
igheter enligt BREEAM In-Use. Under 2022 fortsatte
certifieringsarbetet och bolaget har dédrmed certi-
fierat totalt cirka 42 procent av ytan i portféljen och
hallit en takt om cirka 20 procent yta (kvm) per ar.
Stendorrens langsiktiga mal ar att certifiera minst
70 procent av ytan till och med 2025.

CERTIFIERING | NYBYGGNATION

Stenddérren arbetar aktivt med att miljdcertifiera sin
nybyggnation. Fér de kommersiella fastigheterna
har bolaget beslutat att anvanda sig av miljdécerti-
fieringssystemet BREEAM SE. Bolagets ambition ar
att som lagst na certifieringsnivan”Very Good”, men

RESURSEFFEKTIVITET - UTFALL

KPI

Energi

Andel inkdpt fossilfri energi, %

Total energianvandning, absoluta tal MWh

- varav fran fornyelsebara kallor, absoluta tal MWh

- varav fran icke fornyelsebara kallor, absoluta tal MWh

Uppvarmning fran fjarrvarme

Uppvarmning fran el: varmepumpar och direktverkande el etc.

Uppvarmning fran eldningsolja
Energiintensitet, kWh/kvm

Intensiteter”
Absoluta tal kWh/kvm
Absoluta tal kg CO,/kvm

Certifiering

Antal miljdcertifierade fastigheter

Andel miljdcertifierad uthyrningsbar yta, %
Antal certifierade ny- och ombyggnationer

i flera av projekten ar ambitionen att na nivan
"Excellent”. | samband med bolagets relativt
nya verksamhet, att uppfdéra bostader, beslutade
Stenddrren att anvanda sig av miljdmarkningen
Svanen for dessa fastigheter da bolaget beddomt
att det ar det bast l[dmpade systemet gentemot
bostadshyresgaster. | bolagets mest framskridna
bostadsprojekt har Svanen implementerats. Bola-
gets miljdanvisningar har kompletterats med krav
for certifieringar av till- och ombyggnation. Anvis-
ningarna bendmns som Grdna kartan. Gréna kartan
har krav inarbetade fran EU:s taxonomi, materi-
alkrav, energikrav, ekosystemtjanster m.m.

AVFALL

Under aret har flera aktiviteter genomforts for att
forbattra insamlingen av avfall hos hyresgasterna.
Eftersom stora delar av avfallshanteringen skdts
av respektive hyresgast ar insamling av data och
matning ofta komplicerad. Stendodrren arbetar med
implementering av gréona hyresavtal och amnar dar-
igenom kunna fa tillgang till avfallsdata. Idag har
Stendoérren endast en del av den information som
kravs for att fa en helhetsbild av de mangder avfall
som hanteras av hyresgéasterna. Behovet av att hitta
lAmpliga I&sningar for att minska hyresgédsternas
avfall och minimera byggavfall kvarstar som ett mal
for 2023. Den data som Stenddrren delger i arets
rapport (se sida 68) ar baserad pa en kombination
av verkliga avfallsdata och en beradkning avseende
hushallsavfall av fastighetsbestandet.

2022 2021
96 98
44970 54 960
42 964 54 021
2006 936
30165 35429
759 832

58 99

89 12

89 12

2,2 31

45 10

42 22

0 0

1) Intensitet baserat pa scope 1 och 2. Kommer justeras i framtida rapportering da datainsamling fér scope 3 paborjats.
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KOLDIOXIDAVTRYCK

Under 2022 tradde nya lagar i kraft med krav pa
att redovisa byggnaders klimatavtryck i klimat-
deklarationer. Dessa deklarationer var under 2021
en del av Stenddrrens Grona Karta. Under 2022
har Stenddrren arbetat fram en rapportering som
visar koldioxidutslappen inom scope 1, 2 och 3
inom véasentliga omraden. Ambitionen med rap-
porteringen ar att belysa alla utslapp som uppstar
i bolagets vardekedja och inte enbart de som ar
direkt knutna till bolagets férvaltning. De stérsta
utslappen har identifierats inom Stenddrrens ny-,
till- och ombyggnation av befintliga fastigheter.
Stendodrrens langsiktiga mal ar att minska utslappen
till nettonoll till 2030. Detta arbete kommer krava
stora insatser av bolaget som fastighetsutvecklare
och &gare av ett fastighetsbestand dar en del fastig-
heter ar av aldre karaktar.

Stendodrren har i sina interna projektkrav satt mal
pa koldioxidutslapp per kvm i bolagets nybygg-
nationer. Genom |6pande uppfdlining kommer
Stendodrren dver tid ha mojlighet att foérbattra sin
projektutveckling ur ett utslappsperspektiv. | bola-
gets till- och ombyggnationer anvands aterbruk
som en atgard att forséka minska klimatavtrycket. |
den fas som Stenddrrens klimatarbete ar i nu hand-
lar det framfér allt om att engagera och medvetan-
degdra de medarbetare som ar direkt involverade i
projektverksamheten avseende minskade utslapp.

Under 2022 hade Stenddrrens drift ett kol-
dioxidavtryck motsvarande 1425 (1539) ton. Detta
inkluderar scope 1 och 2.1 2021 ars hallbarhetsre-
dovisning inkluderades vissa scope 3-relaterade
utslapp, sdsom bil- och flygresor i organisationen,
i scope 2. De utslappen utgjorde cirka 8 procent av
den totala forbrukningen 2021 vilket korrigerades
i 2022 ars hallbarhetsrapport. Den nya rapporte-
ringen av klimatavtryck pa sida 66-67 visar fordel-
ningen av bolagets totala utslédpp och vilka utslapp
som bolaget avser undersdka vidare.

KLIMATPAVERKAN

KG Co,/kvm
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Saval interna som externa intressenter ar avgorande for Stendorrens framgang
och tillvaxt. Verksamheten byggs och utvecklas av motiverade och kompetenta
medarbetare, tillsammans med leverantdrer och samarbetspartners.

VALMAENDE OCH HALSA

Stenddrren genomférde ett stort antal personalak-
tiviteter under 2022. Efter pandemin har behovet av
fysiska moten dkat, vilket ocksa gynnar Stendoérrens
interna samarbetsprocesser och kreativitet. Interna
evenemang och méten har arrangerats for att ytter-
ligare starka foretagskulturen och bygga vidare pa
den nyorganisation som Stenddrren implementerat
de senaste aren. Omorganisationen har bland annat
inneburit att den [®pande driften av de fastigheter
som tidigare skotts av externa partners, nu ater sker
internt. Rationaliseringar av arbetssatt och interna
processer har genomfoérts samt omfoérdelningar av
arbetsuppgifter. Omorganisationen, forandringar
i den tekniska férvaltningen samt det faktum att
bolagets medarbetare &r attraktiva pa radande
marknad bidrog till att personalomsattningen under
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2022 uppgick till 34 procent, vilket &r ndgot hogre
an foregdende ar da omsattningen uppgick till 33
procent.

For att mata utfallet av medarbetarframjande
atgarder arbetar bolaget vidare med sd kallade
pulsmatningar som genomfdrs minst tva ganger om
aret. Pulsmatningarna gors i enkatform dar bland
annat stress, arbetsbelastning och trivsel skattats.
Ett moment som lagts till &r att mata medarbetar-
ndjdhet med hjalp av metoden Net Promotor Score
(eNPS). Forsta matningen genomfordes i slutet pa
2021 och de méatningar som gjordes under 2022
visar en markant féorbattring. Det ar bland annat
ett resultat av de medarbetarframjande atgarder
som anordnats for att skapa god sammanhallning
och 6kad trivsel och valmaende i organisationen.



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Malet att nd ett varde dver 20 i eNPS-matningarna
kvarstar, att jamfdra med vardet 11 som uppnaddes
i den senaste matningen. Bolagets arbete for ett
forbattrat varde fortsatter under 2023. Sjukfran-
varon (korttids- och langtidssjukfranvaro) for 2022
var i snitt 2,4 procent, fordelat pd 2,9 procent for
kvinnor respektive 2,2 procent féor man.
Stendorren deltog under 2022 aterigen i initia-
tivet Spring for livet. Loppet genomférdes i samar-
bete med Fdretag for Malawi och totalt samlades
detin cirka 782 000 kr till UNICEF:s verksamhet vid
One Stop Center i Malawi. Fran Stendoérren deltog
fem personer. Under hosten genomfordes ocksd en
halsotavling for samtliga medarbetare. De 30-talet
personer som valde att delta delades in i grupper
och tavlade tillsammans med pepp och loggning av
tréningspass. Den vinnande gruppen fick mojlighe-
ten att valja vilken organisation prispengen skulle
doneras till och valet foll pad Barncancerfonden.

KPI 2022 2021 2020
Konsfordelning chefs-

befattningar kvinnor/man 5/8> 4/ 5/9
Nyanstéllda under aret

- Kvinnor, antal 5 6 6
- Méan, antal 8 10 7
Totalt 13 16 13
Personalomsattning, % 34 33 35
eNPS-varde

(employee Net Promoter Score) +11 -8 n.a.
Arbetsrelaterade

skador och sjukdomar, antal

franvarodagar?

- Kvinnor 2,9 1,0 3.8
- Man 2,2 50 4,4
Totalt 2,4 3,4 4,3

Under aret genomférdes en utbildning i Stendérrens
uppférandekod for alla medarbetare. Darutdver
genomfdrdes andra utbildningar, exempelvis inom
hjart- och lungraddning och andra mer branschspe-
cifika utbildningar.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Stendoérrens kdnsfdrdelning uppgick under 2022 till
38 procent kvinnor i chefsbefattningar, att jamféra
med 26 procent under 2021. Bolaget har ett mal
avseende saval jamstalldhet som mangfald, men
i denna rapport redovisas enbart kédnsférdelning.
Stenddrrens satt att félja upp mangfald sker internt
genom att sdkra upp att ingen sarbehandling sker
i organisationen. For detta inkluderas en fraga i
bolagets pulsundersdkningar som sker tva ganger
per ar. Det finns ocksd maojlighet att nyttja bola-
gets visselblasarfunktion. Inga rapporter inkom i
visselbldsarsystemet for 2022, inte heller annan
rapportering sasom direkta kontakter till ansvarig
chef eller till HR. Inga anmalda arbetsskador eller
arbetsolyckor rapporterades under 2022.

KPI 2022 2021 2020
Antal utbildningstimmar per &r 166® 376 19
Andel anstallda som

far regelbunden utvardering

och uppfoéljning av sin prestation

och karriarutveckling, % 100 100 100
Mangfald anstillda, antal

- Kvinnor <30 ar 5 5 3
- Kvinnor 31-50 ar 8 10 12
- Kvinnor >50 ar 6 4 6
Totalt kvinnor 19 19 21
- M&n <30 ar 4 2 4
- Mén 31-50 19 23 15
- Man >50 6 il 9
Totalt man 29 36 28
Totalt antal anstallda 48 55 49

1) Baserat pa chefer med personalansvar eller chef som &r del av ledningsgruppen.

2) Snittantal franvarodagar baserat pa totalt antal anstéllda per december 2022

3) Antalet timmar &r baserade pa utbildning i BAM, HLR samt uppférandekod. Ovrig utbildningstid har inte loggats.
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For att kunna ta val underbyggda beslut avseende fastighetsbestandet for-
bereder Stenddrren rapportering enligt Task Force on Climate related Finan-
cial Disclosure (TCFD). Stenddrren har genomfdrt analyser av det svenska
bestandet och kommer fortsatta dokumentera bolagets klimat- och omstall-
ningsrisker under 2023. Stenddrrens riskhantering av fastighetsportféljen
kommer bli [attare att mata och félja upp nar detta grundarbete och rappor-

teringssatt finns etablerat i bolaget.

KLIMATRISKANALYS

Bolaget har under 2022 arbetat med att samman-
stélla klimatrisker fér den svenska portféljien genom
att, med hjalp av SMHI, utféra en kartldggning av
klimatrisker. Darigenom far bolaget en dversikt av
riskernas storlek samt hur de kan komma att for-
andras over tid.

Klimatférandringar kan ha bade en direkt och
indirekt paverkan pa fastigheterna och darmed &ven
pa fastighetsagarens ekonomiska risker. Hur stora
riskerna blir beror pa framtida nivaer av vaxthus-
gaser i atmosfaren.

| analyserna anvands resultat fran tva olika maj-
liga framtida utvecklingsvagar for var planet, som
beskrivs med utslappsscenarier framtagna av FN:s
klimatpanel IPCC. | analysen av férandring i indikato-
rer jamfors perioderna 2011-2040, 2041-2070 samt
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2071-2100 med referensperioden 1971-2000. Den
svenska portfoéljens energiprestanda har anvants
for att forstd hur fastigheterna forhaller sig till den
svenska klimatfardplanen. Fardplanen bestar av de
[6ften som Sverige gett for att minska sitt avtryck till
och med 2045. Verktyget som nyttjats, visar om en
fastighet strandar pa den tankta minskningskurvan
och vilket &r detta sker. Verktyget har hjalpt Sten-
dorren att forsta vilka fastigheter som eventuellt
har en klimatrisk och nadr denna kommer att infalla.

Fastigheter i Norge, Danmark och i Finland har
annu inte inkluderats i det rapporterade underla-
get. De fastigheter som idag finns utanfér Sverige
kommer att utredas nar en [amplig modell for detta
tagits fram.
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TCFD

Arbetet med TCFD-rapporteringen fortsatte under
2022 men vissa delar kvarstar att fardigstalla for
att kunna godra en fullstandig rapportering fér bola-
get. Arbetet fortsatter under 2023 med ambitionen
att presentera en komplett rapport under aret. En
stor del av grundarbetet ar pa plats och scenario-
analyser ar paborjade men inte slutférda. Styrning
och strategier kommer fortydligas ur ett hallbar-
hetsperspektiv.

STYRNING

Varje ar gors en oversyn av riskerna i bolaget.
Ledningsgruppen skattar de olika riskerna utifran
paverkan och sannolikhet. Bolaget har delat upp
riskerna i féljande fem kategorier: strategiska, ope-
rationella, regelefterlevnad, finansiella samt hallbar-
het. Ur arbetet sorteras de risker som klassas som
hoga risker och sa kallade svarta svanar?. Alla risker
har en ansvarig fran ledningsgruppen. Respektive
ansvarig satter en aktivitetsplan for att identifiera
hur Stenddrren ska arbeta for att minimera paver-
kan och arbeta bort risken helt. VD kontrollerar risk-
hanteringen tva ganger per ar. Arbetet rapporteras
till styrelsen arsvis.

STRATEGI

Stenddrren har som en del i sin hallbarhetsstra-
tegi, att sammanstalla alla klimatrisker, fysiska och
omstallningsrisker och satta dem i bade ett kort och
ett 1dngt perspektiv. De initiala kartlaggningarna
som gjorts visar att det svenska bestandet har bade
fysiska klimatrisker och omstaliningsrisker, om &n
i begransad omfattning. Klimatriskernas paverkan
pa Stendodrrens affarsmodell och finansiella styrka
beddms i det korta perspektivet som begransad
men kan komma att férandras dver tid. Framfoérallt
kommer ett varmare klimat medfdra att ett fler-
tal ytterligare faktorer kommer paverka bolagets
fastigheter. Stenddrren kommer arbeta vidare med
dessa riskanalyser under 2023.
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KLIMATRISK

Resultatet av den genomfdrda kartlaggningen
visar att fram till &r 2040 har 24 fastigheter en mojlig
klimatrisk. Av dessa behdver flera en djupare genom-
gang for att sakerstalla om en risk de facto forelig-
ger eller e]. Riskerna ar kopplade till hydrologi och
till kylgraddagar. Kylgraddagarna kommer att dka
efter 2040 medan de hydrologiska riskerna inte
Okar i samma utstrackning. Kylgraddagar &r starkt
knutet till den stigande temperaturen och med ett
scenario for dkande klimatférandringar (RCP8,5%)
kan antalet fastigheter som har en pataglig risk 6ka
fran 3 till 59 stycken till 2040.

OMSTALLNINGSRISK

Stenddrren har dven gjort en genomlysning av de
energidata som bolaget har tillgang till avseende
den svenska portfdljien. Genomlysningen har identi-
fierat 16 fastigheter som tangerat eller kommer att
tangera kurvan avseende Sveriges ambitioner om
minskade utslapp till 2045. Stenddrren arbetar efter
ett scenario om 1,5 graders temperaturdkning avse-
ende omstallningsrisk. Fram till 2050 har antalet
oOkat till 39 fastigheter baserat pa ovanstéende
scenario. Av de 16 fastigheter som Stenddrren tit-
tat pd i det forsta skedet kommer fler att dtgardas
genom att leveransen av fjarrvarme byts till en mix
med stdrre andel fornyelsebar energi.

For de fastigheter i Stenddrrens bestand som
inte far en &ndrad fjarrvarmeleverans kommer planer
tas fram for omstallning av respektive fastighet. For
de fastigheter som ligger i 6vriga Norden sker en
[6pande kartldaggning och de inkluderas succesivt
i Stenddrrens miljdarbete. Energidata har hdmtats
in under 2022 och uppdateringar kommer kunna
genomforas under 2023.

1) En svart svan ar en osannolik och oférutsagbar handelse som
potentiellt kan fa allvarliga konsekvenser.

2) RCP8,5 avser ett klimatscenario med fortsatt hdga utslépp av
koldioxid. Karaktariseras bl.a. utav koldioxidutslépp som ar tre
ganger hogre an dagens, dkade metangasutslapp och ett fortsatt
stort beroende av fossila branslen.
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Stenddrren ska vara en engagerad och ansvarstagande aktdr i stadsutveck-
lingen som tillsammans med kommuner och kunder skapar lokaler som goér
skillnad. Bolaget engagerar sig i lokalt foretagande med syfte att skapa ratt typ
av trivsamma lokaler samt kravstéaller projekt for att skapa trygga och grdna
miljder for bostadshyresgaster. Stenddrren ser stora férdelar med att ha en
nara dialog med hyresgéasterna, da det ger en god férstaelse for deras behov
och forvantningar pa bolaget som hyresvard.

SAMHALLSENGAGEMANG

Inom Stenddrrens verksamhet foér utveckling av
bostader finns en nara koppling till hur bolaget kan
bidra inom social hallbarhet. P& grund av rédande
ekonomiska och finansiella forutsattningar for
bostadsutveckling har ndgon byggnation annu
inte paborjats utan endast arbete med detaljpla-
ner med inriktning mot att tillskapa byggratter fér
bostadsandamal. Bolaget arbetar dock langsiktigt
med olika nyckeltal for att mata effekten av social
hallbarhet for kommande projekt. Stenddrren har
fortsatt aktivt deltagit i branschinitiativet Hallbart
Stockholm 2030 (HS30) for att fa en battre grund
att std pa nar det géller social hallbarhet, framfor
allt nér det galler bostader men &ven inom andra
fastighetssegment.

Stendorrens mal inom detta fokusomrade ar
att skapa jobbmajligheter for manniskor som star
langt ifran arbetsmarknaden. Stendorren har de
senaste aren varit behjalplig med att tillhandahalla
praktikplatser och praktiskt larande fé&r manniskor
som star langt ifrdn arbetsmarknaden. Under
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aret har tre sa kallade LIA-praktikanter (larande
i arbete) samt tvd sommaranstallda arbetat inom
foérvaltningen. Pa bolagets ekonomiavdelning har en
student varit anstalld. | Stenddrrens verksamhet for
fastighetsutveckling finns krav pa leverantoéren att
de ska bistd med att skapa praktikplatser och under
2022 anstalldes tva praktikanter. Stenddrren arbetar
aktivt med att stalla detta krav pa sina leverantdrer
i samband med upphandlingar och féljer upp det
pa arsbasis. Da malet om att skapa jobbmojligheter
lanserades under 2021 finns ingen jamforelsedata
for aren dessférinnan. Under 2022 uppgick antalet
praktikanter till tio personer, varav tva arbetat i
Stenddrrens nyproduktionsprojekt, tva pa ekonomi-
avdelningen och sex personer inom foérvaltningen.

Bolaget har for avsikt att identifiera fler nyckeltal
for att mata sitt arbete inom social hallbarhet och
har 16pande kontakt med intressenter, daribland
finansiarer, for att sakersstalla att deras kravstall-
ningar inom omradet uppfylls.
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AVSTEG
KRAV

GRI-REFERENS PLATS UTELAMNAT  SKAL FORKLARING
2-1 Uppgifter om organisationen 3,22-26,108
2-2 Enheter inkluderade i organisationens

hallbarhetsrapportering 108, 127
2-3 Redovisningsperiod, regelbundenhet

och kontaktperson 71-73,108
2-4 Forklaring till effekten av forandringar

av information som ldmnats i tidigare

redovisningar och skalen for saddana

forandringar 58,108
2-5 Externt bestyrkande 69, 135-138
2-6 Verksamheten, vardekedja och &vriga

affarsrelationer 13
2-7 Anstallda 72, 114-115
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 14
2-9 Oversikt dver styrning och

sammansattning 83-84, 91-94
2-10 Nominering och val av det hogsta

styrande organet 83
2-1 Ordférande for det hdgsta

styrande organet 84, 91
2-12 Roll for det hogsta styrande organet

i att bevaka hanteringen av paverkan 47
2-13 Delegering av ansvaret hanteringen

av paverkan 47
2-14 Funktion fér det hégsta styrande

organet i hallbarhetsrapporteringen 47
2-15 Intressekonflikter 83-84
2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 86
2-17 Kollektivt kunnande inom det

hogsta styrande organet 86
2-18 Utvardering av resultat for det

hogsta styrande organet 86, 89-90
2-19 Ersattningspolicyer 87-88, 114-116
2-20 Process for att faststélla ersattningar 87-88
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 14-15
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 47,72
2-23 Policyforpliktelser 47,76
2-24 Integrera policyforpliktelser 47
2-25 Process for att atgarda negativ paverkan 55
2-26 Mekanismer for att soka radgivning

och véacka fragor 55
2-27 Efterlevnad av lagar och regler 55
2-28 Medlemskap i organisationer 47
2-29 Metoder for samarbeten med intressenter 51-52
2-30 Andel av personalstyrkan som

omfattas av kollektivavtal 72
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GRI 3:
Vasentliga
fragor 2021

GRI 3:
Vasentliga
fragor 2021

GRI 201:
Ekonomiskt
resultat 2016

GRI 3:
Vésentliga
fragor 2021

GRI 205:
Antikorrup-
tion 2016

GRI 3:
Vasentliga
fragor 2021

GRI 302:
Energi

GRI 3:
Vasentliga
fragor 2021

GRI 305:
Utslapp till
luft 2016

GRI 3:
Vasentliga
fragor 2021

GRI 306:
Avfall 2022

GRI 3:
Vésentliga
fragor 2021

GRI 405:
Mangfald
och lika-
behandling
2016
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AVSTEG
KRAV
GRI-REFERENS PLATS UTELAMNAT  SKAL FORKLARING
3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 51
3-2 Lista pa vasentliga fragor 51
3-3 Hantering av véasentliga fragor 51
3-3 Hantering av véasentliga fragor 51
201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 68
201-3  Formansbestdmda dtaganden och andra
pensionsplaner 87.1M
3-3 Hantering av vasentliga fragor 51,55
205-2 Kommunikation och utbildning i
anti-korruptionspolicyer och rutiner 60
205-3 Bekraftade korruptionsfall
samt vidtagna atgarder 55
3-3 Hantering av véasentliga fragor 51, 56-57
302-1 Energianvandning inom organisationen 56-57
302-3 Energiintensitet 57-58
302-4 Minskad energianvandning 56-57
3-3 Hantering av vasentliga fragor 51, 58, 66-67
305-1 Direkta utsléapp av vaxthusgaser (Scope 1) 66
305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser,
energi (Scope 2) 66
305-3 Ovriga indirekta utsldpp av
vaxthusgaser (Scope 3) 66-67
305-4 Utslappsintensitet vaxthusgaser 57-58
3-3 Hantering av vasentliga fragor 51,57, 68
306-3 Genererat avfall 57,68
306-4 Avfall till ateranvandning och atervinning 57,68
306-5 Avfall till forbranning och deponering 57,68
3-3 Hantering av vasentliga fragor 51, 59-60
405-1 Mangfald hos styrelse, ledning och anstallda 60
405-2 Kvinnors grundlén och ersattning a,b Information Data finns men gj
i forhallande till mans ej tillganglig sammanstalld i

relevant format

65



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

STENDORRENS VAXTHUSGASUTSLAPP

Stendodrren foljer arligen upp bolagets utslapp i enlighet med ramverket Greenhouse Gas Protocol
(GHG-Protocol). Utslappen ar redovisade inom scope 1, 2 och 3. Under 2022 har berakningarna for scope
3 justerats och inkluderar nu fler klimatposter an tidigare ar.

SCOPE 1

Kopta energibréanslen

(naturgas, olja, pellets) 192 29 16 Olja: 0,268 kgCOze/kWh Energiforetagen

Drivmedel till tjanstefordon

och maskiner 386 110 84 Bensin: 2,114 kgCO,e/I Naturvardsverket
Diesel: 1,958 kgCO,e/I
Biodiesel (HVO 100%): 0,00 kgCOze/\
E85: 0,463 kgCo.e/!
Fordonsgas: 0,358 kgCo,e/!
Biogas: 0,00 kgCo,e/!

Koldmedialackage - 71 151

Summa Scope 1 578 210 251

SCOPE 2

Fjarrvarme 941 1268 1080 Emissionsfaktor fran varje
leverantdr (1 ars efterslapning) Energiforetagen

Kopt el (platsbaserad)! 1222 1060 Nordisk elmix: 0,072 kgCOZe/kWh IVL

Kopt el (marknadsbaserad) 1 1 El vattenkraft: 0,0000383 kgCOZe/kWh EPD Vattenfall Vattenkraft

Summa Scope 2 (platsbaserad) 941 2490 2140

Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 941 1269 1081

SCOPE 3

Stora inkdp och underhall (3.1) 2 - - 0

Nybyggnation - - 5529 Generiska representativa varden Byggsektorn klimat-

(Avser Al-A5 i klimatdeklarationen) (3.2) enligt Boverkets klimatdatabas berakningsverktyg (BM)
EPD:er pa specifika material dar det finns EPD International

Nybyggnation

(utdver klimatdeklaration) (3.2) 4 - - 2088 Schablon byggdel 7 och 8 beroende Schabloner byggdel 7, 8
pa byggnadstyp 7 och markarbete: IVL
Markarbete under byggnad: Asfalt: Trafikverket BM
30 kgCO,e/kvm (frdn BM)
Asfalterad yta: 0,049 kgCO,e/kg

ROT (vardehojande) (3.2) - - 2058 Schablon Small: 29 kgCOZe/kvm Schablon framtagen
Schablon Medium: 55 kgCoZe/kvm tillsammans med IVL &
Schablon Large: 80 kgCoze/kvm

Uppstroms: Képta energibranslen - 2 1 Eldningsolja till uppvarmning: Varmeforsk

(naturgas, olja, pellets) (3.3.) 0,022 kgCOZe/kWh

Uppstroms: Fjarrvarme (3.3) - 159 132 Emissionsfaktor fran varje leverantdr Energiforetagen
(1 ars efterslapning)

Uppstroms: Kopt el - 361 314 Nordisk elmix: 0,0213 kgCOze/kWh VL

(platsbaserad) (3.3)

Uppstroms: Kopt el - 45 40 El vattenkraft: 0,00295 kgCO_e/kWh EPD Vattenfall Vattenkraft

(marknadsbaserad) (3.3)'
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SCOPE 3, FORTS.

Uppstréoms paverkan drivmedel - 6 20 Bensin: 0,49 kgCOZe/I Naturvardsverket
(3.3) Diesel: 0,46 kgCO,e/I

Biodiesel (HVO 100%): 0,46 kgCO,e/!

E85: 0,563 kgCo2e/I

Biogas: 0,563 kgCo,e/!

Upphandlade transporter (3.4) °

Avfallshantering i den egna
verksamheten (3.5) ©

Tjansteresor (3.6) - 5 10 Flyg: cirka 0,315 kgCOze/km Zeroemissions
Inga resor med privat bil
Ovriga fardmedel: O kgCo,e

Pendlingsresor (3.7) - - 17 Bensin: 0,154 kgCOQe/km: Naturvardsverket
Diesel: 0,131 kgCO,e/km
Diesel (100%bio): 0,00 kgCOze/km
Elbil: 0,00 kgCO_e/km
Laddhybrid: 0,066 kgCO,e/km
Ovriga fardmedel: 0 kgCO,e/km

Hyrda tillgangar (3.8) - o] ) Nordisk elmix: 0,072 kgCO,e/kWh
Emissionsfaktor fran fjv leverantor

Nedstroms transport och Ej tilllamplig
distribution (3.9)

Bearbetning av produkter (3.10) Ej tilllamplig
Anvandning av salda produkter (3.11) Data saknas

Avfallshantering av sald produkt (3.12) Data saknas

Uthyrda tillgangar (3.13) Data saknas

Franchise (3.14) Ej tilllamplig
Investeringar (3.15) Ej tilllamplig
Summa Scope 3 (platsbaserad) (o] 543 10169

Summa Scope 3 (marknadsbaserad) O 227 9895

1) Saknar relevanta data for Norge, Danmark och Finland
2) Data saknas

3) Baserat pa 4 projekt och den é&rliga férbrukningen av material i projekten. Berakningen visar skede Al-A5 som avser koldioxidavtrycket i
byggskedet

4) Asfalterad yta uppgar till 22 611 kvm. Resterande avser genomfdrda projekt

5) Transporter i samband med byggprojekt ingar i 2, kapitalvaror

6) Avfall i samband med byggprojekt ingar i 2, kapitalvaror

7) Byggdel 7 avser invandiga ytskikt och inredning, byggdel 8 avser tekniska installationer exkl. solceller

8) Schablonerna baseras pa projektkostnad per yta som sedan multiplicerats med motsvarande schablon fér koldioxid. Schablonerna avser
tre olika kostnadsintervall
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HYRESGASTAVFALL
ENERGI- FARLIGT
ATERVINNING ATERVINNING DESTRUKTION* DEPONI AVFALL
AR TON TON TON TON TON
2022 75 328 0 10 31

* Datat har inte kunnat bryta ut de mangder som gar pa destruktion men inte energiatervinning.

DIREKT SKAPAT EKONOMISKT VARDE PER 2022-12-31

AR 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Totala intékter 452,30 537,40 591,58 631,03 652,87 732,82
Drift 124,30 167,20 171,45 149,77 150,41 158,95
Léner och ersattning till anstallda 42,33 67,49 62,35 59,42 63,80 67,80
Betalning till finansiarer 105,20 131,30 166,35 133,58 135,43 207,86
Betalningar till den offentliga sektorn 23,10 23,80 30,01 31,68 28,99 58,51
Behallet ekonomiskt varde 157,38 147,61 161,41 256,58 274,25 239,71
Utdelning 49,70 59,20 31,53 - - -
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Till styrelsen i Stend&rren Fastigheter AB (publ) Org.nr. 556825-4741

INLEDNING

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Stendorren
Fastigheter AB (publ) att dversiktligt granska
Stendodrren Fastigheter AB:s (publ) koncernhall-
barhetsredovisning for ar 2022.

STYRELSENS OCH
FORETAGSLEDNINGENS ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen i enlighet med tillampliga
kriterier. Kriterierna framgar pa sidorna 53 samt
64-65 i hallbarhetsredovisningen, och utgdrs av
de delar av ramverket foér hallbarhetsredovisning
utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som
ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen, samt
av féretagets egna framtagna redovisnings- och
berdkningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven
den interna kontroll som beddms nddvandig for
att uppratta en héllbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbar-
hetsredovisningen grundad pa var oversiktliga
granskning.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlig-
het med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an
revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk
finansiell information. En &dversiktlig granskning
bestdr av att gdra forfragningar, i forsta hand till
personer som ar ansvariga for upprattande av hall-
barhetsredovinsingen, att utféra analytisk gransk-
ning och att vidta andra dversiktliga gransknings-
atgarder. En oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i évrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management) och har déar-
med ett allsidigt system foér kvalitetskontroll, vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avse-
ende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till
Stenddérren Fastigheter AB (publ) och deras dotter-
bolag enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dver-
siktlig granskning gér det inte mojligt for oss att
skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om
alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha bli-
vit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en dversiktlig granskning har
darfér inte den sakerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Var granskning av héallbarhetsredovisningen
utgar fran de av styrelsen valda kriterier, som defi-
nieras ovan. Vi anser att dessa kriterier ar ldmpliga
for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var
granskning ar tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte
att ge oss grund foér vara uttalanden nedan.

UTTALANDEN

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte
framkommit ndgra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att hallbarhetsredovisningen
inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de
ovan av styrelsen angivna kriterierna.

Stockholm den 24 april 2023
BDO Malardalen AB

Markus Hakansson
Auktoriserad revisor



FORVALTNINGS-
BERATTELSE



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

* Hyresintakterna ¢kade med 12 procent till 733
miljoner kronor (653) och driftnettot dkade till
548 miljoner kronor (488).

Forvaltningsresultatet dkade med 7 procent till
287 miljoner kronor (267).

Arets resultat uppgick till 268 miljoner kronor
(1209) motsvarande 7,42 kronor per aktie
(40,75) fére utspadning och 7,41 kronor per
aktie (40,67) efter utspadning.

Styrelsens forslag till drsstamman &r att
aktieutdelning inte l&mnas till forman for
aterinvestering i verksamheten.

Nettouthyrningen uppgick under aret till
sammanlagt cirka 40 miljoner kronor och nya
hyresavtal tecknades med ett sammanlagt
arshyresvéarde om cirka 84 miljoner kronor.

De hyresavtal som omférhandlades under
aret ledde till en 6kning av hyresvardena om
21 procent i viktat genomsnitt.

Under aret forvarvades och tilltraddes

fastigheter med ett totalt varde om cirka
581 miljoner kronor.

Styrelsen och verkstallande direktdren féor Sten-
doérren Fastigheter AB (publ) ("Stenddrren” eller
"bolaget”), med organisationsnummer 556825-4741,
med sate i Stockholm, Sverige, avger harmedars-
redovisning fér koncernen och moderbolaget fér
verksamhetsdret 2022. Arsredovisningen &r upp-
rattad i miljoner kronor. Numeriska uppgifter inom
parentes avser foregaende rékenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stenddrren Fastigheter AB (publ) &r ett expansivt
fastighetsbolag noterat pad Nasdag Stockholm
Mid Cap. Var affarsidé ar att skapa lbnsam tillvaxt
i substansvarde genom att férvalta, utveckla och
forvarva fastigheter och byggratter inom logistik,
lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner.
D& kommersiella férutsattningar féreligger driver
vi andring av detaljplan for befintliga verksamhets-
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fastigheter och skapar dérmed bostadsbyggratter
for vidare egen utveckling och forvaltning, framst
i Storstockholm och &vriga Malardalen.

STENDORREN HAR FYRA FINANSIELLA MAL:
« att uppvisa en langsiktig genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital om lagst 12 procent

« att tillvaxt i langsiktigt substansvarde ska
Overstiga 15 procent

« att rantetadckningsgraden 1&ngsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 ganger

* att soliditeten 1&ngsiktigt skall uppga till
35 procent (och aldrig understiga 20 procent)

Koncernen bestod per den 31 december 2022 av
162 stycken bolag (140) dar Stenddrren Fastigheter
AB (publ) ar moderbolag. Samtliga fastigheter &gs
via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendérrens fastighetsbestand bestod per 31
december 2022 av 148 fastigheter, huvudsakligen
beldgna i Stockholmsregionen och Méalardalen och
med ett sammanlagt marknadsvarde om 12 418 mil-
joner kronor. De tio stdrsta hyresavtalen svarade
for cirka 21 procent och bolagets stérsta hyresavtal
med Coop Sverige representerar cirka 10 procent
av den samlade arshyran.

Det totala fastighetsbestandet omfattade totalt
cirka 795 000 kvm lokalyta och ytslagen lager,
logistik och 1att industri svarade fér cirka 68 procent
av den totala uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid arsskiftet 28 fastigheter helt
eller delvis bestdende av byggratter som vid full
exploatering kan tillskapa cirka 657 000 kvm (BTA
byggarea men kan skilja sig fran vad som ar tekniskt
och kommersiellt genomférbart), huvudsakligen
for logistik, lager och latt industri, men ockséa for
bostader. Marknadsvardet pa byggrattsportfoljen
uppgar per rapportdatumet till 1 564 miljoner kronor
(1634).
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Inom befintligt fastighetsbestadnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner fér bostader.
Utvecklings- och planarbeten &r i olika stadier och
berdknas vid fardigstallandet kunna ge byggratter
for upp till 1 500 nya bostader. Vid marknadsvar-
deringen av bolagets byggratter har dessa paga-
ende planarbeten beaktats. Bolagets byggrétter for
bostader utgdr cirka en tredjedel av varderingen av
hela byggrattsportfdljen.

FINANSIERING

Per 31 december 2022 uppgick koncernens egna
kapital till 5 429 miljoner kronor (5 216) och kon-
cernens rantebarande skulder uppgick till 6 290
miljoner kronor (5 624) motsvarande en belanings-
grad om 47 procent (46).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de
rante-barande skulderna uppgick till 2,9 ar (2,5)
och den genomsnittliga réntebindningen till 2,6 ar
(3,7). Den genomsnittliga rantan pa bolagets totala
rantebarande 1an inklusive derivat uppgick till 4,0
procent (2,3) per rapportdatumet. Bolaget hade per
rapportdatumet dels ett utestaende obligationslan
om 700 miljoner kronor med en ranta om Stibor 90
plus 3,65 procent vilket forfaller till dterbetalning i
april 2024, samt ett obligationslan om 600 miljoner
kronor med en ranta om Stibor 90 plus 3,90 procent
med slutférfall i augusti 2025, Stenddrren har aven
en hybridobligation om 800 miljoner kronor, som
redovisas som eget kapital, med en ré&nta om Stibor
90 plus 6,50 procent med ett forsta inldsendatum
i september 2024.

ORGANISATION

Stenddrren hade per 31 december 2022 54 anstallda
(55) med fordelningen 31 man (37) och 23 kvinnor
(18). For att Stenddrren ska kunna fortsatta vaxa
som bolag ar det en férutsattning att bolaget
erbjuder en god arbetsmiljé som praglas av dppen-
het och respekt, hogt i tak och bra utvecklingsmoj-
ligheter. Stenddrrens verksamhet ska vara sddan
att de som arbetar i bolaget inte drablbas av ohéalsa
eller kommer till skada pa grund av arbetet, och
att de trivs och kan utvecklas bade yrkesmassigt
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och som individer. Arbetsmiljdarbetet ska genom-
syra alla beslut som fattas och alla aktiviteter som
genomfoérs. Jamstalldhet i arbetslivet ar inte enbart
en rattvisefrdga, utan dven en foretagsekonomisk
fradga. Det handlar om att tillvarata kompetens hos
medarbetarna och att attrahera de mest kompe-
tenta personerna vid rekrytering, vare sig de ar
man eller kvinnor. 100 procent av alla medarbetare
exklusive VD omfattas av kollektivavtal.

HALLBARHET
Sedan starten 2014 har Stenddérren haft en ambition
att inforliva ett aktivt hallbarhetsarbete i verksam-
heten. Bolagets affarsidé &r att skapa langsiktig till-
vaxt och vardedkning genom att forvarva, utveckla
och férvalta fastigheter pa ett ansvarstagande satt.
For att gora det behdver bolaget moéta framtidens
krav fran intressenter pa ekonomisk, miljomassig
och social hdllbarhet. Under 2017 accelererade Sten-
dorren hallbarhetsarbetet genom en systematisk
intressentdialog och vasentlighets samt ett omfat-
tande strategiarbete. Under 2021 har Stendodrren
fortsatt att utveckla sitt hdllbarhetsarbete med en
rad aktiviteter som flyttat fram bolagets position
inom omradet. Energieffektivisering och certifiering
av fastigheter har fortsatt och hallbarhetslankad
finansiering har genomforts.

| februari 2022 fornyade Stenddrren dven sitt
strategiska ramverk, genom beslut om nya fokus-
omraden och hallbarhetsmal. Malet &r fortsatt att
leverera samhallsnytta genom karnverksamheten.

STENDORRENS HALLBARHETSRAPPORTERING
ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Stenddrren Fastig-
heter AB valt att uppratta den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten som en fran arsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten avser Stenddrren
Fastigheter AB med dotterbolag, (se not 21 for
beskrivning av dotterbolag) och aterfinns pa sida
45-69 i detta tryckta dokument. Hallbarhetsrapporten
upprattas arligen och har dverlamnats till revisorn
samtidigt som arsredovisningen. Utvardering och
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uppfolining av hallbarhetsarbetet, dess mal och
prioriteringar féljs upp av ledningsgruppen konti-
nuerligt. Hantering av vasentliga risker inom hall-
barhetsomradet utgdr en del av ledningsgruppens
arbete och kan l&sas i Forvaltningsberattelsen pa
sida 70-95. De strategiska prioriteringarna for Sten-
dorrens hadllbarhetsarbete, och vasentliga omraden
beskrivs under avsnitt Analys av intressenter och
vasentlighet se sida 51. Av hallbarhetsstrategin pa
sida 54 framgar hur sociala forhallanden, personal-
fragor, miljd, manskliga rattigheter samt anti-kor-
ruption relateras till Stenddrrens hallbarhetsarbete.

Férutom informationen ovan, beskrivs Stenddrrens

hallbarhetsarbete och utfallet av detta pa foljande

sidor, uppdelat per hallbarhetsomradde enligt ARL:

« Sociala forhallanden, personalfragor och méanskliga
rattigheter, se sidorna 55, 59-60, 63

* Milj6, se sidorna 56-58, 66-67

* Motverkande av korruption, se sida 55

- Mangfaldspolicy for styrelsen, se sida 84

For eventuella fragor, kontakta
Stendoérrens hallbarhetschef:

Fredrik Holmstréom
fredrik.holmstrom@stendorren.se
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MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgodrs av lednings-
funktioner av koncernens alla bolag och fastigheter.
Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighets-
foérvaltning, projektledning och finansiering. All
personal ar anstalld i moderbolaget. Inga fastig-
heter dgs direkt av moderbolaget. Moderbolagets
intadkter under perioden utgdrs huvudsakligen av
125 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som
utforts av egen personal. Réantenettot bestdr av
netto debiterad ranta pa koncerninterna lan samt
extern rantekostnad for bolagets obligationslan.
Likvida medel uppgick per 31 december 2022 till 21
miljoner kronor (54) och det egna kapitalet uppgick
till 1 692 miljoner kronor (1 709).
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Stenddrren utsatts 16pande for olika risker som kan
fa betydelse fér bolagets resultat och finansiella
stallning. Det finns en rad faktorer som paverkar,
eller skulle kunna paverka bolagets verksamhet
bade direkt och indirekt. God intern kontroll, &nda-
malsenliga administrativa system, rutiner, policyer
och kompetensutveckling &r metoder fér att kont-
rollera och minimera riskerna som verksamheten
utsatts for. For att sakerstalla att Stendoérren har
en dndamalsenlig riskhantering och god intern
kontroll har bolaget, utdver styrande dokument
sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD
med tillhdrande delegationsordning och attestin-
struktion, antagit en rad interna riktlinjer, arbetspro-
cesser och rutiner. Styrelsen har det dvergripande
ansvaret for riskhantering och interna kontroller
medan det operativa ansvaret delegeras till VD. For
att sakerstalla sa langt som mojligt att ratt risker
identifieras och att bolagets kontrollrutiner adres-
serar dessa risker pa ett adekvat satt genomfors
arligen en inventering och rating av vilka risker av
finansiell-, operationell-, strategisk- samt regelef-
terlevnadkaraktar som bolaget ar utsatt for. Ett av
huvudsyftena med detta arbete ar att identifiera
risker och potentiella felkallor samt att identifiera
och dokumentera befintliga kontrollrutiner och, dar
sa funnits nodvéandigt, tillsétta nya rutiner och/eller
IT-baserade kontroller.

Nedan anges nadgra av de riskomraden som
enligt bolagets egen bedd®mning kan, om de intraf-
far, medféra betydande paverkan pa bolagets fram-
tida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Faktorerna ar inte framstallda i prioriteringsordning
och goér inte ansprak pa att vara heltdckande.
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FINANSIELLA RISKER
Inom gruppen finansiella risker har bolaget bland
annat identifierat foljande betydande riskomraden:

* Fastighetsvdrdering
Stenddrren redovisar sitt innehav av forvaltnings-
fastigheter till verkligt varde, vilket innebéar att
fastigheternas koncernmassigt bokférda varde
motsvarar det beddmda marknadsvardet enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Férvaltningsfast-
igheter. En nedgang i fastigheternas marknads-
varde medfor sdledes en direkt negativ paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning
dven om koncernens kassafldde inte paverkas
forran fastigheten séljs. For att sakerstalla att en
rattvisande och trovardig beddmning av fast-
igheternas marknadsvarde gors, anlitar bolaget
externa, oberoende och valrenommerade varde-
ringsforetag som pa arlig basis utfér marknads-
varderingar av koncernens samtliga fastigheter.

Finansiering

Stenddrrens verksamhet finansieras, forutom av
eget kapital, av externt tillhandahallet kapital.
Kapitalkostnaden utgdr bolagets enskilt stdrsta
kostnad. Som en foéljd av detta ar bolaget expo-
nerat for finansierings-, rante- och kreditrisker. Det
ar vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt
kapital for finansieringen av saval utvecklingen av
befintliga fastigheter som tillkommande férvarv
kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut
eller andra langivare. Stigande kapitalkostnader
kommer sdledes att medfdra en negativ paverkan
pa Stendorrens kassaflode, resultat och finansiella
stalining. Det kan ej garanteras att langivarna
kommer att forlanga bolagets krediter vid kredi-
ternas slutforfall. Det kan ej heller garanteras att
alternativa kreditfaciliteter dd kommer att sta till
forfogande.
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Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av
bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. | normalfallet I6per dessa avtal
med ataganden om att uppratthalla miniminivaer
avseende rantetackningsgrad och beldningsgrad.
Det innebar att kreditgivare kan ges ratt att pakalla
aterbetalning av ld&mnade krediter i fortid eller att
begéara andrade villkor fér det fall dessa sarskilda
ataganden ej uppfyllts av lantagaren. For att mini-
mera risker att ingdngna laneavtal ej férnyas pa
skaliga villkor, stravar Stendérren efter att teckna
laneavtal med langa kapitalbindningstider. Dartill
stravar bolaget efter att sprida de olika l&nefaci-
liteternas forfallodatum jamnt dver tiden sa att
endast en mindre del av kreditstocken forfaller
till omforhandling varje ar. Vid rakenskapsarets
utgang uppfyller bolaget med god marginal samt-
liga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal.
Forfallostrukturen pd bolagets rantebarande
skulder per 31 december 2022 framgar av not 17
och not 18.

Skatterisker

En forandring i skattelagstiftning, eller en for-
andring av rattspraxis, kan medfdra en forand-
rad framtida skattesituation for bolaget. Felaktig
berakning av och darmed felaktigt deklarerad
inkomstskatt kan dven medfdra betydande skat-
tetillagg och straffavgifter. For att dels sakerstalla
att forandringar i skattelagstiftningen efterlevs och
dels att berakning och deklaration av inkomstskatt
sker korrekt och i tid lagger bolaget betydande
modda pad att sékerstélla att ratt kompetens finns
i organisationen. Extern hjalp av skatterddgivare
inhamtas da behov beddoms foreligga.

OPERATIONELLA RISKER
Inom gruppen operationella risker har bolaget bland
annat identifierat foljande betydande riskomraden:

* Projektutveckling
Stenddrren genomfor 1dpande manga sma och
storre projekt. Under verksamhetsaret inves-
terades 624 miljoner kronor i det befintliga
fastighetsbestandet, huvudsakligen i form av
lokalanpassningar efter hyresgéasternas behov
och 6nskemal samt i form av renoveringar och
forbattringar av fastigheternas tekniska funktion.
Betydande belopp investeras &ven i om-, till- och
nybyggnationer. Risker som kan identifieras i sam-
band med projektutveckling utgodrs dels av rena
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felkalkyleringsrisker dar kostnaden for projekten
kan felbed®mas, ofdrutsedda omstandigheter som
medfér negativa ekonomiska konsekvenser samt
risk for vasentliga forseningar av projekt som kan
leda till viteskostnader och andra oférutsedda
kostnader. Dessa risker stravar Stenddrren att
minimera genom att ha tydliga projektrutiner med
tata kontroller och uppféljining. Av stor vikt ar
aven att deninitiala projektplanen och kostnads-
berakningen gbérs noggrant och att tidsaspekter
beaktas pa ett realistiskt satt vid avtalsskrivningen.

Organisatoriska risker

Inom gruppen operationella risker finns dven ett
antal risker av HR karaktar, sdsom ett stort bero-
ende av nyckelpersoner, en hdg personalomsatt-
ning som kan medféra otrivsel pa arbetsplatsen
och en dkad risk for felbeslut av personer med
kort erfarenhet, forhojd stressniva som kan leda till
dkad psykosocial pafrestning (stress/utbrandhet).
Stenddrren moter dessa risker genom ett dkat
fokus pa personalvard och friskvard men ocksa
genom regelbundna medarbetarsamtal och en
arlig medarbetarundersdkning dar synpunkter
och forslag fran organisationen hanteras. For att
Stenddrren mer frekvent ska kunna fa synpunkter
och forslag fran organisationen anvander bolaget
sedan januari 2020 halvarsvisa medarbetarmat-
ningar istallet for den tidigare arliga medarbetar-
undersdkningen.

IT risker

Bristande IT tillganglighet och en otydlig IT
strategi riskerar att leda till sankt effektivitet
och fordyringar. Stenddrren ar ett relativt ungt
foretag som under 2017 -2018 och 2022 bytt
ut alla vasentliga IT system mot moderna och
andamalsenliga system for fastighetsforvaltning,
redovisning och rapportering.

STRATEGISKA RISKER

Strategiska risker avser bland annat risker samman-
hangande med saval makroekonomiska faktorer
som utvecklingen pa de lokala fastighetsmarkna-
derna - omstandigheter som ligger utanfér bola-
gets kontroll. Dessa faktorer innefattar, men &ar inte
begransade till, tillvaxten i bruttonationalprodukt
("BNP”), inflation, rantenivaer, befolkningstillvaxt
och sysselsattningsgrad. Trender i de makroekono-
miska forutsattningarna paverkar direkt och indirekt
den svenska fastighetsmarknaden, efterfragan pa



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

kommersiella fastigheter och dadrmed bolagets
uthyrningsgrad, hyresnivaer, marknadsvardet av
dess tillgangar samt tillgangen till, och kostnaden
for, finansiering.

En nedgang eller svangning i tillvaxt pa de lokala
marknader dar bolaget ar verksamt kan paverka
hyresnivaer och uthyrningsgrad, vilket kan f& en
negativ inverkan pa bolagets resultat for dess ope-
rativa segment och kan negativt paverka bolagets
dvergripande verksamhet, finansiella stalining och
resultat. Aven efterfrdgan pd bolagets fastigheter
kan minska, vilket kan fa en vasentlig negativ inver-
kan pa bolagets verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

REGELEFTERLEVNAD

Bolagets verksamhet regleras av och maste uppfylla
kraven i ett flertal lagar och regleringar. Det finns
en risk att bolagets tolkning av tilldmpliga lagar och
regler inte ar korrekt eller att regelverk kan andras
i framtiden. Bolaget kan dven komma att behdva
ansdka om olika tillstdnd och registreringar hos
kommuner eller myndigheter for att kunna bedriva
sin verksamhet. Stend6rren beddmer att bolaget
har adekvat kompetens och interna processer
for att kunna identifiera, kvantifiera och hantera
dessa risker, men det finns &nda en risk att bolaget
inte kommer att erhalla nddvandiga tillstand eller
beslut eller att sddana beslut dverklagas, eller pa
annat satt ar férenade med villkor som kan leda
till 6kade kostnader och férseningar for planerade
utvecklingsprojekt for fastigheter eller i dvrigt ha
en negativ inverkan pa bolagets verksamhet och
utveckling.

Bolaget riskerar aven att involveras i rattsliga
eller administrativa forfaranden, vilket kan avse
omfattande skadestandsansprak eller andra krav
pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran
kunder eller konkurrenter foér brott mot konkur-
renslagstiftning. Forberedelser infor, bestridanden
utav samt utfallet av initierade férfaranden kan bli
langvariga och kostsamma. Utfallet av sddana for-
faranden &r svara att férutse. Vid negativt utfall i ett
stdrre rattsligt eller administrativt férfarande, oav-
sett om det grundas pa en dom eller en forlikning,
kan Stenddrren adlaggas ett betydande betalnings-
ansvar. Dessutom kan kostnader i samband med
tvister och skiljedomsférfaranden bli betydande.
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HALLBARHETSRISKER

Stendoérrens mest vasentliga hallbarhetsrisker finns
inom foljande omraden; arbetsmiljo, manskliga rat-
tigheter, affarsetik, anti-korruption, milj®, klimatrisk
och -férandringar samt risker kopplade till biologisk
mangfald och ekosystem.

Férutom policys och styrdokument har Stendor-
ren aven en sarskild uppfdérandekod for leverantd-
rer, kunder och affarspartners som utvecklades av
bolaget 2018. Under 2021 har denna kod skickats
for undertecknande till bolagets mest vasentliga
leverantorer, baserat pa volym och risker kopplade
till hallbarhet. Nedan féljer en kort beskrivning av
de risker som hanteras i uppférandekoden:

¢ Arbetsmiljé och médnskliga réttigheter

Att vara fastighetsdgare medfor ett ansvar for
de manniskor som vistas i lokalerna, alltifran
medarbetare till hyresgaster och leverantorer.
Oaktsamhet kan gora bolaget skyldigt till saval
fysiska som psykiska skador. Dessa risker hanterar
Stenddrren genom ett forebyggande systematiskt
arbetsmiljdarbete och arbetsmiljdinventeringar i
respektive fastighet. Aven leverantérer och under-
leverantdrer som anlitas av Stenddrren utvarderas
regelbundet. Undermalig uppfoljning av arbetsfor-
hallanden kring héalsa och s&kerhet samt manskliga
rattigheter kan innebaéara risker for ryktesspridning,
badwill och paverkan pd varumarket.

Afférsetik och anti-korruption

Allvarliga dvertradelser som incidenter av korrup-
tion, mutor och dvertradelser kan langvarigt skada
bolagets fortroende och férmaga att verka pa
marknaden. Uppférandekoden i kombination med
bolagets personalhandbok reglerar stallningsta-
ganden och agerande for att motverka att mutor
och korruption kan férekomma.

* Miljé
Enligt miljdbalken har den som bedrivit en verk-
samhet som bidragit till fébroreningar aven ett
ansvar for efterbehandling och eventuell sane-
ring. Om ett bolag inte kan utféra eller bekosta
den efterbehandling som kravs, och som bolaget
borde kant till alternativt upptackt vid férvarvet av
en fastighet, halls det ansvarigt. For att minimera
denna potentiella miljérisk gdr Stendérren vid
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behov miljbundersdkningar inom ramen for for-
varvsprocessen. Fér narvarande finns inga nuva-
rande eller historiskt kanda miljdkrav av nagot slag
riktat mot nédgot av koncernbolagen. Féroreningar
kan vidare upptackas pa fastigheter och i bygg-
nader i befintligt bestand, till exempel i samband
med renoveringsprocesser eller nar byggnader
uppgraderas for miljdcertifiering. Atgarder kring
fororeningar ar en del av Stendodrrens pagaende
verksamhet och bolaget beddmer att det har
adekvat kompetens och processer for att beddéma
och kvantifiera risker i samband med dessa. Det
aligger Stenddrren att vid dess verksamhetsutodv-
ning iaktta gallande regler avseende exempelvis
arbetsmilj® och -sadkerhet, hantering av asbest
och sanering samt lagar som reglerar utslapp av
vaxthusgaser, bland annat genom energi- och
elférbrukning. Bristande efterlevnad av sadana
lagar och regler kan resultera i utfardande av verk-
stallighetsatgarder, avgifter eller boter. Vissa fall
kan &ven medfora restriktioner avseende bolagets
verksamhet, vilka kan vara patagliga.

Klimatrisker

Klimatféréndringars paverkan

pa fastighetsportféljen

Klimatforandringar staller nya krav pa fastighets-
bestadnd. Stendodrren tar hansyn till klimatfragan
och arbetar proaktivt for att minimera risken att
fastigheter i bestandet blir obsoleta, eller att kost-
naden for att dtgarda skador blir for hog. Utdver
att arbeta med befintliga fastigheter maste Sten-
doérren framtidssakra sina utvecklingsprojekt och
sakerstalla en hallbar klimatrisk dver tid. Férhojda
temperaturer, extrema vaderférhallanden och for-
hojda vattennivaer gor att fastighetstillgdngar kan
skadas. Pa lang sikt |6per fastigheter néra havet
en permanent risk.

Klimatféréndringar i férhdllande

till fastighetsvédrderingar

Om Stenddrren misslyckas med att minimera
klimatféorandringsriskerna i portféljen kommer
fastighetsvarderingen av varje berérd tillgang-
fastighet att minska. Bristande klimatarbete kan
ocksa leda till svarigheter att finansiera fastigheter.
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* Risker kopplade till biologisk mangfald

och ekosystem

En foranderlig, varmare varld innebar en patalad
risk for biologisk mangfald och ekosystemtjanster.
Det finns en risk att Stenddrrens rykte férsédmras
och blir mindre konkurrenskraftigt om riskerna
kopplade till biologisk mangfald och ekosystem-
tjanster inte minimeras. Stendodrren behover sale-
des over tid forbattra den biologiska mangfalden i
sin fastighetsportfolj, framfor allt i de utvecklings-
projekt som bedrivs.
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Stenddrren ar ett fastighetsbolag med ett borsvarde vid utgangen av 2022
om 5 453 miljoner kronor. Bolagets B-aktie ar noterad pa Nasdag Stockholm,

Mid Cap.

AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 17 056 959
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 Stendorren
berattigar till tio roster pd bolagsstdmma och
B-aktier berattigar till en rost pa bolagsstédmma.
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.
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—
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Borsvarde, arets slut
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AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH AVKASTNING
Borskursen minskade med 37 procent till 191,80 kro-
nor, sammantaget medfdrde detta att bdrsvardet
minskade med 37 procent. Under samma period
minskade fastighetsindex pa Stockholmsbdrsen
med 45 procent. Kursen pa arets sista handelsdag
den 30 december uppgick till 191,80 kronor. Arets
ldgsta betalkurs var 144,8 kronor.

HANDELSPLATS OCH OMSATTNING
Stenddrrens B-aktie handlas pa Nasdag Stockholm,
listan f&r medelstora bolag. Bolagets kortnamn ar
STEF B. Bolagets ISIN-kod &r SEO006543344. En
handelspost motsvarar en (1) aktie.

Under 2022 har totalt 7,2 miljoner aktier omsatts
till ett varde om 1 520 miljoner kronor (exklusive
aktier omsatta utanfoér handelsplatsen).
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STENDORRENS AKTIEAGARE

Arsstdmman beslutade den 24 maj 2022 att bemyn-
diga styrelsen att, fram till nasta arsstamma, vid
ett eller flera tillfallen, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt, mot kontant betalning
eller mot betalning genom kvittning eller med
apportegendom, eller annars med villkor, besluta
om emission av aktier av serie A eller B, konvertibler
avseende aktier av serie A eller B eller teckningsop-
tioner avseende aktier av serie A eller B, samt pre-
ferensaktier, dock att emissioner med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt inte far medfora att

antalet aktier i bolaget kan 6ka med mer &n totalt
10 procent berdknat per dagen for arsstdmman.

Om styrelsen beslutar om emission utan fore-
tradesratt for aktiedgarna sa ska skalet vara att
kunna bredda adgarkretsen, anskaffa eller méjlig-
gora anskaffning av rorelsekapital, Oka likviditeten
i aktien, genomfora foretagsforvary eller anskaffa
eller mojliggdra anskaffning av kapital for fore-
tagsforvarv. Vid sddan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ska emissionen genomforas pa mark-
nadsmassiga villkor.

AKTIEAGARE STORLEKSKLASSER PER 31 DECEMBER 2022

INNEHAV ANTAL ANDEL INNEHAV ROSTER MARKNADS-
AKTIER AKTIEAGARE AV ANTAL A-AKTIER B-AKTIER % % VARDE, KSEK
1-500 3229 90 - 151910 1 0 29136
501-1000 109 3 - 86 274 0 0 16 547
1001-5000 136 4 - 330162 1 1 63 325
5001-10 000 32 1 - 235 476 1 0 45164
10 001 -15000 16 0 - 193 575 1 0 37128
15001 -20 000 6 0 - 104 322 0 0 20 009
20 001 - 48 1 2500 000 24826546 96 98 5241232
Total 3576 100 2500 000 25928265 100 100 5 452 541
STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2022

. ANTAL ANTAL INNEHAV ROSTER
AKTIEAGARE" INNEHAV A-AKTIER B-AKTIER % %
Stendoérren Real Estate AB 11532 606 2 000 000 9532606 40,6 58,0
Altira AB 2551720 500 000 2 050 000 9,0 13,8
Lansférsakringar Fastighetsfond 2938134 0 2 938134 10,3 5.8
SEB Investment Management 2593909 0 2593909 9,1 51
Verdipapirfondet Odin Eiendom 1077 914 0 1077 914 3.8 2.1
Tredje AP-Fonden 990 000 0 990 000 3,5 1,9
Handelsbanken Fonder 823543 0 823543 2,9 1,6
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 600 000 0 600 000 2.1 1,2
Carnegie Fonder 346 024 0 346 024 1,2 0,7
SEB Luxembourg Branch 310 000 0 310 000 1,1 0,6
Ovriga Agare 4664 415 0 4 666135 16,4 9,2
Total 28 428 265 2500 000 25 928 265 100,0 100,0

1) Det totala antalet aktieagare per rapportdatumet var 3 576.

Kalla: Euroclear Sweden AB
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INCITAMENTSPROGRAM
FOR STENDORRENS MEDARBETARE

Stenddrren har ett incitamentsprogram vilket be-
slutades om vid extra bolagsstdmma i september
2020. Programmet var riktat till bolagets anstall-
da och omfattar emissioner av teckningsoptioner,
vilka deltagarna i programmet férvarvat mot kon-
tant betalning till moderbolaget. Teckningsoptio-
nerna férvarvades till marknadsvarde berdknat
efter vardering enligt Black & Scholes varderings-
metod utférd av oberoende varderare.

Varje teckningsoption berattigar, under en
period om tva veckor fran dagen for offentliggd-
rande av delarsrapporten for perioden 1januari - 30
september 2025, till teckning av en ny stamaktie av
serie B i bolaget till en teckningskurs om 175 kronor
per aktie. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptio-
nerna i detta program kommer aktiekapitalet ¢ka
med 151 350 kronor genom utgivande av 252 250
aktier av serie B, var och en med ett kvotvarde om
0,6 kronor. Utspadningseffekten vid fullt utnytt-
jande motsvarar cirka 0,9 procent av kapitalet och
0,5 procent av rostetalet baserat pa antalet utesta-
ende aktier per rapportdatum.

UTDELNINGSPOLICY

Stendodrrens beddmning ar att den basta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att aterinvestera
vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare
[6nsam tillvaxt.

Bolaget kommer sadledes att fortsatta vaxa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya for-
varv och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen
kommer darfor att vara 1&g eller utebli under de
kommande aren.

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN
Stenddrrens framsta informationskanal &r bolagets
hemsida, www.stendorren.se. Dar offentliggérs alla
finansiella rapporter, bolagspresentationer och
pressmeddelanden. Stenddrrens rapportkalender
for 2022 innefattar féljande datum:

» Bokslutskommuniké jan-dec 2022;
22 februari 2023

+ Arsredovisning 2022;
28 april 2023

» Delarsrapport jan-mars 2023;
5 maj 2023

» Delarsrapport jan-juni 2023;
20 juli 2023

» Delarsrapport jan-sep 2023;
8 november 2023

* Bokslutskommuniké jan-dec 2023;
23 februari 2024

AKTIEKURS, LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE OCH HANDLAD VOLYM
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Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att
effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Genom
en god bolagsstyrning kan Stenddérren tillférsakra sina aktiedgare att bolaget
skots pa ett ansvarsfullt, effektivt och hallbart satt.

Stendorren ar ett svenskt publikt aktiebolag, vars
B-aktier ar noterade pa Nasdaqg Stockholm, Mid
Cap. Bolagsstyrningen i Stendérren grundar sig
pa gallande lagstiftning, Nasdaqg Stockholms regel-
verk fér emittenter, svensk kod fér bolagsstyrning
("Koden”) och andra externa styrdokument och
rekommendationer samt internt faststallda regler
och riktlinjer, sdsom bolagsordningen och styrelsens
arbetsordning.

Koden bygger pa principen "folj eller forklara”,
vilket innebar att bolag inte vid varije tillfalle maste
folja Koden utan vid ett enskilt tillfalle kan valja
andra ldsningar som anses mer andamalsenliga.
Bolag som valjer att avvika fran Koden maste dock
redovisa varje avvikelse fran Koden och ange vilken
[6sning man valt i stallet och skalen hartill. Koden
finns tillganglig pa www.bolagsstyrning.se dar dven
den svenska modellen for svensk bolagsstyrning
presenteras.

Stenddrren har under 2022 avvikit fran Koden
i ett avseende, vilken hanfor sig till att bolaget
vid faststallande av rorlig ersattning till ledande
befattningshavare under 2022 inte anvant matbara
kriterier. Styrelsen har i stallet, med stdd av de rikt-
linjer for ersattning till ledande befattningshavare
som antogs av arsstédmman 2021, beddmt att det
under 2022 varit mer andamalsenligt att utvardera
huruvida de ledande befattningshavarna bidragit till
en forbattring av bland annat bolagets interna kon-
troll och budgetkontroller, rapporters kvalitet och
punktlighet, implementeringen av nya och férbatt-
rade IT-system, samverkan mellan bolagets olika
avdelningar, utvecklingen av ledaregenskaper hos
avdelningscheferna samt bolagets dvergripande
hallbarhetsarbete. Detta har beddmts vara viktigt
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for att framja bolagets l1angsiktiga intressen och
varje befattningshavares langsiktiga utveckling.
Denna bolagsstyrningsrapport redogér for Sten-
dérrens bolagsstyrning under 2022 och ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen och Koden.

AKTIER OCH AGANDE
Aktiekapitalet i bolaget uppgick till 177 056 959 kronor
vid rékenskapsarets utgang, fordelat pa 2 500 000
aktier av serie A respektive 25 928 265 aktier av
serie B. A-aktier i Stenddrren berattigar till tio roster
pa bolagsstdmma och B-aktier berattigar till en rost
pa bolagsstdmma. Samtliga aktier medfér samma
ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2022 till 3 576 stycken och kvotvardet per aktie
uppgick till 0,60 kronor. Pa sida 76 i denna arsre-
dovisning anges detaljer om &garspridningen vid
utgdngen av 2022.

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen
Stenddrren Fastigheter AB (publ) och bolaget ar
publikt. Styrelsen har sitt sate i Stockholm. Bolaget
ska direkt eller genom dotterbolag &ga, férvalta och
driva handel med fast egendom samt driva dérmed
forenlig verksamhet. Stenddrrens bolagsordning
innehaller inga sarskilda bestdmmelser om tillsat-
tande och entledigande av styrelseledamoter eller
om andring av bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman ar bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Arsstdmma ska héllas inom sex m&nader
efter rakenskapsarets utgang. Vid arsstdmman
utdvar aktiedgarna sin rostratt i for bolaget viktiga
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frdgor sasom utdelning, faststallande av resultat-
och balansrakning, ansvarsfrinet for styrelseleda-
moterna och VD, val av styrelseledamoter, styrel-
seordfdrande och revisor samt arvode till styrelse
och revisorn. Utdver arsstdmman kan bolaget kalla
till extra bolagsstamma.

Beslut vid bolagsstdamman fattas normalt med
enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel &ndring
av bolagsordningen, kraver enligt aktiebolagslagen
kvalificerad majoritet.

Stendérrens bolagsordning innehaller inga
begransningar i fraga om hur manga roster varje
aktiedgare kan avge vid bolagsstamma. Enligt
bolagsordningen ska kallelse till bolagsstdmma ske
genom annonsering i Post- och Inrikes tidningar
och genom att kallelse halls tillganglig pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt
annonseras i Svenska Dagbladet.

Arsstdmman 2022 hélls den 24 maj 2022 i Stock-
holm. Vid arsstamman fanns totalt 91,07 procent
av bolagets rdster och 83,99 procent av bolagets
kapital representerat. Arsstdmman fattade beslut
om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen fore nasta arsstédmma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, mot kon-
tant betalning eller mot betalning genom kvittning
eller med apportegendom, eller annars med villkor,
besluta om emission 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
medfdra att antalet aktier i bolaget kan ¢ka med
mer an totalt 10 procent beraknat per dagen for
arsstamman. Om styrelsen beslutar om emission
utan foretradesratt for aktiedgarna sa ska skalet
vara att kunna bredda &garkretsen, anskaffa eller
mojliggdra anskaffning av rorelsekapital, dka likvi-
diteten i aktien, genomfora foéretagsforvarv eller
anskaffa eller mojliggdra anskaffning av kapital for
foretagsforvarv. Emissionen ska genomforas pa
marknadsmassiga villkor.
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Vidare fattade arsstdmman bland annat féljande
beslut:
* Disposition avseende bolagets resultat.

* Styrelseledaméterna och VD beviljades
ansvarsfrihet.

* Val av antalet styrelseledamoter och revisorer.

« Omval av Andreas Philipson, Seth Lieberman,
Helena Levander, Carl Mérk, Henrik Orrbeck och
Nisha Raghavan som styrelseledamoter.

» Omval av Andreas Philipson som styrelsens
ordférande.

* Nyval av BDO Malardalen AB som bolagets
revisor, med Johan Pharmanson som
huvudansvarig revisor.

» Faststallande av arvode till styrelsen och
revisorerna.

« Faststallande av principer for utseende av
valberedning.

* Godkdnnande av ersattningsrapport.

Stenddrren holl den 4 februari 2022 extra bolags-
stdmma. Vid den extra bolagsstdmman fanns
totalt 74,13 procent av bolagets réster och 53,46
procent av bolagets kapital representerat. Den
extra bolagsstdmman beslutade att styrelsen ska
bestd av sex ledamodter utan suppleanter. Vidare
beslutades om val av styrelseledamoten Andreas
Philipson till styrelseordférande for tiden intill
slutet av nasta arsstdamma, vilken ersatte tidigare
styrelseordférande Anders Tagt som stéllt sin plats
till forfogande. Darutdver behandlades styrelsens
arvode och ersattning for utskottsarbete pd den
extra bolagstdamman.

Protokoll fran arsstamman 2022 och den extra
bolagsstdmman den 4 februari 2022 samt dartill
horande stdmmohandlingar finns tillgangliga pa
bolagets webbplats.

Arsstdmman 2023 kommer att hallas den 23
maj 2023.
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VALBEREDNING
For att sakerstalla att val och arvodering av styrelse
och revisor bereds genom en av &garna styrd, struk-
turerad och bekantgjord process, ska varje bolag
som tillampar Koden ha en valberedning. Valbered-
ningen ska lamna forslag till stdmmoordfdrande,
styrelse, styrelseordfdrande, revisor, arvode och
annan ersattning for styrelseuppdrag for var och
en av styrelseledamoterna, ersattning fér utskotts-
arbete, arvode till bolagets revisor samt, i den man
sa anses erforderligt, forslag till &andrade principerna
for utseende av valberedning.

Aktiedgarna i Stendodrren beslutade pa arsstam-
man den 24 maj 2022 om féljande principer for utse-
ende av valberedningen infér arsstdmman 2023:

“Infér varje arsstédmma ska valberedningen besta av
styrelseordféranden och representanter fér de per
den 37 augusti direkt féregaende ar till réstetalet tre
storsta aktiedgarna enligt den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Om en eller flera av dessa tre
aktiedgare véljer att avsta fran att utse representant
till valberedningen, ska ledamot utses av den eller de
stérsta aktiedgaren(na) pa tur. Styrelseordféranden
ska sammankalla det férsta motet i valberedningen.
Valberedningen ska inom sig utse en av ledamodterna
till ordférande, vilket inte ska vara styrelseordféran-
den eller annan styrelseledamot.

Om en eller flera aktiedgare som utsett repre-
sentanter till valberedningen inte ldngre tillhér de
tre storsta dgarna i bolaget vid en tidpunkt mer dn
tva manader foére aktuell drsstdmman, ska represen-
tanterna foér dessa aktiedgare frantrada sitt uppdrag
och nya ledamoter utses av de nya aktiedgare som
da tillhér de tre stérsta aktiedgarna. Om en ledamot
i valberedningen avsdger sig uppdraget innan valbe-
redningens arbete &r avslutat ska samma aktiedgare
som utsag den avgaende ledamoten, om det anses
noavéndigt, 8ga ratt att utse en ny ledamot, eller om
aktiedgaren inte langre &r bland de tre stérsta aktie-
dgarna, den stérsta aktiedgaren pa tur. Férdndringar
i valberedningens sammansdattning ska omedelbart
offentliggdras. Valberedningens sammansattning fér
arsstédmmor ska offentliggdéras senast sex manader
fére stdmman.

Ingen ersdttning ska utga till ledamdterna i val-
beredningen. Bolaget ska betala de nédvandiga
utgifter som valberedningen kan komma att adra
sig inom ramen fér sitt arbete.

Mandattiden fér valberedningen avslutas ndr den
dar paféljande valberedningen har offentliggjorts.”
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Stenddrrens valberedning infér drsstdmman den 23
maj 2023 bestar av Johannes Wingborg, ordférande i
valberedningen (utsedd av Lansférsakringar Fondfor-
valtning AB), Henrik Orrbeck (utsedd av Stenddrren
Real Estate AB och dartill dven styrelseledamot i
Stenddrren), Oscar Christensson (utsedd av Altira
AB) och Andreas Philipson (styrelseordférande).

STYRELSEN

Styrelsen ar bolagets hdgsta beslutande organ efter
bolagstdmman. Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen
ansvarig for bolagets férvaltning och organisation.
Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att fast-
stalla 6vergripande mal och strategier for bolaget
samt vasentliga policys och strategiska planer for
bolaget och den koncern som bolaget tillhér. Vidare
ska styrelsen fortldpande dvervaka efterlevnaden
av dessa.

Styrelsen ska sakerstalla att det finns andamals-
enliga system for uppféljning och kontroll av bola-
gets verksamhet och de risker fér bolaget som dess
verksamhet ar forknippad med. Styrelsen ska ocksa
avge delarsrapporter och bokslut. Styrelsen ska folja
den ekonomiska utvecklingen, sakerstalla kvaliteten
i den finansiella rapporteringen och internkontrollen
samt utvardera bolagets verksamhet baserat pa de
faststallda mal och policys som antagits av styrelsen.
Styrelsen fattar &ven beslut om stdrre investeringar
och organisations- och verksamhetsférandringar
i bolaget samt identifierar hur hallbarhetsfrégor
paverkar bolagets risker och affarsmojligheter.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som
antas pa det konstituerande styrelsemotet varje
ar. Arbetsordningen revideras I6pande. | styrelsens
arbetsordning regleras bland annat styrelsens upp-
gifter och arbetsférdelningen mellan styrelsen och
VD:n. Till styrelsens arbetsordning finns bland annat
instruktionen fér VD och instruktionen fér finansiell
rapportering bifogad.

Enligt Stenddrrens bolagsordning ska styrelsen
bestd av lagst tre och hdgst atta ledamoter, utan
suppleanter. Ingen representant for koncernen ingar
i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter har
utsetts till styrelsen. For mer information om sty-
relseledamaoternas erfarenhet och bakgrund, dess
innehav av aktier i bolaget och dess vasentliga
uppdrag utanfér bolaget, se avsnittet om Styrelsen,
sidorna 88-89.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING

STYRELSE- OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
LEDAMOT HALLANDE TILL BOLAGET  HALLANDE TILL BOLAGETS
NAMN BEFATTNING SEDAN OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Andreas Philipson Styrelseordférande 2016 Ja Ja
Seth Lieberman Styrelseledamot 2014 Ja Nej
Helena Levander Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019 Ja Nej
Carl Mork Styrelseledamot 2016 Ja Nej
Nisha Raghavan Styrelseledamot 2020 Ja Nej
STYRELSENS ARVODE OCH NARVARO UNDER 2022
NARVARO PA STYRELSE-
STYRELSEMOTEN ARVODE
NAMN BEFATTNING UNDER 2022 SEK" 2
Andreas Philipson Styrelseordférande
(fran feb 2022, tidigare styrelseledamot) 16 av 16 560 000
Seth Lieberman Styrelseledamot 15av 16 250 000
Helena Levander Styrelseledamot 15av 16 330 000
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 15av 16 o®
Carl Mork Styrelseledamot 15av 16 300 000
Nisha Raghavan Styrelseledamot 13 av 16 (o)
Anders Tagt Styrelseordférande (till feb 2022) Tav1 E/T
Totalt 1440 000

1) Angivet arvode har utgatt for perioden mellan arsstamman 2022 och arsstamman 2023. | angivet belopp inkluderas arvode for arbete i

styrelseutskott.
2) Fran och enligt beslut av arsstamman 2022.

3) Henrik Orrbeck och Nisha Raghavan har avstatt fran styrelsearvode for perioden fran arsstédmman 2022 till arsstédmman 2023.

Valberedningen har som mangfaldspolicy tillampat
regel 4.11 Koden vid framtagande av sitt férslag till
val av styrelseledamoter. Malsattningen har varit att
styrelsen ska ha en &ndamalsenlig sammansattning,
praglad av mangsidighet och bredd, och bestd av
personer med de kompetenser och erfarenheter
som behodvs i styrelsen med hansyn tagen till framst
bolagets verksamhet och utvecklingsskede. Konti-
nuitet har ocksd beddmts vara av stort véarde.
Vikten av en jamn koéonsfoérdelning har diskuterats
sarskilt och det har konstaterats att 33 procent av
styrelsen ar kvinnor. Som framgar av styrelsepre-
sentationen i avsnittet om Styrelsen, sidorna 87-88,
har styrelseledamoterna en god mangsidighet och
bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.
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Enligt Koden ska en majoritet av de stammovalda
styrelseledamoterna vara oberoende i forhallande
till bolaget och koncernledningen. Minst tva av
dessa ska &ven vara oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare. Bolagets styrelse upp-
fyller Kodens krav pa oberoende. Som framgar av
tabellen ovan ar samtliga sex stdmmovalda leda-
moterna oberoende i forhallande till bolaget och
ledningen. Av dessa &ar tva ledamoter oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.

Arsstdmman 2022 beslutade att arvode till styrelsen
ska utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordfo-
rande och att arvode till 6vriga ledamoter ska utga
med 250 000 kronor vardera. Arsstdmman beslu-
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tade vidare att ordféranden i revisionsutskottet
ska erhalla 80 000 kronor och att évriga ledamo-
ter i revisionsutskottet ska erhalla 30 OO0 kronor
vardera och att ordféranden i ersattningsutskottet
ska erhalla 60 000 kronor och 6vriga ledamoter
i ersattningsutskottet ska erhalla 20 OO0 kronor
vardera.

| tabellen pa sida 81 anges det arvode som varje
styrelseledamot kommer att erhalla for tiden fran
arsstdmman 2022 fram till arsstamman 2023.

Styrelsens ordférande ska sakerstalla att styrelsen
genomfor sitt arbete pad ett effektivt satt och att
styrelsen fullgdr sina forpliktelser. Ordféranden
organiserar och leder styrelsens arbete i syfte att
skapa de basta mojliga forutsattningarna for styrel-
sens uppgifter. Ordféranden sakerstéaller dven att ny
styrelseledamot genomgar introduktionsutbildning
och annan &vrig utbildning som anses lamplig.

Ordféranden samrader med bolagets VD i
strategiska fragor och sakerstéaller att styrelsen
far tillracklig information och dokumentation fér
att mojliggdra att styrelsen kan genomféra sitt
arbete. Ordfdéranden ansvarar dven for kontakter
med aktiedgarna avseende &garskapsfragor och
ser till att styrelsens arbete utvéarderas i en arlig
styrelseutvardering.

Revisionsutskott

Stendodrren har ett revisionsutskott som bestar av
Helena Levander (ordfdrande), Nisha Raghavan
och Carl Mérk. Revisionsutskottets arbete och
bestdmmanderatt regleras i arbetsordningen och
instruktionen fér revisionsutskottet. Revisions-
utskottet har till uppgift att for styrelsens rakning
Overvaka bolagets finansiella rapportering, éver-
vaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering, halla sig informerat om revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen,
granska och &vervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet samt bitrada vid upprattandet av
forslag till bolagsstdmmans val av revisor.

Utskottets ledamoter far inte vara anstallda av
bolaget. Minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens.

Under 2022 har revisionsutskottet haft fem pro-
tokollférda méten. Revisionsutskottets ordférande
Helena Levander narvarade vid samtliga moten,
Nisha Raghavan vid fyra mdten och Carl Mérk vid
fyra moten.
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Vid mdtena behandlades bland annat bolagets
finansiella rapporter, bolagets policys, den externa
revisionen och bolagets riskutvardering och interna
kontroll.

Ersédttningsutskott

Stenddrren har ett ersattningsutskott som bestar
av Andreas Philipson (ordférande), Nisha Raghavan
och Carl Mork.

Utskottets huvudsakliga uppgifter bestar av att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersattningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen, bevaka och utvardera pagdende
och under aret avslutade program for rorliga ersatt-
ningar for bolagsledningen och bevaka och utvar-
dera tilldmpningen av de riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare som arsstédmman ska
fatta beslut om samt bevaka och utvéardera bolagets
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersatt-
ningsutskottet ska dven analysera och folja upp
marknadsmassiga ersattningar for ledande befatt-
ningshavare, inkluderande fasta och rérliga delar.

Ersattningsutskottets ansvarsomraden och
beslutanderatt regleras i en av styrelsen faststalld
arbetsordning och instruktion.

Under 2022 holl ersattningsutskottet ett proto-
kollfort mote dar bland annat fragor som ersattning
till ledande befattningshavare och bolagets ersatt-
ningsrapport diskuterades. Samtliga ledamoter i
utskottet narvarade vid detta mote.

Under 2022 har styrelsen haft 16 styrelsemoten, varav 8
av dem var ordinarie styrelsemoten (inklusive de kon-
stituerande styrelsemodtena). Vid styrelsens moten
har dven bolagets VD och bolagets chefsjurist,
tillika styrelsens sekreterare, narvarat. Vidare har
ovriga medlemmar i ledningsgruppen narvarat vid
styrelsens moten i de delar som berdrt respektive
ledningsgruppsmedlems ansvarsomrade.
Styrelsen sammantrader enligt ett arligen fast-
stallt schema och foljer i huvudsak en av styrelsen
fastslagen arscykel, vilken revideras och faststalls
vid varje konstituerande styrelseméte. Nedan pre-
senteras en kortfattad beskrivning av arscykeln for
2022/2023. Utdver vad som dé&r anges finns ett
flertal punkter som i huvudregel behandlas pa varje
ordinarie styrelsemdte. Exempelvis Iamnar bolagets
VD vid varje sadant mote ekonomisk rapport och
informerar om affarslaget och framtidsutsikter. Vid
behov fattas beslut om férvarv och forsaljningar,
andra investeringsbeslut, finansieringsbeslut samt
beslut i strukturella och organisatoriska fragor.
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Eftersom styrelsen faststaller den finansiella rap-
porteringen foregas varje finansiell rapport av ett
styrelsemodte dar aktuell rapport faststalls. P4 dessa
mdten rapporterar revisionsutskottet om utskottets
arbete.

Utdver ordinarie styrelsemoten halls extra styrelse-
mbdten vid behov, till exempel nar ett affarsbeslut
kraver styrelsens godkannande.

Arscykel fér styrelsearbetet under 2022/2023

1. Konstituerande styrelsemdte

Styrelsens arbetsar inleds vid det konstituerande
styrelsemotet som foljer direkt pd arsstamman.
Pa detta mote faststaller styrelsen bland annat
relevanta bolagsstyrningsdokument och arbets-
ordningar.

2. Méte i juli
Mote for faststallande av deldrsrapporten for arets
andra kvartal. Avrapportering fran revisionsutskottet.

3. Ordinarie mote i augusti
Efter sommaren halls ett ordinarie styrelsemote.
Internkontrollfrédgor behandlas.

4. Ordinarie méte | september

| september halls ett ordinarie styrelsemote dar
beslut fattas om bolagets mal och Iangsiktiga stra-
tegiska plan.

5. Ordinarie méte i november

Ordinarie mote for faststallande av den tredje del-
arsrapporten for aret. P& motet behandlas aven
revisionsfragor och bolagets revisorer rapporterar
om den &versiktliga granskningen som utférs av
delarsrapporten for det tredje kvartalet. Vidare
presenterar bolagets revisorer deras granskning
av bolagets interna kontroller. Bolagets risker och
interna kontroller utvarderas.

6. Ordinarie moéte | december

Pa detta ordinarie mdte antas budget for kom-
mande &r. Vidare utvarderas styrelsearbetet, inklu-
sive utvardering av utskott och VD.

7. Ordinarie mote | februari

Ordinarie maote dar arsbokslut faststalls. Pa motet
behandlas &ven revisionsfragor och revisionsrap-
porten samt fragor hanforliga till arsstdmma. Intern-
kontrollfragor behandlas.
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8. Ordinarie mote i maj

Ordinarie mote for faststallande av delarsrappor-
ten for arets forsta kvartal. Avrapportering fran
revisionsutskottet. Internkontrollfragor behandlas.

Styrelsen utvarderar arligen styrelsearbetet och
VD:s arbete i syfte att sdkerstalla att styrelsens
arbete bedrivs effektivt och att styrelsens och VD:s
arbete fortldpande utvecklas. Detta sker genom en
systematisk och strukturerad process. Styrelsens
och VD:s arbete under 2022 har utvarderats genom
en intern process. Ett frageformular gallande sty-
relsens och VD:s arbete har distribuerats till styrel-
seledamoterna, som fatt inkomma med svar pa de i
formularet angivna fragorna. Resultatet har darefter
sammanstallts och presenterats for styrelsen pa ett
styrelsesammantrade. Ingen fran bolagsledningen
narvarade nar utvarderingen presenterades for
och diskuterades av styrelsen. Resultatet har dven
redovisats fér valberedningen.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen och
ska skdéta den I6pande forvaltningen och leda
verksamheten i enlighet med de anvisningar som
styrelsen meddelar. VD:s ansvar och férhallande
till styrelsen regleras i den instruktion for VD som
styrelsen antagit. Enligt instruktionen for finansiell
rapportering ar VD:n ansvarig for finansiell rappor-
tering i bolaget och ska foljaktligen sakerstélla att
styrelsen erhaller tillrédckligt med information for att
styrelsen fortldpande ska kunna utvardera bolagets
finansiella stallning. Bolagets VD ska I6pande halla
styrelsen informerad om utvecklingen av bolagets
och koncernens verksamhet, omsattningens stor-
lek, prisutvecklingar, bolagets resultat och finan-
siella stallning, likviditeten och kreditsituationen,
viktigare féoretagshandelser samt andra handelser,
omstandigheter eller forhallanden som beddms vara
av vasentlig betydelse for bolagets aktiedgare.

Styrelsen har uppdragit at bolagets VD att
sakerstalla att bolaget foljer tilldmpliga regler och
foreskrifter, innefattande bolagets skyldighet nar
det kommer till att offentliggdra insiderinforma-
tion och bolagets skyldighet att féra en loggbok
(insiderforteckning) med personer med tillgang till
insiderinformation om bolaget.
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Till sin hjalp har VD Erik Ranje en koncern-
ledning som for narvarande bestar av
foljande personer:

* Erik Ranje, VD
* Anders Nilsson, Foérvaltningschef och vvVD
* Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor

* Johan Malmberg, Investerings- och
affarsutvecklingschef

* Maria Jonsson, Utvecklingschef

» Caroline Gebauer, Bolagsjurist

» Asa Thorell, HR-chef

 Fredrik Holmstrom, Hallbarhetschef

Foér mer information om koncernledningen,
se sidorna 91-94.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE (BESLUTADE PA
ARSSTAMMAN 2021)

Bolaget tilldampar nedan angivna riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare, vilka faststalldes
pa arsstdmman 2021.

Dessa riktlinjer omfattar bolagets VD och 6vriga
personer i bolagsledningen. Riktlinjerna ska tilldm-
pas pa ersattningar som avtalas, och féorandringar
som gors i redan avtalade ersattningar, efter det att
riktlinjerna antagits av arsstémman 2021. Riktlinjerna
omfattar inte ersattningar som beslutas av bolags-
stdmman. Det noteras att ledamoterna i bolagets
styrelse endast uppbar arvode som beslutas av
bolagsstamman varfoér dessa riktlinjer inte inkluderar
styrelsens ledamoter.

Bolagets affarsstrategi ar i korthet féljande.
Stendoérren &r ett fastighetsbolag med fokus pa att
skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning genom att
forvalta, utveckla och férvarva fastigheter for lager,
logistik och latt industri, samt i vissa fall bostader,
i Stockholm, Méalardalen samt andra geografiska
marknader i Norden. Genom att erbjuda vara kunder
lokaler som stddjer deras verksamhet, skapar vi
genom ett hallbart arbete, langsiktiga relationer
som kan generera en god, riskjusterad avkastning
till vara aktieagare.

For ytterligare information om bolagets affars-
strategi, se www.stendorren.se.
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En framgangsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, forut-
satter att bolaget kan rekrytera och behalla kvali-
ficerade medarbetare. For detta kravs att bolaget
kan erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa
riktlinjer mojliggdr att ledande befattningshavare
kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning.
| bolaget har tidigare inrattats aktierelate-
rade incitamentsprogram. De har beslutats av
bolagsstdmman och omfattas darfoér inte av dessa
riktlinjer. Fo&r mer information om tidigare program,
innefattande de kriterier som utfallet ar beroende
av, se www.stendorren.se/investor-relations/
bolagsstyrning/incitamentsprogram/.

Eventuella framtida aktierelaterade incitaments-
program kommer att beslutas om av bolagsstam-
man. Roérlig kontantersattning som omfattas av
dessa riktlinjer ska syfta till att framja bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhetsarbete.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far
bestd av foljande komponenter: fast kontantlon, ror-
lig kontantersattning, pensionsférmaner och andra
formaner. Bolagsstdmman kan dérutdver - och obe-
roende av dessa riktlinjer - besluta om exempelvis
aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Styrelsen har en diskretionar ratt att besluta om
rorlig kontantersattning i enlighet med dessa rikt-
linjer. Den rorliga kontantersattningen far uppga till
hogst 200 procent av den fasta arliga kontantldnen.
Beddmning av i vilken utstrackning kriterierna for
utbetalning av rorlig kontantersattning har uppfyllts
ska ske arligen och avse en period om ett ar.

For verkstallande direktdren ska pensionsfor-
maner, innefattande sjukférsakring, vara premie-
bestdmda. Rorlig kontantersattning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premie-
bestdmd pension ska uppga till hdogst 30 procent
av den fasta arliga kontantlonen.

Ovriga ledande befattningshavares pensionsfor-
maner, innefattande sjukforsakring, ska vara premie-
bestdmda om inte befattningshavaren omfattas av
formansbestdmd pension enligt tvingande kollek-
tivavtalsbestammelser. Rorlig kontantersattning
ska inte vara pensionsgrundande om det inte enligt
tvingande kollektivavtalsbestdammelser regleras att
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rorlig kontantersattning ska vara pensionsgrun-
dande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hogst 30 procent av den
fasta arliga kontantlonen.

Andra formaner far innefatta bl.a. livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilforman. Sddana formaner
far sammanlagt uppga till hégst 20 procent av den
fasta arliga kontantlonen.

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagnings-
tiden vara hogst sex manader. Fast kontantlon under
uppsagningstiden och avgangsvederlag far sam-
mantaget inte dverstiga ett belopp motsvarande
den fasta kontantldnen for tva ar for verkstéllande
direktdren och ett ar for dvriga ledande befattnings-
havare. Vid uppsagning fran befattningshavarens
sida far uppsagningstiden vara hogst sex manader.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad
till forutbestamda kriterier som kan vara métbara
finansiella och/eller icke-mé&tbara icke-finansiella.
Kriterierna kan utgdras av generella och/eller indi-
vidanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal som
kan ta hansyn till bland annat intern kontroll inom
bolaget, budgetkontroller, rapporters kvalitet och
punktlighet, implementeringen av nya och forbatt-
rade IT-system, samverkan mellan bolagets olika
avdelningar och utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna samt bolagets dvergripande
hallbarhetsarbete. Kriterierna ska vara utformade s&
att de framjar bolagets affarsstrategi och langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, genom
att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstra-
tegin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling. Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag
eller avtal och med de begransningar som ma folja
darav helt eller delvis aterkrava rorlig ersattning
som utbetalats pa felaktiga grunder.

Ersattningsutskottet ansvarar fér beddmningen
savitt avser rorlig kontantersattning till verkstal-
lande direktoren. Savitt avser rorlig kontantersatt-
ning till dvriga ledande befattningshavare ansvarar
ersattningsutskottet tillsammans med verkstallande
direktdren for beddmningen. Ersattningsutskottet
foreldgger darefter foreslagna ersattningar till sty-
relsen for beslut.
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Vid beredningen av styrelsens férslag till dessa
ersattningsriktlinjer har 16n och anstalliningsvillkor
for bolagets anstallda beaktats genom att uppgifter
om anstalldas totalersattning, ersattningens kompo-
nenter samt ersattningens dkning och ékningstakt
oOver tid har utgjort en del av ersattningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen
av skaligheten av riktlinjerna och de begréansningar
som foljer av dessa.

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskot-
tets uppgifter ingar att bereda styrelsens beslut
om forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag
till nya riktlinjer &tminstone vart fjarde ar och lagga
fram forslaget for beslut vid arsstamman. Riktlin-
jerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av
bolagsstdmman. Ersattningsutskottet ska dven félja
och utvardera program for rorliga ersattningar for
ledande befattningshavare, tilldmpningen av riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget. Ersattningsutskottets ledamoter a&r obero-
ende i férhallande till bolaget och bolagets ledande
befattningshavare. Vid styrelsens behandling av
och beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar
inte verkstallande direktoéren eller andra ledande
befattningshavare, i den man de berdrs av fragorna.

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda
skal for det och ett avsteg &r nddvandigt for att till-
godose bolagets lIangsiktiga intressen, inklusive dess
hallbarhetsarbete, eller for att sékerstalla bolagets
ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det
i ersattningsutskottets uppgifter att bereda sty-
relsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar
beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Ersattningsutskottet och styrelsen har beddmt att
det &r andamalsenligt for bolaget att de ledande
befattningshavarna kan utvéarderas utifran, och den
rorliga ersattningen kan vara kopplad till, sddana
icke-finansiella kriterier som inte &r matbara. Ovan-
stdende ersattningsriktlinjer har saledes andrats
med anledning av detta.



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

REVISOR

Revisorns uppgift ar att granska bolagets arsredo-
visning och rakenskaper samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget. Efter varje rédkenskapsar
ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en
koncernrevisionsberattelse till arsstamman.

Vid arsstdmman den 24 maj 2022 valdes revi-
sionsbolaget BDO Malardalen AB till ny revisor
for bolaget, med Johan Pharmanson som huvud-
ansvarig for revisionen. Dessférinnan var Ernst &
Young AB bolagets revisor, med Oskar Wall som
huvudansvarig for revisionen.

Johan Pharmanson ar medlem av FAR. Revi-
sorns mandatperiod |6per ut vid slutet av arsstam-
man som halls den 23 maj 2023.

Bolaget har under 2022 inte anlitat BDO Malar-
dalen AB for ndgra icke-revisionstjanster. Inte heller
har bolaget under den period under 2022 da Ernst
& Young AB var bolagets revisor, anlitat Ernst &
Young AB for nadgra icke-revisionstjanster.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att
bolaget har en adekvat och effektiv riskutvardering
och intern kontroll. Intern kontroll &r en process som
syftar till att sakerstalla att ett bolagsverksamhet
bedrivs effektivt och andamalsenligt och att den
finansiella rapporteringen ar tillforlitlig. Genom
den interna kontrollen sékerstalls dven att bolaget
efterlever tilldmpliga regelverk.

BDO MALARDALEN AB

JOHAN PHARMANSON
Auktoriserad revisor och medlem i FAR.
Revisor i bolaget sedan 2022.

Ovriga vasentliga uppdrag: Anoto AB,
Bjorn Borg AB, Fingerprint Cards AB,
Seafire AB, SensysGatso AB.

Aktieinnehav i Stendorren: Inget
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Foérdelning och delegering av ansvar internt inom
Stenddrren faststalls i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med till-
horande delegationsordning och attestinstruktion.
For att sakerstalla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har bolaget harutdver anta-
git en rad interna policys, riktlinjer och instruktioner
for intern kontroll. Samtliga interna styrdokument
revideras |6pande. Genom de formaliserade ruti-
nerna sakerstalls att fastlagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll efterlevs. Bolaget
genomfodr utbildningar fér dess anstallda i syfte att
sakerstélla att samtliga anstallda har erforderlig kun-
skap om interna policys, riktlinjer och instruktioner.

En forutsattning for att ett bolag ska kunna upp-
ratta en effektiv intern kontroll éver den finansiella
rapporteringen ar att bolaget 4r medvetet om vilka
risker som bolaget utsatts for. Koncernledningen i
Stendodrren genomfdr kontinuerligt och minst arli-
gen en riskutvardering, varvid de risker som bolaget
utsatts for identifieras och utvéarderas. For varje
enskild risk uppskattas dels sannolikheten for dess
intraffande, dels omfattningen av konsekvensen
vid ett eventuellt intraffande. Baserat pa utfallet
av riskutvarderingen sakerstalls att bolaget har
adekvata och effektiva kontrollaktiviteter pa plats
for att minimera sannolikheten att identifierade
vasentliga risker intraffar. Bolagets nyckelkontroller
finns beskrivna i processbeskrivningar och dar sa
tilldmpligt checklistor som steg for steg listar vilka
kontroller som ska utfoéras. Kontrollerna dokumen-
teras systematiskt.
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Resultatet av koncernledningens riskutvardering
och utvardering av bolagets interna kontroll rap-
porteras till styrelsen, som enligt dess arbetsordning
arligen har att utvardera bolagets risker och dess
interna kontroll. P4 detta styrelsemodte presenteras
aven utfallet av den granskning av bolagets interna
kontroll som bolagets revisorer genomfort.

For att ytterligare starka bolagets interna kon-
troll har styrelsen &aven antagit en internkontrollplan.
| internkontrollplanen listas bolagets nyckelkon-
troller tillsammans med angivande av hur bolaget
internt testar att dessa processer utforts. Av intern-
kontrollplanen framgar vilken identifierad risk varje
kontroll avser att hantera, vem som ansvarar for
att testa att kontrollaktiviteten fungerat samt hur
testningen ska ske och hur ofta. Internkontrollpla-
nen revideras [bpande och minst arligen. Utfallet av
egenkontrollen rapporteras halvarsvis till styrelsen.

Styrelsen har antagit en informationspolicy som
anger riktlinjerna for all intern och extern kom-
munikation. Syftet med informationspolicyn ar att
klargdra hur informationsansvaret ar férdelat och
att bidra till att en enhetlig kommunikation ges saval
inom som utom bolaget. Vidare syftar Stenddrrens
kommunikation till att uppna en effektiv och kor-
rekt informationsgivning avseende den finansiella
rapporteringen och dvriga bolagshandelser.
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Genom bolagets informationspolicy sakerstalls att
bolagets informationsgivning ar korrekt och att
information kommuniceras vid ladmplig tidpunkt.
Koncernledningen erhaller regelbundet finansiell
information om bolaget vid dess protokollférda
moten.

Det 6vergripande ansvaret for uppfdljining av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lopande upp-
foljning av verksamhet och resultat sker pa flera
nivaer i bolaget, saval pa fastighetsnivad som pa
koncernniva. Resultatet analyseras av ansvariga
inom organisationen. Avrapportering sker till kon-
cernledning, styrelse och revisor. Bolagets revisor
rapporterar sina iakttagelser frdn dess granskning
av bolagets interna kontroll direkt till revisions-
utskottet. Styrelsen féljer upp den ekonomiska
utvecklingen i samband med granskningen och
antagandet av varje delarsrapport.

Nagon internrevisionsfunktion finns i dagslaget inte
inom Stendoérren. Styrelsen har utvarderat fragan
och konstaterat att bolaget har en andamalsen-
lig och effektiv intern kontroll fér en organisation
av bolagets storlek. Nagot behov av att inratta
en internrevisionsfunktion har darfér inte ansetts
foreligga. Styrelsen omproévar arligen detta beslut.



ANDREAS PHILIPSON
Styrelseordférande i Stenddrren
sedan 4 februari 2022 och ord-
forande i ersattningsutskottet.
Andreas var dven styrelseledamot
i bolaget under perioden 2016 -

4 februari 2022.

Fodd 1958.

Utbildning: Civilingenjor, vag och
vatten, Chalmers Tekniska Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar:
Andreas &r grundare och styrelse-
medlem i TAM Group AB samt
styrelseledamot i Besgab AB och i
dotterbolag inom TAM Group.

Arbetslivserfarenhet: Andreas har
drygt 30 ars erfarenhet av ledande
befattningar i bygg och fastighets-
branschen. Han har tidigare bland
annat varit VD och styrelsemedlem
i Catena AB, VD for Temaplan AB
samt Fastighetsdirektor pa Nackebro
AB. Andreas har under sin karriar
deltagit i flera stora projekt med
internationella fastighetsinvesterare
som framgangsrikt valt att gora
fastighetsinvesteringar i Sverige.

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning och till storre aktiedgare.

Innehav®: 2000 B-aktier.
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HELENA LEVANDER
Styrelseledamot i Stenddrren
sedan 2017. Ordférande i
revisionsutskottet.

Foédd 1957.

Utbildning: Civilekonom fran
Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Factoring-
gruppen AB, Caroline Svedbom AB
och styrelseledamot i Rejlers AB,

Occlutech AG och Cinclus Pharma AB.

Arbetslivserfarenhet: Flerarig
erfarenhet fran olika operativa roller
inom finans- och aktiemarknad, samt
styrelseerfarenhet fran flera bors-
noterade statliga och privata bolag
och finansbolag. Grundare av Nordic
Investor Services AB. Tidigare dven
verksam inom Neonet AB, Odin For-
valtning, Nordea Asset Management
och SEB Asset Management.

Oberoende: Oberoende i férhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning och till storre aktieagare.

Innehav”: 3 000 B-aktier.

SETH LIEBERMAN
Styrelseledamot i Stenddrren sedan
2014. Seth var &ven styrelseordférande
i bolaget under perioderna 2014 -

23 maj 2018 och 23 januari 2019 -

22 januari 2020.

Fodd 1961.

Utbildning: B.A. in Economics fran
Tufts University, USA.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i Kvalitena AB
(publ) och i flertalet av Kvalitenas
portféljibolag inklusive Huski
Chocolate och Svenskt Industriflyg
AB. Seth &r ocksd medlem i EQT
Real Estate Funds | & II:s Investment
Advisory Committees och styrelse-
ledamot i Maha Energy AB.

Arbetslivserfarenhet: Seth har
internationell erfarenhet fran fastig-
hetsbranschen, framfor allt i USA och
Europa. Seth har aven bred erfaren-
het av affarsutveckling, private equity-
investeringar, skuldinvesteringar och
finansiering fran ett stort antal fastig-
hetsbolag och fastighetsslag. Tidigare
anstallningar inkluderar ledande
positioner pd Advanced Capital’s
Real Estate Fund, UBS Investment
Bank, Hypo Real Estate, Lehman
Brothers International, Credit Suisse
och GE Capital. Seth har varit aktivt
involverad i Urban Land Institute
Europe - interim CEO 2015 och
tidigare medlem av "European
Executive Committee”

Oberoende: Oberoende i férhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning men inte till storre aktiedgare.

Innehav”: 20 000 B-aktier.

1) Angivet innehav inkluderar bade personens och eventuella narstdende innehav i bolaget per 2023-04-20.
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HENRIK ORRBECK
Styrelseledamot i Stenddrren
sedan 2019.

Fodd 1976.

Utbildning: Master of Science in
management and administrative
science fran University of Texas
och magisterexamen i ekonomi
fran Handelshogskolan i Jonkdping.

Ovriga nuvarande befattningar:
Partner pé EQT Real Estate. Henrik
ar styrelseordférande i Stenddrren
Real Estate AB, Honsfodret Invest-
ment AB, Honsfodret Bygg AB och
Forvaltningsaktiebolaget Svenska
Verksamhetsfastigheter med dartill
hérande dotterbolag. Henrik ar &ven
styrelseledamot i Maiden Lane
Holdings AB.

Arbetslivserfarenhet: Henrik har
tidigare arbetat for The Carlyle Group
och General Electric.

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning men inte till storre aktieagare.

Innehav": Inget.
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NISHA RAGHAVAN
Styrelseledamot i Stenddrren sedan
2020. Ledamot i ersattningsutskottet
och revisionsutskottet.

Fodd 1974.

Utbildning: Nisha har en Bachelor of
Commerce fran Madras universitet
och &r dven medlem av Indiens
Institute of Chartered Accountants
samt Englands och Wales Association
of Taxation Technicians.

Ovriga nuvarande befattningar:
Nisha ar global COO foér Actic.

Arbetslivserfarenhet: Nisha har éver
20 ars erfarenhet fran fastighets-
sektorn. Hon var fram tills februari
2023 global COO for EQT Exeter.
Innan dess var hon direktér for Clear-
bell Capital LLP, en fastighetsfonds-
forvaltare baserad i Storbritannien,
och hade dessférinnan liknande roller
pa Pears Global Real Estate Investors
och Delancey Real Estate Asset
Management.

Oberoende: Oberoende i forhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning, men inte till stérre aktiedgare.

Innehav”: Inget.

CARL MORK

Styrelseledamot i Stenddrren sedan
2016. Ledamot i revisionsutskottet
och ersattningsutskottet.

Fodd 1969.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH
och MSc i fastighetsfinansiering fran
London School of Economics.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande och verksam i
Altira AB.

Arbetslivserfarenhet: Mer &n 30 ars
erfarenhet av fastighetstransaktioner
och fastighetsférvaltning i Sverige
och i Europa. Tidigare verksam inom
bl.a. Securum, som analytiker pa
Parkes & Co och som ansvarig for
nordisk Asset Management pa
Doughty Hanson & Co. Grundade
Altira 2003.

Oberoende: Oberoende i férhallande
till Stenddrren och dess bolags-
ledning men inte till stérre aktiedgare.

Innehav®: Altira AB, ett till Carl Mork
narstaende bolag, &ger 500 000
A-aktier och 2 050 000 B-aktier i
Stendoérren Fastigheter AB (publ).
Darutdver innehar Carl Mérk,
tillsammmans med narstdende,

20 000 B-aktier.

1) Angivet innehav inkluderar bade personens och eventuella narstdende innehav i bolaget per 2023-04-20.
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ERIK RANJE
Erik ar verkstallande direktor pa Stendorren sedan 2020.
Fodd 1972,

Utbildning: Erik har en Master of Science in Economics
and Business Administration fran Handelshogskolan i
Stockholm.

Ovriga véasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Erik kommer narmast fran en
position som Head of Real Estate Investment Banking
pa Danske Bank, dar han i drygt tva ar arbetade med
bank- och kapitalmarknadsfinansiering samt radgivning
i samband med fastighetstransaktioner. Dessférinnan
arbetade Erik inom Structured Real Estate Finance och
Corporate Finance pa SEB i 20 ar.

Innehav”: 100 000 teckningsoptioner.

ANDERS NILSSON
Anders ar forvaltningschef och vice verkstallande direktor
pa Stendorren sedan 2020. Fédd 1967.

Utbildning: Anders ar utbildad civilingenjor, Lantmateri-
linjen med inriktning fastighetsekonomi och férvaltning,
Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga vésentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Nar Anders tilltradde sin tjanst pa
Stenddrren kom han narmast fran egen konsultverksam-
het. Dessférinnan var Anders Region VD inom Castellum
och medlem av dess koncernledning. Inom Castellum
har Anders aven innehaft rollen som VD foér Fastighets
AB Brostaden samt varit affarsomradeschef. Anders har
drygt 25 ars erfarenhet inom fastighetsbranschen och
merparten av de roller Anders haft har utgjort ledande
befattningar.

Innehav”: 95 000 teckningsoptioner.

JOHAN MALMBERG

Johan &r Investerings- och affarsutvecklingschef pa
Stenddrren sedan februari 2022. Dessférinnan var Johan
transaktionschef pa Stendérren under perioden 2020 -
februari 2022. Fodd 1974.

Utbildning: Ekonomie kandidat fran hogskolan i Gavle
samt utbildad fastighetsméaklare.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Nar Johan ar 2020 anstéalldes

pa Stenddrren kom han narmast fran en position som
affarsutvecklingschef pa bostadsféretaget Fastighets AB
Forvaltaren. Dessférinnan arbetade Johan som fristdende
radgivare till de bérsnoterade fastighetsbolagen Hemfosa
och Di6s. Johan har aven varit anstélld radgivare pa
fastighetskonsultbolagen Tenzing och Catella samt pa
Swedbank Corporate Finance. Johan har medverkat i ett
stort antal fastighets- och kapitalmarknadstransaktioner
under mer an 20 ar i marknaden.

Innehav?: 3 000 aktier och 10 000 teckningsoptioner.

CAROLINE GEBAUER

Bolagsjurist pa Stendodrren sedan 2017. Caroline ansvarar
for bolagets legala fragor och ar styrelsens sekreterare.
Fodd 1980.

Utbildning: Jur.kand. fran Uppsala Universitet.

Ovriga vésentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Caroline har tidigare arbetat pa
Advokatfirman Vinge (2006-2017) och var dessférinnan
tingsnotarie pa Stockholms tingsratt (2005-2006).

Innehav®: 11 474 B-aktier och 30 000 teckningsoptioner.

1 Angivet innehav inkluderar bade personens och eventuella narstdende innehav i bolaget per 2023-04-20.
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FORVALTNINGS-
BERATTELSE

PER-HENRIK KARLSSON
Ekonomidirektor pa Stendorren sedan 2020. Fédd 1977.

Utbildning: Per-Henrik har en Master of Science in
Economics and Business Administration fran Vaxjo
Universitet.

Ovriga vésentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Per-Henrik var innan sin roll som
ekonomidirektor pd Stenddrren redovisningschef pa
bolaget i n&stan ett ar och kommer dessférinnan fran en
roll som Head of Nordic Accounting & Financial Control
pa NREP. Tidigare har Per-Henrik bland annat arbetat for
Aberdeen Standard Investments som nordisk CFO och
medlem i ledningsgruppen for en av deras fastighets-
fonder samt som auktoriserad revisor pa Ernst & Young.

Innehav”: 46 B-aktier och 5 000 teckningsoptioner.

MARIA JONSSON
Utvecklingschef pa Stendoérren sedan 2020. Fodd 1974.

Utbildning: Maria ar utbildad civilingenjér, Lantmateri-
linjen med inriktning fastighetsekonomi, Kungliga
Tekniska Hogskolan.

Ovriga vésentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Maria har tidigare arbetat pa
Castellum som projektutvecklingschef for Region
Stockholm-Norr. Maria har aven varit fastighetsutveck-
lingschef, fastighetschef, tf verksamhetsutvecklingschef
och tf Region VD inom Castellum. Maria har 25 ars arbets-
livserfarenhet fran fastighetsbranschen inom befattningar
som innefattat utveckling av fastigheter och nya projekt,
fastighetsférvaltning, uthyrning, fastighetsférvarv samt
ledningsgruppsarbete.

Innehav®: 1 600 B-aktier och 9 000 teckningsoptioner.

FREDRIK HOLMSTROM
Fredrik &r hallbarhetschef pa Stendorren Fastigheter
sedan 2021. Fédd 1975.

Utbildning: Fredrik ar utbildad Ekobyggnadsingenjor vid
Mittuniversitetet i Ostersund.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Fredrik har en Iang erfarenhet av
att, inom ramen fér egen konsultverksamhet, bista fastig-
hetsbolag med hallbarhetsarbete, i allt fran strategiarbete
till certifieringar och rapporteringsfragor. Bland kunderna
finns bade publika bolag och fondbolag som forvaltar
pensionskapital. Tidigare har Fredrik aven arbetat som
hallbarhetschef hos Hifab AB.

Innehav®: Fredrik innehar inga aktier i Stendorren Fastig-
heter AB (publ). Sustracon AB, ett till Fredrik Holmstrom
narstadende bolag, ager 400 B-aktier.

ASA THORELL
Asa &r HR-chef pd Stenddrren Fastigheter sedan 2023.
Fodd 1963

Utbildning: Asa har kandidatexamen i programmet fér
Personal- och arbetslivsfragor fran Uppsala Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Hon har tidigare arbetat i olika roller
inom HR pa Dustin AB (2015-2022) och var dessférinnan
HR Business Partner p& AF AB (2007-2015).

Innehav”: Asa har inga innehav.

1) Angivet innehav inkluderar bade personens och eventuella narstaende innehav i bolaget per 2023-04-20.
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2022

JAN-DEC
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental m? 795
Antal fastigheter 148
Marknadsvéarde, Mkr 12 418
Areamassig uthyrningsgrad, % 90
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92
Direktavkastning total portfolj,
rullande 12 manader, % 4.5
Totalavkastning i genomsnitt,
rullande 12 manader, % 3,3
Hyresduration, ar 3.8
Snitthyra, kr/m? 1069
Finansiella
Hyresintakter, Mkr 733
Driftnetto, Mkr 548
Forvaltningsresultat, Mkr 287
Overskottsgrad rullande 12 m&nader, % 75
Balansomslutning, Mkr 13344
Genomsnittlig ranta totala
skulder inkl. derivat, % 4,0
Genomsnittlig rantebindning
vid periodens utgang, ar 2,6
Genomsnittlig kapitalbindning,
vid periodens utgang, ar 2,9
Genomsnittlig rantetadckningsgrad rullande
12 manader, ggr 2,6
Soliditet vid periodens utgang, % 41
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital,
rullande 12 manader, % 5
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 47
Belaningsgrad pa fastighetsniva
vid periodens utgang, % 40
Aktierelaterade
Borsvarde, Mkr 5453
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 191,80
Eget kapital per aktie, kr 163,35
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5377
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 189,14
Aktuellt substansvarde, Mkr 4 918
Aktuellt substansvarde, per aktie, kr 173,01
Resultat per genomsnittligt antal
utestaende aktier fore utspadning, kr 7,42
Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspadning, kr 7,41
Kassaflode fran den lbpande
verksamheten per aktie, kr 13,02
Utdelning per aktie 0,0
Antal aktier vid periodens utgang 28 428 265
Genomsnittligt antal aktier 28 428 265
Ovriga
Antal anstéallda vid periodens utgang 54

For definitioner, se sida 140.

Forklaringar till nyckeltalen finns dven pa www.stendorren.se.
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2021 2020
JAN-DEC JAN-DEC

793 742
135 123
11693 9533
88 87

89 87
4,7 5.2
16,5 6,2
37 38
992 910
656 651
488 481
267 254
74 74

12 290 10 233
2,3 2,2
37 2,5
2,5 2,6
3,0 2,9

43 40

26 6,5

46 50

37 47
8656 4327
304,50 152,50
155,84 15,16
5310 3875
186,80 136,59
4852 3533
170,67 124,53
40,75 71
40,67 717
7,87 9,68
0,0 0,0

28 428 265 28 371441
28 385141 281281230

55 54

2019
JAN-DEC

731
124
9147
88
88

4,5

7,2
4,0
904

592
397
135
67
9608

2,2

2,4

2,3

1.8
a4

50

46

4758
169,00
108,91
3556
126,29
3218
114,30

9,84

9,80

5,07
0,0
28155 641
28155 641

55

2018
JAN-DEC

718
121
8 476
90
89

4,9

9
4,0
846

537
355
174
66
8735

2,4

2,0

2,6

2,3
32

16
61

46

2 816
100,00
98,74
3195
13,47
2920
103,71

15,00

14,923

5.1
0,0
28155 641
27 950184
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Belopp i miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

Omrakningsdifferenser
Ovrigt totalresultat

Summa totalresultat fér aret

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare

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

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, miljoner
Genomsnittligt antal aktier under perioden

efter utspadning, miljoner
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56

[e9)

2022

733

733

-137
-22
-26

548

-76

32
-208
-10

-186

287

-143
223

367

=23

268

271

271

7,42
7,41

28,43

28,47

2021

653

656
-123

-27
-18

488

=77

-135

-143

267

1235
20

1523

=31

1209

1209

1209

40,75
40,67
28,39

28,44
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RESULTAT

Jamfort med 2021 redovisar Stenddrren for januari
till december 2022 cirka 77 miljoner kronor hégre
intakter och driftnettot steg med cirka 60 miljoner
kronor. Efter avdrag for finansieringskostnader
och centrala administrationskostnader summerar
forvaltningsresultatet till 287 miljoner kronor (267),
vilket ar cirka 7 procent hogre an foregdende ar.
Arets resultat uppgdr till 268 miljoner kronor (1209),
motsvarande 7,42 kronor per aktie (40,75).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna ¢kade under aret med cirka 12
procent till 733 miljoner kronor (653). De dkade
intakterna drivs av en 6kning av hyrorna i bestan-
det (cirka 6 procent 6kning i jamforbart bestand
med samma period 2021) samt intakter fran de
fastigheter som forvéarvats och tilltratts under rap-
portperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna dkade till 185
miljoner kronor (168). Totala fastighetskostnader i
jamforbart bestand dkade med cirka 9 miljoner kro-
nor, vilket motsvarar cirka 6 procent. Kostnadsodk-
ningen forklaras framst av hogre energipriser, aven
om lagre underhallskostnader och stort fokus pa
energioptimeringsatgarder begransat kostnadsok-
ningen. Under foregdende ar genomfordes retroak-
tiva omtaxeringar, vilket ar framsta forklaringen till
att fastighetsskatten i jamforbart bestdnd &r cirka
6 miljoner kronor hogre i ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

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

Finansnettot fér perioden uppgick till -176 miljoner
kronor (-134). Férandringen (31 procent) jamfort
med samma period féregaende ar forklaras framst
av Okad beladning och stigande rantenivaer. Finan-
siella kostnader (inklusive leasingkostnad) har dkat
med 73 miljoner kronor i jamforelse med foregaende
ar. | perioden redovisas aven finansiella intakter om
32 miljoner kronor (1), framst relaterade till valuta-
kursvinster och rantederivat.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresultatet dkade under rapportperi-
oden med cirka 7 procent till 287 miljoner kronor
(267), framst tack vare hdgre hyresintakter.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en vardenedgang pa
forvaltningsfastigheterna om -143 miljoner kronor
(1235) vilket motsvarar -1 procent av fastighetsport-
féljens totala marknadsvarde vid arets ingang. Varde-
forandringarna i fastighetsbestandet drevs under
perioden av justerade avkastningskrav, férandrade
kassafldden genom nyuthyrning och omférhand-
lade hyresavtal men dven andrade marknadshyres-
antaganden, for detaljer se not 11. Rantederivaten
marknadsvarderades per rapportdatumet med en
vardeférandring om 223 miljoner kronor (20). De
positiva vardeférandringarna férklaras framst av att
rantor pa langre 16ptider har stigit under perioden.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt om -23 miljoner kronor (-2) och uppskjuten
skatt om -75 miljoner kronor (-311).



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Belopp i miljoner kronor

NOTER 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR 1,24
Anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 10 2 3
Forvaltningsfastigheter n 12 418 1693
Nyttjanderattstillgdngar tomtratt 254 238
Inventarier 12 2 3
Langfristiga fordringar 2 2
Rantederivat 268 45
Summa anldggningstillgdngar 12 947 11984
Omséttningstillgangar
Hyresfordringar 13 17 19
Skattefordringar 0 1
Ovriga kortfristiga fordringar 14 23 85
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 43 41
Likvida medel 315 160
Summa omséttningstillgangar 18 397 306
SUMMA TILLGANGAR 13 344 12 290
EGET KAPITAL OCH SKULDER 16
Aktiekapital 17 17
Ovrigt tillskjutet kapital 1796 1855
Balanserad vinst inklusive arets resultat 3616 3344
Eget kapital hanforligt till Moderbolagets agare 5429 5 216
SUMMA EGET KAPITAL 5429 5 216
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 17 5469 4 868
Ovriga langfristiga skulder 36 22
Leasingskuld tomtratt 254 238
Uppskjuten skatteskuld 9 1001 925
Ovriga avsattningar 19 4 4
Summa langfristiga skulder 18 6 764 6 058
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 17 821 755
Leverantdrsskulder 64 22
Skatteskulder 19 -
Ovriga kortfristiga skulder 15 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 232 232
Summa kortfristiga skulder 18 1151 1016
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 344 12 290
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stenddérrens anlaggningstillgangar bestar huvud-
sakligen av forvaltningsfastigheter. Per 31 december
2022 uppgick vardet pa den totala fastighetsport-
foljen till 12 418 miljoner kronor (11 693). Se vidare
not 11.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Omsattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 397 miljoner kronor (306) bestdende av likvida
medel om 315 miljoner kronor (160) samt hyres-
fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 83
miljoner kronor (146).

EGET KAPITAL

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

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade vardet av koncernens réantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
6 290 miljoner kronor (5 624) motsvarande en bela-
ningsgrad om 47 procent (46). Skulderna utgors
av lan fran kreditinstitut om 5 018 miljoner kronor
(4 339), tva obligationslan om totalt 1 300 miljoner
kronor (1 300) samt saljarreverser om 5 miljoner
kronor (10). Laneavgifter som periodiseras i enlig-
het med bolagets redovisningsprinciper uppgar till
-33 miljoner kronor (-25). Den kortfristiga delen av
de rantebarande skulderna uppgar till 821 miljoner
kronor (755) och bestar av lan och amorteringar
som forfaller inom de kommande 12 manaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendoérren stravar efter att reducera rénte- och
kapitalanskaffningsrisker i finansieringsverksam-
heten genom att sprida férfallostrukturen fér rantor
och kapitalbindning 6ver flera ar. Ranterisker han-
teras huvudsakligen genom forvarv av rantederivat.
Se vidare not 17 for rantebarande skulder.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
1001 miljoner kronor (925) och avser huvudsakligen
skatten pa fastigheter, obeskattade reserver och
outnyttjade férlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utdver kortfristig del av rantebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantérsskulder, upplupna
kostnader och foérutbetalda intakter, skatteskulder
samt dvriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gaende till 330 miljoner kronor (261).
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Belopp i miljoner kronor

Ingdende eget kapital per 2020-01-01

Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2020

Utgaende kapital per 2020-12-31
Personaloptionsprogram

Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2021

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

Utgaende eget kapital per 2022-12-31
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AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

SVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1165
-8
18

1175

1181

1181

. OM-
RAKNINGS-
DIFFERENSER

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1872

-54
256

2 075

-52
1209

3 232
-58
268

3442

HYBRID-
OBLIGATION

786

786

786

786

KOMMENTARER TILL RAPPORT FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2022 till 5 429 miljoner kronor (5 216).

Vid arsstamman 2022 beslutades om utdelning om totalt O miljoner kronor (O).
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TOTALT EGET
KAPITAL HAN-
FORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE
3840

-8

18

-54

256

4 053

-52
1209

5 216
-58
271

5429
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Belopp i miljoner kronor

Kassafléde fran den Idpande verksamheten
Foérvaltningsresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald inkomstskatt

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av roérelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafldde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsalining av koncernféretag/fastigheter

Kassafldéde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission personaloptioner

Utdelning hybridobligation

Upptagna réantebarande skulder

Amortering och l6sen av rantebarande skulder
Depositioner

Kassafldéde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassafldde

Likvida medel vid arets utgang

NOTER

24

102

2022

281

42
47

370

-624

-581
386

-818

-58
2 566
=1 G

603

155

160
155

315

2021

267
20

287

-52

223

-256

-668

-922

-52
1635
-1101

10

498

-201

361
-201

160



ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

KASSAFLODE FRAN DEN

LOPANDE VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den 1dpande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden
till 281 miljoner kronor (287). Efter en nettoférand-
ring av rorelsekapitalet pa 89 miljoner kronor (-64)
uppgick kassaflodet fran den |dpande verksamheten
till 370 miljoner kronor (223).

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick
till -818 miljoner kronor (-922) och utgjordes av likvi-
ditetseffekten vid férvarv av fastigheter, direkt och
indirekt, uppgaende till -581 miljoner kronor (-668),
samt investeringar i befintliga fastigheter om -624
miljoner kronor (-256). Kassaflddespaverkan fran
forsaljning av fastigheter uppgick under perioden
till 370 miljoner kronor (0).

KASSAFLODE FRAN
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 603 miljoner kronor (498)
bestdende av upptagande av fastighetsldan om
2 566 miljoner kronor (1 635) samt amorteringar
och l6sen av befintliga krediter uppgaende till
-1 919 miljoner kronor (-1107).

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassafléde uppgick till 155 miljoner
kronor (-201) och likvida medel uppgick vid perio-
dens utgadng till 315 miljoner kronor (160).
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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 utgors
huvudsakligen av 125 miljoner kronor i utdebitering av tjdnster som utforts av
egen personal. Rantenettot bestar av netto debiterad rénta pa koncerninterna
lan samt extern rantekostnad for bolagets obligationslan. Likvida medel upp-
gick per 31 december 2022 till 21 miljoner kronor (54) och det egna kapitalet
uppgick till 1692 miljoner kronor (1 709).

Belopp i miljoner kronor

NOTER
Nettoomsattning 1, 24
Rorelsens kostnader 5,6
Resultat fore finansiella poster
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter 8
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
L&dmnade koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt
Uppskjuten skatt 9
Aktuell skatt 9
Arets resultat
Belopp i miljoner kronor

NOTER

Arets resultat enligt resultatrédkningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat
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2022

125
=128

160
-119

42

49
-49

42

41

2022

41

41

2021

109
-114

95
-75

15

123
-119

19

19

2021

19
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Belopp i miljoner kronor

NOTER 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar 10 2 3
Inventarier 12 9 4
Andelar i koncernfoéretag 21 964 929
Fordringar hos koncernféretag 3348 2 894
Uppskjuten skattefordran 9 0 1
Summa anldggningstillgdngar 4 323 3 831
Omséttningstillggngar
Fordringar hos koncernféretag 142 124
Ovriga kortfristiga fordringar 14 2 2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 3 2
Likvida medel 21 54
Summa omséttningstillgangar 18 168 182
SUMMA TILLGANGAR 4 492 4 013
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 16 17 17
Summa bundet eget kapital 17 17
Fritt eget kapital
Overkursfond 1789 1846
Balanserat resultat -155 -173
Arets resultat 41 19
Summa fritt eget kapital 1675 1691
Summa eget kapital 1692 1709
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 17 1291 1286
Skulder till koncernféretag 1292 886
Summa langfristiga skulder 18 2583 2173
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 3 2
Skulder till koncernféretag 178 97
Ovriga kortfristiga skulder 2 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 33 31
Summa kortfristiga skulder 217 132
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 492 4 013
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Belopp i miljoner kronor

Ingdende eget kapital per 2020-01-01
Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Ovriga justeringar

Totalresultat januari - december 2020

Ingdende eget kapital per 2021-01-01
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari - december 2021

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

Utgaende eget kapital per 2022-12-31
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AKTIEKAPITAL

17

17

17

17

106

OVER-
KURSFOND

1935

-54

1881

=52

1830
-58

1773

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

-237
-8
18

60

-162

TOTALT EGET
KAPITAL HAN-
FORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE

1714
-8

18
-54

6

60

1736

-52
19

1709
-58
41

1692
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Belopp i miljoner kronor
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Stenddérren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,
ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stock-
holm. Moderbolagets postadress ar Linnégatan 87B,
N5 23 Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade
pa Nasdag Stockholms lista fér medelstora bolag, Mid
Cap (Ticker: STEF B). Koncernredovisningen for ar 2022
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans
bendmnda koncernen. Arsredovisningen och koncern-
redovisningen har godkéants for utfardande av styrelsen
den 28 april 2023. Koncernens rapport dver totalresultat
och rapport éver finansiell stallning samt moderbolagets
resultat- och balansrakning kommer att framlaggas for
beslut om faststallelse pa arsstamman den 23 maj 2023.

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare har koncernre-
dovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporteringsrekom-
mendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Moderbolaget tilldampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall som anges nedan
under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som féorekommer mellan moderbolagets
och koncernens principer féranleds av begransningar i
mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av ARL samt i vissa fall p& grund av géallande skatteregler.

Inga standarder eller tolkningar som tratt i kraft under aret
har haft ndgon vasentlig inverkan pa koncernen.

Inga standarder eller tolkningar som annu inte har tratt i
kraft beddms fa nagon vasentlig inverkan pa koncernen.
Inga kommande standarder har fortidstillampats.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven utgdr presentationsvalutan fér moderbolaget och
for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
avrundade till ndrmaste miljontal. Avrundningar kan gora
att rédkningar, noter och tabeller inte summerar. Koncer-
nens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och Dot-
terbolag. Arsredovisningen har uppréttats med antagande
om fortsatt drift (going concern).

Foérvaltningsresultat redovisas som hyresintdkter minus
driftskostnader och andra fastighetsrelaterade kostnader
inklusive finanskostnader. Vardeférandringar avseende
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument redovi-
sas i niva efter forvaltningsresultat. Anldggningstillgangar
och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas senare an tolv manader raknat fran balansdagen
medan omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp
som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

DOTTERBOLAG

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Stendérren Fastigheter AB.
Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt
andamal) dar koncernen ar exponerad for rorlig avkastning
fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen med
hjalp av sitt inflytande dver bolaget. Detta foljer vanligen
av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rost-
ratten. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter
som for ndrvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid beddmningen av huruvida koncernen utdvar
bestdmmande inflytande 6ver ett annat bolag. Dotterbo-
lag konsolideras fran och med den dag da bestammande
inflytandet uppnas och konsolidering upphér fran och
med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.
Vid forvarv av ett bolag goérs en beddmning huruvida
forvarvet avser forvary av rorelse eller forvary av tillgang
(fastighet). Forvarv av rorelse innebéar att forvarvet avser
kdp av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklusive
Overtagande av personal och interna processer. Rorel-
sefédrvary redovisas i forekommande fall i enlighet med
forvarvsmetoden. Det 6verskott som utgdrs av skillnaden
mellan dverford ersattning och det verkliga vardet pa
koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotill-
gangar redovisas som goodwill. Nar forvary av dotterbolag
innebéar forvary av tillgangar, férdelas anskaffningskostna-
den pa de foérvarvade tillgdngarna och skulderna baserat
pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Det &r
endast forvarv genom tillgadngsfoérvary som varit aktuellt
for Stenddrren verksamhet hittills.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.
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HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas
i resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets I6ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldgget avser.
Tillagg baserade pa forbrukning preliminardebiteras och
intdktsredovisas i den period tilldgget avser med regel-
bunden avrakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJINING

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver tillgangen
kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestid-
punkten och om sa har skett intaktsredovisas fastighets-
forsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning
av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den ldpande forvaltningen. Darutdver beak-
tas omstandigheter som kan paverka affarens utgang,
vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.
Den realiserade vardeférandringen for salda fastigheter
bygger pa skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
vid senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna
har salts for. Tidigare ars upparbetade orealiserade var-
deférandringar ingar i fastigheternas verkliga varde och
synliggodrs darfor inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adra
sig kostnader, och for vilka det finns fristdende finansiell
information tillganglig. Stendérren bedriver endast verk-
samhet inom ett segment, férvaltning av fastigheter for
|att industri-, lager och logistik. Darfér sker redovisningen
inom samma segment. Stendodrren ar i sina investeringar
fokuserade pa Stockholmsregionen och Malardalen,
detta for att sékerstélla att det finns en hog efterfragan
pa deras lokaler. Bolaget sdker tillvaxtorter inom rimligt
avstand fran Stockholm i syfte att dra férdel av tillvaxten
i huvudstaden. Med denna fokusering pa Stockholm och
Malardalen &r inte bolagets verksamhet indelat i regioner
relevant ur uppféljningshanseende. Det som avgdr huru-
vida Stendorren forvarvar nya fastigheter ar kvaliteten
pa fastigheten, ingdngsvardet per kvadratmeter och moj-
ligheten att genom aktiv férvaltning dka kassaflédet. Ur
uppfoljiningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken
region fastigheten ar beldgen, utan det vasentliga ar att
den faller inom ramen for affarsidén.

FASTIGHETSKOSTNADER
Utgodrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION
Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktioner
samt dgande av koncernens dotterbolag.

LEASINGAVTAL

Vid ingdendet av ett avtal faststaller Stenddrren om avta-
let &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet 6verlater ratten att under en viss period bestdmma
over anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning. Stendodrren tillampar lattnadsreglerna
avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgdngen &r av lagt varde. Utgifter som
uppstar i samband med dessa leasingavtal redovisas
linjart dver leasingperioden som Central Administration
i resultatrakningen.

KONCERNEN SOM LEASETAGARE

TOMTRATTER

Stenddrren innehar tomtrattsavtal som uppfyller definitio-
nen av ett leasingavtal. Da leasetagaren inte kan séga upp
dessa leasingavtal redovisas de som eviga leasingavtal.
Bade nyttjanderéattstillgangar och leasingskulder hanfor-
liga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett initialt
belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras den
inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostna-
der. Sdledes ar leasingskuldens varde oférandrat till nasta
omfdérhandling av avgélden. Efter den initiala varderingen
enligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderattstillgangar
hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde som en del
av forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasings-
kulden omvarderas om tomtrattsavgalden férandras och
motsvarande justering goérs av nyttjanderattstillgdngen.

KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operatio-
nella leasingavtal med kunder. Redovisningsprinciper fér
redovisning av hyresintékter framgar av stycket Intakter
- Hyresintakter ovan.

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter
pa bankmedel och fordringar och réntekostnader pa lan.
Rantekostnader samt ranteintékter redovisas enligt effek-
tivrantemetoden. Den effektiva réantan inkluderar periodi-
serade belopp av emissionskostnader och liknande direkta
transaktionskostnader fér att uppta 1an. Utdelningsintakt
redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts. Reali-
serade och orealiserade vinster och forluster pa finansiella
placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den
finansiella verksamheten redovisas som vardeférandringar
under egen rubrik i resultatrakningen.

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten
skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten
avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven skatten i dvrigt
totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Aktuell skatt beraknas utifrdn redovisat resultat med
tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for ej
skattepliktiga intakter. Kortfristiga skattefordringar och
skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls
till det belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till
Skatteverket.
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UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansrakningsmetoden for temporara skillnader
mellan tillgadngars och skulders skattemassiga och redovis-
ningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som
tilldmpas for att berakna beloppet &r de som ar antagna
eller aviserade pa balansdagen. Vid forvarv av rorelse
inklusive fastighet, redovisas uppskjuten skatt till nomi-
nellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall férvéary av
tillgang (fastighet) genomférs via bolag, redovisas ingen
uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet. Uppskjutna skatte-
fordringar avseende avdragsgilla, temporéra skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om
det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar
mot kortfristiga skatteskulder, och den uppskjutna skatten
ar hanforlig till samma skattemyndighet.

Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella
tillgédngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
(innefattar balansposterna hyresfordringar, fordringar hos
koncernféretag, dvriga kortfristiga fordringar samt likvida
medel), finansiella tillgdngar och skulder varderade till
verkligt varde (innefattar balansposten réntederivat) samt
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffnings-
varde (innefattar balansposterna rantebarande skulder,
ovriga langfristiga skulder, leverantorsskulder, skulder till
koncernféretag samt dvriga skulder).

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde vid for-
varvstidpunkten, med tillagg for transaktionskostnader for
alla finansiella instrument forutom de som tillhor kategorin
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verk-
ligt varde via resultatrakningen. En finansiell tillgang eller
finansiell skuld tas upp i balansrédkningen nar bolaget blir
part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet att betala foreligger, aven om faktura annu
inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen
endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgadngen
och reglera skulden. En finansiell tillgdng tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, for-
faller eller bolaget forlorar kontrollen déver dem. Detsamma
galler foér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for
del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvar-
derar bolaget om det finns objektiva indikationer pa att
en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar
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ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument varderas
i koncernredovisningen till verkligt varde med vardefor-
andringar redovisade i resultatrakningen. For att faststalla
verkligt varde pa réntederivat anvands marknadsrantor
for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och
allmant vedertagna beraknings-metoder, vilket innebéar
att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i IFRS 13. Inga
omklassificeringar inom IFRS olika varderingshierarkier
har skett under 2022. Sakringsredovisning férekommer ej.

Rapport 6ver kassafloden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafloden fran realiserade vardeférandringar
i samband med férsaljning av fastigheter redovisas
tillsammans med o6vrig forsaljiningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och forsaljning av fastigheter
via bolag som ar tillgangsfdrvéary redovisas pa separat
rad som férvarv av koncernféretag/fastigheter respektive
forsaljning av koncernféretag/fastigheter. Forsaljningsom-
kostnader redovisas under investeringsverksamheten som
ett avdrag fran forsaljiningsersattningen det ar likvidflodet
sker. Férvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt i
investeringsverksamheten.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut.

Langfristiga fordringar och 6évriga fordringar &r fordringar
som innehas utan avsikt att idka handel med fordrings-
ratten. Om den férvantade innehavstiden ar langre an ett
ar utgor de langfristiga fordringar och om den &r kortare
utgodr de kortfristiga fordringar och kundfordringar redo-
visas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag
for osakra fordringar. Kundfordrans forvantade 16ptid &r
kort, varfér vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas
i rorelsens kostnader.

Skulder avser 1&n och rorelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sdsom arvoden och upplaggningsavgifter
uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats dver
lanets 16ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten har
levererat tjanst eller vara, dven om fakturan ej erhallits.
Leverantdrsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas
utan diskontering till nominellt belopp.

De immateriella tillgangarna utgdrs av balanserade utgifter
och har upptagits till anskaffningsvardet med avdrag for
ackumulerade avskrivningar. Immateriella anlaggningstill-
gangar skrivs av linjart enligt plan 6ver fem ar.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte
att erhdlla hyresintakter eller vardestegring eller en kom-
bination av dessa syften. Initialt redovisas foérvaltnings-
fastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastighe-
ter redovisas i koncernbalansrakningen till verkligt varde
i enlighet med IFRS 13, niva 3. Se &ven not 11. Stendorren
varderar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestan-
det, varav cirka 20-30 procent externt och resterande
del internt. Detta innebé&r att varje fastighet i bestandet
externvarderas under en rullande tolvmanadersperiod.
Varderingsmodellen som anvands av savél de externa
varderarna som Stendérren, &r avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassaflddesmodellen
beddms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag
for forsaliningsomkostnader. Saval orealiserade som rea-
liserade vardefdrandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintékter och intakter fran fastighetsforsaljiningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet intéktsredovisning. Tillkommande utgifter som
ar varderingshodjande aktiveras. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors
i samband med att utgiften uppkommer. | storre projekt
aktiveras rantekostnaden under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjart under den uppskattade nyttjan-
deperioden och pabdrjas nar tillgdngen &r fardig att anvan-
das i verksamheten. Nar inventarier redovisas tas hansyn
till tillgdngens eventuella restvarden nar det avskrivnings-
bara beloppet faststalls. Tillkommande utgifter 1aggs till
det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de
framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma bolaget till del. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Inventarier tas bort fran balansrakningen
nar de avyttras eller om de inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom
att de nyttjas eller att de séljs. Vinst och forlust beraknas
som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde. Vinst eller férlust redovisas i Rapport
over totalresultat den redovisningsperiod da tillgdngen
avyttrats, sdsom 6vrig kostnad eller dvrig intékt. Tillgang-
arnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod
granskas i slutet av varje rékenskapsar och justeras om sa
behdvs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod.
Sedvanliga utgifter for underhall och reparation kost-
nadsfoérs nar de uppstar, men utgifterna for betydande
fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen
och skrivs av under den aterstdende nyttjandeperioden
for den underliggande tillgangen.

m

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nytt-
jandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder fér maskiner
och inventarier &r tre till tio ar. Beddbmning av en tillgangs
restvarde och nyttjandeperiod gors arligen.

LAMNAD UTDELNING

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital
och skuld efter det att arsstdmman/extra bolagsstamma
godkant utdelningen.

ERHALLEN UTDELNING
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

Ersattningar till anstallda i form av kontant 16n, bonus och
pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de anstallda
har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen. Motsvarande
galler &ven sociala kostnader sdsom arbetsgivaravgifter,
semesterlon, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller férmans-
bestamda planer. Stendodrrens dtagande for pensioner
utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgdrs genom
fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter eller
organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser avse-
ende avgifter till avgiftsbestadmda planer redovisas som
en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar. Endast
avgiftsbestamda planer finns per balansdagen.

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd
av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde
av ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av belop-
pet kan goras. Dar effekten av nér i tiden betalning sker
ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering
av det forvantade framtida kassaflédet till en réantesats
fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar
av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som &r foérknippade med skulden.

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat pa om det foreligger ndgon avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erlagga kontanter eller en
annan finansiell tillgdng. Denna beddmning galler bade for
nominellt belopp och rantebetalningar. Vid férsta redovis-
ningstillfallet har beddmningen gjorts att hybridobligatio-
nen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument och
inte som en skuld. Ranta pa hybridobligationen redovisas
direkt mot eget kapital.
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Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den fér transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgangar och skulder omréknas till
balansdagens kurs.

En eventualfdrpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt atagande som harrér fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utfldde av resurser kommer
att kravas.

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR 2, redovisning for
juridisk person. RFR 2, innebéar att moderbolaget i ars-
redovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tilldgg som ska goras i forhallande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har
tilampats konsekvent pa samtliga perioder som presen-
teras i moderbolagets finansiella rapporter.

LEASINGAVTAL

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16
tilldampas inte i moderbolaget. Detta innebar att leasingav-
gifter redovisas som kostnad linjart dver leasingperioden,
och att nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder inte
inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering
av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s.
att ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
overlater ratten att under en viss period bestamma oéver
anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot
ersattning.
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FAKTURERAD FORVALTNING TILL DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stenddrreni sin
verksamhet I6pande dotterbolagen med tjdnster avseende
ledning samt juridisk och finansiell radgivning. Beloppen
redovisas i enlighet med IFRS 15 och faktureras dotter-
bolagen kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive
dotterbolags fastighetsinnehav.

DOTTERBOLAG

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget intaktsre-
dovisas alltid erhallna utdelningar fran dotterbolag néar
ratten till utdelning har faststallts. Vardet pa andelarna i
Dotterbolag provas kontinuerligt. Om det bokfoérda var-
det pa andelarna 6verstiger det koncernmassiga goérs en
nedskrivning som belastar resultatet.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT

FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill
sdga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS
27. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i Dotterbolag hos
givaren i den man nedskrivning inte erfordras.

ERHALLEN UTDELNING

Utdelning redovisas som finansiell intéakt hos mottaga-
ren. Enligt RFR 2 far Moderbolag redovisa anteciperad
utdelning fran Dotterbolag i det fall Moderbolaget har ratt
att ensamt besluta om vardedverfodringens storlek och
Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter publiceras,
fattat beslut betraffande vardeodverfoéringens storlek.
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Foér att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gors beddmningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar,
skulder, intakter och kostnader samt o6vrig information.
Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller
andra forutsattningar foreligger. Redovisningen ar speciellt
kanslig for de beddmningar och antaganden som ligger

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Hyresintakter lokaler 813 740
Hyresintakter dvrigt 17 13
Vakans hyresintédkter lokaler -85 - 91
Hyresrabatter lokaler -12 -9
Summa 733 653

For rakenskapsaret 2022 uppgick koncernens hyres-
intakter till 733 miljoner kronor (653) vilket motsvarar
debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten ingar
tilldgg som debiterats till hyresgast sasom kostnader for
varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning av grund-
hyran. Koncernen har inga véasentliga omsattningshyror.
Koncernens storsta hyresgast, Coop Sverige Fastigheter
AB, svarade for 10 procent av totala arliga hyresintakter.

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell d&r kontrakterad arshyra motsvarar
arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den aterstaende 16p-
tiden av alla Ibpande hyresavtal uppgick per 31 december
2022 till 3,8 ar (3,7) i genomsnitt.

i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas
varde beddms individuellt per fastighet |[6pande under
aret utifran en mangd beddmningar och uppskattningar
om framtida kassafléden och avkastningskrav vid en
eventuell transaktion. Vardeintervallet mellan bedétmt
varde och ett forsaljningspris brukar pa en fungerande
marknad normalt vara +/- 5-10 procent. Information om
detta samt de antaganden och beddmningar som gjorts
framgar av not 11.

FOR- ANTAL AREA ARSHYRA ANDEL
FALLOAR AVTAL KVM MKR %
2022 830 114 036 106 16
2023 282 205 783 142 23
2024 191 81200 88 14
2025 18 67 795 73 12
2026 53 70 269 61 10
>2026 95 141713 155 25
SUMMA 1569 680 796 625 100

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar
enligt nedanstaende tabell uppdelat pa forfalloar.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA ARSHYRA
HYRESINTAKTER 2022, TSEK 2021, TSEK
Avtalade hyresintakter ar 1 799 630 669 498
Avtalade hyresintakter

mellan ar 2 och ar 5 2028715 1296549
Avtalade hyresintakter

senare &n 5 ar 819 732 777 593
Summa 3648 077 2743 640

13
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Fastighetskostnaderna uppgick 2022 till 185 miljoner kro-
nor (168). | detta belopp ingar direkta fastighetskostnader,
sasom kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt
samt indirekta fastighetskostnader for fastighetsadminis-
tration sasom hyresadministration, forvaltningskostnader
och uthyrningskostnader. | flertalet av Stendérrens hyres-
kontrakt avtalas att hyresgasten star for vissa fastighets-
kostnader. Stendorren har dven i vissa fall tecknat s kall-
ade "triple netavtal” vilket innebéar att hyresgasten sjalv ar
avtalspart och star for alla drift- och underhallskostnader.

KONCERNEN, MKR 2022 2021
El- och véarmekostnader -60 -55
Driftskostnader -56 -47
Reparation och underhall -22 -27
Fastighetsskatt -26 -18
Ovriga fastighetskostnader -21 -21
Summa -185 - 168

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader for bland
annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, forsak-
ringar och underhall. | de fall Stendorren tecknar avtal for
drift- och underhallskostnader vidaredebiteras i de flesta
fall hyresgasten i form av tillagg till hyran. Driftkostnaderna
(El- och varmekostnader, Driftkostnader, Ovriga fastig-
hetskostnader i tabellen ovan) uppgick under ar 2022
till 137 miljoner kronor (123) och underhaliskostnaderna
uppgick till 22 miljoner kronor (27).

Under rakenskapsaret hade moderbolaget 6 (7) styrel-
seledamoter varav 2 (2) kvinnor. Vid rékenskapsarets
utgadng hade Bolaget 8 ledande befattningshavare
anstallda (8), varav 3 (3) kvinnor och det totala antalet
anstallda var 54 (55), varav 23 kvinnor (17). Genom-
snittligt antal anstallda under 2022 var 54, varav 31
man. Detta antal inkluderar 5 personer (2 kvinnor och
3 man) som ar inhyrda konsulter. Kostnaden for dessa
inhyrda konsulter rapporteras som konsultkostnader
och ingar ej i nedan angivna kostnader for anstallda.
Ersattning utgick under 2022 till styrelse med 1440
tusen kronor (1 590). Till verkstallande direktodr utgick
ersattning om totalt 5 374 tusen kronor (5 103). Ersatt-

Tomtrattsavgald &r den arliga avgald Stendorren betalar
for besittningsratten av annans mark. Vid arets slut upp-
gick antalet fastigheter med tomtratt till 26 stycken (26).
Tomtrattsavgalder uppgick under ar 2022 till 8 miljoner
kronor (8) och avser i huvudsak Stendoérrens tomtratter i
Stockholms stad. Den genomsnittliga aterstaende l6ptiden
for tomrattsavtalen, viktad utifrdn arsavgald, uppgar till 28
ar (30) och avgalden omraknas i normalfallet vart 10:e ar.
Enligt nuvarande kontrakterade tomtrattsavgald uppgar
sammanlagd framtida tomtrattsavgald under kvarvarande
genomsnittlig 16ptid till 254 miljoner kronor (238).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2022 2021
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 8 8
Avtalade tomtrattsavgalder

mellan ar 2 och ar 5 33 31
Avtalade tomtrattsavgalder

senare an 5 ar 213 199
Summa 254 238

| Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som beta-
las arsvis i procent av faststéllda taxeringsvarden. For
Stenddrren varierar fastighetsskatten mellan 0,5 och 1,0
procent beroende pa om fastigheten klassas som lager-/
industrilokaler (0,5 procent) eller kontors-/butikslokaler
(1,0 procent). Fastighetsskatten uppgick 2022 totalt till
26 miljoner kronor (18).

ning till dvriga ledande befattningshavare utgick med
12 653 tusen kronor (11 349) och till ®vriga anstallda

20 298 tusen kronor (18 788). Totala sociala kostnader
uppgick under rékenskapsaret till 23 183 tusen kronor
(21 817) varav 8 071 pensionsavsattningar inkl Ibneskatt
(8 088). Verkstallande direktor erhaller pensionsav-
sattningar motsvarande 30 procent av manadslonen.
Uppsagningstiden fran vardera parten &r 6 manader.
Dartill har verkstallande direktor ratt till 6 manaders
avgangsvederlag vid uppsagning fran Bolagets sida.
Uppsagningstiden for Vice Verkstéallande direktor ar 6
manader. Principer for ersattning och formaner till verk-
stallande direktor, bolagsledningen och évriga ledande
befattningshavare beslutas av styrelsen.

14
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KONCERN MODERBOLAG
TKR 2022 2021 2022 2021
Medelantal anstallda 54 54 54 54
Varav mén 37 34 37 34
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 6 7 6 7
Varav kvinnor 2 2 2 2
VD och ledandebefattningshavare 8 8 8 8
Varav kvinnor 3 3 3 3
Kontanta Iéner, férmaner och erséttningar
Styrelsensordférande 560 500 560 500
Styrelseledamoter:
Helena Levander 330 320 330 320
Andreas Philipson 0 240 0 240
Carl Mork 300 290 300 290
Seth Lieberman 250 240 250 240
Henrik Orrback - - - -
Nisha Raghavan - - - -
1440 1590 1440 1590
VD 5374 5103 5374 5103
Varav tantiem och bonus 3000 2970 3000 2970
Vice VD 3367 3150 3367 3150
Varav tantiem och bonus 1700 1500 1700 1500
Ovriga ledande befattningshavare 9286 8199 9286 8199
Varav tantiem och bonus 3400 2825 3400 2825
Ovriga anstillda 20 298 18 788 20 298 18 788
Sociala kostnader
Styrelse, VD och évriga ledande befattningshavare 15155 12105 15155 12105
Varav pensionskostnader 6 580 4244 6580 4244
Ovriga anstallda 7 891 97N 7 891 97N
Varav pensionskostnader 1564 3843 1564 3843

Styrelseledaméterna har inte erhdllit bonus eller tantiem enligt ARL 5 kap § 40.

Stenddrren har ett incitamentsprogram vilket beslutades
om vid extra bolagsstamma i september 2020. Program-
met var riktat till bolagets anstallda och omfattar emis-
sioner av teckningsoptioner, vilka deltagarna i programmet
forvarvat mot kontant betalning till moderbolaget. Teck-
ningsoptionerna forvarvades till marknadsvéarde beraknat
efter vardering enligt Black & Scholes varderingsmetod
utférd av oberoende varderare.
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Varje teckningsoption berattigar, under en period om tva
veckor fran dagen for offentliggdrande av delarsrapporten
for perioden 1januari - 30 september 2025 till teckning av
en ny stamaktie av serie B i bolaget till en teckningskurs
om 175 kronor per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i detta
program kommer aktiekapitalet ¢ka med 151 350 kronor
genom utgivande av 252 250 aktier av serie B, var och en
med ett kvotvarde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten vid
fullt utnyttjande motsvarar cirka 0,9 procent av kapitalet
och 0,5 procent av rostetalet baserat pa antalet utesta-
ende aktier per rapportdatum.



AKTIERATTER

Program 2020-2025

Utestaende vid periodens bérjan

Tilldelade under perioden
Aterképta under perioden

Utestaende vid periodens slut

Verkligt varde

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Program 2020-2025

ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2022

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr

Optionernas ldsenpris
Aktieratternas |optid, ar”

KONCERN MODERBOLAG
254 000 254 000
-1750 -1750
252 250 252 250
191,80 191,80

4 238 4238
175,00 175,00
2,9 2,9

1) Aktieratterna kan inlésas mot teckningsratter efter offentliggérande av delarsrapporten for perioden 1januari - 31 september 2025.

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
BDO Mailardalen AB
Revisionsuppdrag -3 - -2 -
Ovriga tjanster = = - -
Summa -3 - -2 -
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag - -2 -2
Ovriga tjanster - - - -
Summa - -2 - -2

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Finansiella intékter
Ranteintakter,
koncernféretag - - 160 95
Valutavinster 24 - - -
Ranteintakter, dvriga 8 1 - -
Summa 32 1 160 95

Koncernens finansiella intakter harrér fran fordringar i
utldndsk valuta och koncernens likvida medel.
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Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lag-
stadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika
typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster &r sddant som
inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller

skatteradgivning.

KONCERN  MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Finansiella kostnader
Rantekostnader till
koncernféretag - - -54 - 35
Rantekostnad obligation -62 - 30 -59 - 30
Rantekostnader -128 -86 - -
Pantbrevskostnader och
andra finansiella kostnader -18 -19 -6 -10
Summa -208 -135 -119 -75

Rantekostnader och finansiella kostnader ar kostnader

som uppstar for koncernens rantebarande lan. | koncer-
nens rantekostnader om 208 miljoner kronor (135) ingar
dels direkta rantekostnader om 190 miljoner kronor (116)
samt 18 miljoner kronor (19) i periodiserade upplanings-
kostnader.
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Skattekostnaden i resultatrakningen utgédrs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell och uppskjuten skatt
har beraknats utifran en skattesats om 20,6 procent for
Sverige, 20,0 procent for Finland och 22,0 procent for
Danmark och Norge. Med aktuell skatt menas den skatt
som ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga
resultatet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat skiljer
sig fran arets redovisade resultat genom att det justerats
for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten
skatt beréknas enligt

balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden
pa tillgangar och skulder. Avseende fastighetsforvary
som beddmts vara tillgangsforvary redovisas dock ingen
uppskjuten skatt pa sddana temporara skillnader som
uppkommit fore forvarvstillfallet. Avsikten ar att beakta
framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida
forsalining av tillgéngar eller utnyttjande av underskotts-
avdrag.

KONCERN MODERBOLAG
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR 2022 2021 2022 2021
Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintskt/-skattekostnad -18 -2 - -
Skatt till foljd av andrad taxering -5 ) - -
Summa aktuell skatt =23 -2 - -
KONCERN MODERBOLAG
AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR 2022 2021 2022 2021
Resultat fore skatt 367 1523 42 19
Avstamning av effektiv skatt
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (20,6%) -76 -314 -9 -4
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -1 -4 - )
Skatteeffekt ej bokforda kostnader 0 - 8 4
Skatteffekt ej skattepliktiga intakter 3 2 - -
Skattereduktion pa inventarier 2 - - -
Skatt till foljd av andrad taxering -5 - - -
Temporéara skillnader fastigheter -21 - - -
Ovriga skattemassiga justeringar n 3 - -
Effekt av annan skattesats -1 - - -
Redovisad skatt -98 - 313 -1 [0}
Effektiv skattesats, % 26,7 20,6 2,4 0,0

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning av aktuell skatt och for verk-

samhetsaret 2022.

SKATTEBERAKNING, MKR 2022 2021
Forvaltningsresultat 287 267
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar -220 -193
Ej avdragsgilla kostnader 53 19
Ej skattepliktiga intakter -15 -10
Ovriga skattemassiga justeringar -23 -75
Skattepliktigt forvaltningsresultat 82 8
Forsaljning fastigheter - -
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 82 8
Okat/minskat underskott - -
Andrade taxeringar 24 -
Skattepliktigt resultat 106 8
20,6 % skatt -23 -2

n7
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Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméssiga
forluster. Dessa forluster ar inte tidsbegransade och rullas
vidare till nastkommande ar och nyttjas genom att kvit-
tas mot framtida, skattemassiga vinster. Den uppskjutna
skatten har beraknats med skattesatsen 20,6 procent for
Sverige, 20,0 procent for Finland och 22,0 procent for
Danmark och Norge. Skattemassiga underskottsavdrag i
koncernen uppgar till

12 miljoner kronor (17). Skatteméassiga underskottsavdrag
i koncernen, vilka inte har véarderats, uppgar per den 31
december 2022 till O miljoner kronor (O). Moderbolagets
skatteméassiga underskottsavdrag uppgar till 2 miljoner
kronor (6). | rapport dver koncernens finansiella stallning
nettoredovisas uppskjuten skattefordran och skatteskuld
enligt nedanstaende uppstallning.

KONCERN MODERBOLAG

MKR 2022 2021 2022 2021
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag

Ingdende redovisat varde 3 4 1 1

Arets férandring -1 -1 -1 -

Utgaende redovisat varde 2 3 ) 1
Summa uppskjuten skattefordran 2 3 O 1
Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader pa fastigheter

Ingdende redovisat varde -906 -606 - -

Arets férandring dver resultatréakningen -22 -301 - -

Valutakurseffekter -2 - - -

Utgaende redovisat varde -930 -907 - -
Derivat

Ingdende redovisat varde -5 -1 - -

Arets forandring -47 -4 - -

Utgadende redovisat varde -52 -5 - -
Temporéra skillnader pa miliésaneringsreserv

Ingdende redovisat varde 1 1 - -

Arets féréandring dver resultatrakningen - - - -

Utgdende redovisat varde 1 1 - -
Obeskattade reserver

Ingdende redovisat véarde -17 -1 - -

Arets forandring -4 -6 - -

Kop/forsalining -1 0 - -

Utgdende redovisat varde -22 -17 - -
Summa uppskjuten skatteskuld -1003 -928 - -
Uppskjuten skatt, netto redovisat varde -1 001 -925 (o} 1

De skattemassiga restvardena fér koncernens fastigheter uppgar till 4 676 miljoner kronor (3 948).
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 8 8 8 8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 8 8 8 8
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5 -4 -5 -4
Arets avskrivningar -1 -1 -1 -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 -5 -6 -5
Utgaende redovisat virde 2 3 2 3

Immateriella anlaggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter for hemsida

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Foérvaltningsfastigheter

Ingdende balans 11 693 9533
Nya férvarv av fastigheter

via forvarv av dotterbolag 581 668
Forsaljiningar -370 -
Investeringar i befintliga fastigheter 624 256
Valutakurseffekter 33 -
Realiserade vardeférandringar 16 -
Vardeférandringar

i befintliga fastigheter -160 1235
Utgaende redovisat virde 12 418 11 693

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2022 och 2021.

Alla Stenddrrens fastigheter varderas av extern varde-
ringsman med intervaller om maximalt tolv méanader och
internvarderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av forvalt-
ningsfastigheter till 12 418 miljoner kronor baserat pa en
kombination av extern- och internvarderingar. De externa
fastighetsvarderingarna har utforts av Newsec Sweden
och CBRE. Realiserade och orealiserade vardeférandringar
av forvaltningsfastigheter under 2022 uppgick till -143
miljoner kronor (1235). Av den samlade vardeférandringen
under perioden avser 16 miljoner kronor (O) realiserade
vardefdrandringar vid fastighetsforsaljningar. Vardefor-
andringarna i fastighetsbestandet drevs under perioden
dels av justerade avkastningskrav, forandrade kassaflo-
den genom indexering, nytecknade och omférhandlade
hyresavtal, samt &ndrade antaganden om marknadshyror.

Stenddrrens marknadsvéarderingar (bade de externa var-
deringarna och interna) ar utforda som avkastningsvar-
deringar enligt kassaflodesmodell i linje med IPD Svenskt
Fastighetsindex varderingshandledning. Varderingarna
grundar sig pa kassaflodesanalyser innebarande att fast-
ighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade
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och programvara.

kassafldden jamte restvarde under kalkylperioder som
varierar for de enskilda varderingsobjekten mellan 5-15
ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassaflode under

vald kalkylperiod beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar
- Betalda driftkostnader
- Underhéllskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassa-
flodena gors utifran analys av:

* Marknadens/naromradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsfoérutsattningar och marknads-
position

« Marknadsmassiga hyresvillkor

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

* Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och storre investeringsbehov
som inte omfattas av det I6pande underhallet)

De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen motsvarar den externa varderarens tolkning av
hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera
och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman
vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov
(exempelvis efter om- eller tilloyggnad eller efter storre
hyresgéastanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer &n
3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter och poten-
tiella byggratter har varderats utifran ortprisstudier, lage
i planprocessen och faststallda avyttringsvarden.
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Stendorrens samtliga fastigheter har varderats enligt var-
deringshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte forekommit
nagon forflyttning av fastigheter mellan olika varderings-
hierarkier. Férandringar under perioden i de icke obser-
verbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras
vid varje bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt
tillganglig information, information fran genomférda/pla-
nerade transaktioner samt information fran de externa
varderingsforetagen. Varderingarna har beaktat basta
och maximala anvandningen av fastigheterna.

Kassaflddeskalkylerna baseras pa antaganden om framtida
utveckling enligt nedanstdende parametrar:

« Langsiktigt inflationsantagande
* Antagande om marknadshyra for alla uthyrningsbara ytor

» Bedomda driftskostnader utifran historiska kostnader
och tillganglig statistik for jamforbara objekt

* Beddmda kostnader for hyresgastanpassningar per lokal
* Beddmd vakanstid mellan hyresgaster
* Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov

« Beddmning av marknadens avkastningskrav for det
specifika objektet

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva for
att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens lang-
siktiga inflationsmal om 2 procent i arstakt. Kalkylperioden
for respektive varderingsobjekt anpassas till aterstdende
|6ptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20
ar. Analysen av framtida driftnetton grundas pa géllande
hyresavtal samt en analys av den géallande hyresmark-
naden. | de fall hyresvillkoren beddms som marknads-
massiga antas de mojliga att forlanga till oférandrade
villkor alternativt férlangas till liknande villkor. | de fall
den kontrakterade hyran beddms avvika fran gallande
marknadshyra antas den justeras till marknadsmassig niva
vid kontraktsutgang. P& motsvarande satt antas fastig-
hetens uthyrningsgrad éver tid anpassas till en beddémd
marknadsmassig niva.

Drift- och underhallskostnader baseras dels pa en ana-
lys av respektive fastighets historiska och budgeterade
kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik avseende
liknande fastigheter, bland annat fran statistik redovisad
av IPD.

En sammanstalining av varderingspaverkandes parametrar
i samtliga fastigheter som anvants vid marknadsvarde-
ringen per balans dagen aterfinns nedan.

VARDERINGSPARAMETRAR VIKTAT
PER 2022-12-31 MIN MAX  SNITT
Direktavkastningskrav 4.6 % 85% 59%
Kalkylranta kassaflode 62% 109% 80%
Kalkylrénta restvarde 7.0 % 109% 80%
Langsiktigt vakansantagande 20% 294 % 6,0%

VARDERINGSPARAMETRAR VIKTAT
PER 2021-12-31 MIN MAX  SNITT
Direktavkastningskrav 4.8 % 8,0% 57 %
Kalkylranta kassaflode 60% 102% 76%
Kalkylranta restvarde 6,8 % 10,2 % 7.7 %
Langsiktigt vakansantagande 3,0% 30,0 % 6,1%

Stenddrren hade per 31 december 2022 totalt 28 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggratter om totalt
cirka 657 000 kvm,huvudsakligen for logistik, l1att industri
och bostader. Mdjligheterna i byggrattsportfolien beddms
som goda eftersom byggratterna ar koncentrerade till
expansiva kommuner och omraden i Storstockholm samt
tillvaxtorter i Mé&lardalen. For vissa fastigheter pagar aven
arbete med att skapa ytterligare byggratter inom befintligt
anvandningsomrade eller genom omvandling av anvand-
ningsomraden till exempel for bostadsandamal. Marknads-
vardet av byggrattsportfoélien uppgar per rapportdatumet
till cirka 1564 (1634) miljoner kronor.

Forandringar i kassafldden och marknadens avkastnings-
krav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvar-
den. Baserat pa Stendodrrens beddomda I6pande intja-
ningsféormaga per 31 december 2022 skulle en féréandring
om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat paverka
det beddbmda marknadsvéardet med cirka 621 miljoner
kronor uppat respektive nedat. En férskjutning uppat
eller nedat av marknadens direktavkastningskrav med
0,5 procent enheter skulle pd motsvarande satt paverka
det beddmda marknadsvardet med cirka -1 090 miljoner
kronor uppat och 1322 miljoner kronor nedat (alla andra
vardepaverkande antaganden antas i kanslighetsanalysen
vara oférandrade) enligt nedan (belopp i miljoner kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2022

E -50%-25% 00% 25% 5,0%
g - 0,50 % 635 978 1322 1665 2009
z g -0,25% 25 301 627 954 1280
% % 0,00 % -621 -310 ) 310 621
% S 025% 1162 -866 -570 -274 23
2 g 0,50 % -1656 -1373 -1090 -807 -523
FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2021
E -50% -2,5% 0,0% 25% 5,0%
g - 0,50 % 745 1072 1399 1726 2054
<>t ?, -0,25% 42 351 660 969 1278
% % 0,00 % -585  -292 0 292 585
% E 0,25 % -1148 -871 -593 -316 -38
2 g 0,50 % -1657 -1393 -1129  -865 -601
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarde 10 13 n 9
Investeringar - 6 6 2
Omklassificering - -9 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 10 10 17 n
Ingdende ackumulerade avskrivningar -7 -7 -7 -5
Arets avskrivningar -1 -2 -1 -2
Omklassificering 0 2 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 -7 -8 -7
Utgaende redovisat virde 2 3 9 4
KONCERNEN, MKR 2022 2021 KONCERNEN, MKR 2022 2021
Hyres- och kundfordringar 61 64 Forfallostruktur hyres
Reserv os&kra hyresfordringar -44 -45 och kundfordringar

Forfallet 0-29 dgr 2 7
Utgaende redovisat varde 17 19 Forfallet 30-89 dgr 2 1
Forfallet 90 dgr 57 56

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och individuella  Reserv osakra hyresfordringar -44 -45

beddmningar goérs av samtliga kundfordringar &éversti-

gande 30 dagar. Nedskrivning fér kreditférluster &r enligt ~ Summa 17 19

IFRS 9 framatblickande och en férlustreservering gors

nar det finns en exponering fér kreditrisk. Vid konkurser

eller andra konstaterade kundférluster bokas fordran som

kundforlust. Vid nyuthyrning gors en kreditbeddmning

av hyresgasten.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Avrakning skatter och avgifter 5 3 0 0
Mervardeskattefordran 16 9 2 1
Ovriga kortfristiga fordringar 2 73 - 1
Utgaende redovisat virde 23 85 2 2

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Forutbetalda forsakringspremier 6 4 1 -
Foérutbetalda hyresrabatter 24 28 - -
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 9 2 2
Utgaende redovisat virde 43 41 3 2
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Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 17 056 959 kronor vid rakenskapsarets utgang, fordelat pa 2 500 000 aktier av serie
A respektive 25 928 265 aktier av serie B. Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner som kan emitteras
med anledning av de personal-optionsprogram som redogors for i not 5 kommer antalet utestdende aktier av serie
B 6ka med 252 250 stycken vilket kommer medfoéra en utspadning av kapitalet med 0,9 procent och av rostetalet
med 0,5 procent. Bolagets aktiekapital kommer harigenom att ¢ka med 151 350 kronor.

REGISTRERING ANTAL ANTAL AKTIEKAPITAL
HANDELSE BOLAGSVERKET A-AKTIER B-AKTIER KRONOR"
Nybildning 15 november 2010 - 83 333 50 000
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen Dec 2010 - mars 2014 - 1207 816 774 689
Kvittningsemission 2014-11-20 2 500 000 14 653 837 11 066 991
Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen Dec 2014 - april 2015 - 9175 001 16 571992
Nyemission B-aktier,
aktieteck-ning p.g.a. teckningsoptioner 15 maj 2018 - 535 655 16 893 385
Nyemission B-aktier,
aktieteckning p.g.a. teckningsoptioner  1juni 2020 - 215 800 17 022 865
Nyemission B-aktier,
aktieteckning p.g.a. teckningsoptioner 4 oktober 2021 - 56 824 17 056 959
Summering handelser 2 500 000 25 928 265 17 056 959
1) Kvotvérdet per aktie uppgar per arsskiftet till 0,60 kronor per aktie.
ANTAL TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
AKTIESLAG AKTIER ROSTETAL ROSTER ROSTER ANDEL
A-aktier 2 500 000 10 25 000 000 49 % 9%
B-aktier 25928 265 1 25928 265 51% 91 %
Totalt 28 428 265 n 50 928 265 100 % 100 %

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fr&n dgarna.
Intjdnade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i kon-
cernen.

Enligt aktiebolagslagen utgdrs eget kapital av bundet (icke
utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till
aktiedgarna far endast utdelas s& mycket att det efter
utdelning finns full tackning for bundet eget kapital. Vidare
far endast vinstutdelning gbéras om det ar forsvarligt med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker staller pa storleken av det egna kapitalet och
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likvidi-
tet och stélining i dvrigt. Utdelning foreslads av styrelsen
i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen och
beslutas av arsstamman.

Styrelsen i Stendodrren foreslar arsstamman att utdelning
ska utga for rakenskapsaret 2022 med totalt noll kronor
per aktie till forman for aterinvestering i projektportfoljen.

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE

| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat
Arets resultat

1634 000 355 kr

40 811 362 kr

Summa

1674 811 717 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:
Att utdelas till aktiedgarna

| ny rakning balanseras

O kr

1674 811 717 kr

Summa

1674 811 717 kr

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestdende aktier under aret (28 428 265 aktier). Resultat
per aktie efter utspadning &r beraknad med hansyn tagen
till det maximala antalet teckningsratter som personalop-
tionsprogrammet kan komma att ge upphov till (beraknat
i enlighet med IAS 33). Det genomsnittliga antalet aktier
efter utspadning uppgar till 28 472 433 stycken.
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Langfristiga rantebirande skulder
Obligationslan 1300 1300 1300 1300
Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 4197 3584 - -
Ovriga rantebarande skulder 5 10 1292 886
Periodiserade laneutgifter -33 -25 -9 -13
Summa rantebirande langfristig upplaning 5469 4868 2583 2173
Kortfristiga rantebarande skulder
Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 821 755 - -
Summa rantebédrande kortfristig upplaning 821 755 [o} [0}
Summa rdntebdrande skulder 6290 5624 2583 2173
Kreditfacilitet
Byggnadskreditiv beviljat belopp - - - -
Checkrakningskredit beviljat belopp 560 510 - -

Koncernens rantebdarande skulder, som framst ar deno-
minerade i svenska kronor, uppgick vid arets utgang
till 6 290 miljoner kronor (5 624), varav periodiserade
uppldggnings- och laneavgifter uppgar till - 33 miljoner
kronor (- 25). Rensat for denna periodisering uppgar de
totala réantebarande skulderna till 6 323 miljoner kronor
(5 649), motsvarande en beldningsgrad om 47 procent
(46). Rantebarande skulder bestar av skulder till kredit-
institut om 5 018 miljoner kronor (4 339), obligationslan
om 1300 miljoner kronor (1 300) samt saljarreverser om
5 miljoner kronor (10). Rantebéarande lan utgdr darmed
Stendodrrens huvudsakliga finansieringskalla. Lan fran kre-
ditinstitut utgdrs av bilaterala Ianeavtal med banker som
sakerstallts av Stendodrrens fastighetségande dotterbolag
i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Moderbolaget
har vid arets utgang tva utestdende obligationslan. Det
ena obligationslanet (2021-2024) uppgar till 700 miljoner
kronor och I6per med en ranta om Stibor 90 plus 3,65 pro-
cent och Stendoérrens andra obligationslan (2021 - 2025)
uppgar till 600 miljoner kronor och I6per med en ranta
om Stibor 90 plus 3,90 procent.Banklanen ar tagna
i Swedbank, Danske Bank, SEB, Nordea, Sérmlands
Sparbank samt Sparbanken i Enkdping. Per 31 december
2022 fanns tillgangliga och outnyttjade kreditramar om
totalt 560 miljoner kronor. Stendoérrens langfristiga réante-
barande skulder uppgick per 31 december 2022 till 5 469
miljoner kronor (4 868) efter avdrag fér periodiserade
upplaningskostnader om - 33 miljoner kronor (- 25). Den
kortfristiga delen av de rantebarande skulderna uppgick
per samma datum till 821 miljoner kronor (755). Kortfristiga
rantebéarande skulder utgdrs i Stenddrrens balansrak-
ning av avtalsenliga amorteringar under den kommande

12-manadersperioden med tillagg for 1an som forfaller till
aterbetalning under motsvarande period. Darfér kan de
kortfristiga skulderna ses som en mattstock pa bolagets
likviditetsbehov pa kort sikt. Detta likviditetsbehov tacks
normalt av det |6pande kassaflddet samt i forekommande
fall av refinansieringar. Stenddrren stréavar efter att ha lang
kapitalbindning pa sina lan for att darmed minimera den
kortfristiga refinansieringsrisken. Stenddrren hade per 31
december 2022 en genomsnittlig kapitalbindning pa de
rantebarande skulderna till kreditinstitut om 3,1 ar (2,4),
enligt tabellen nedan.

Rante- och kapitalforfall for alla rantebarande skulder
fordelar sig dver ar enligt nedanstaende tabell.

RANTEBINDNING/AR' KAPITALBINDNING

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

genomsnitt

1) Rantebindningen fér 2023 inkluderar alla 1&n som 16per med
Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.
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NOMINELLT VARDE TAKNIVA  ATERSTAENDE
MOTPART TYP MKR MKR % LOPTID, AR
Danske Bank Rantetak 300 16,3 2,00 3,68
Danske Bank Rantetak 600 39,8 1,00 2,77
Danske Bank Rantetak 300 19,9 1,00 2,77
Swedbank Rantetak 1100 61,8 2.00 3,96
Swedbank Rantetak 750 42,4 2,00 3,98
Swedbank Rantetak 250 1,9 2,25 0,74
Swedbank Rantetak 250 53 2,25 1,75
Swedbank Rantetak 550 28,9 2,00 3,68
Nordea Rantetak 184 3,3 1,50 0,96
Summa 4 284 219,7 1,80 3,21
NOMINELLT MARKNADS- RANTA ATERSTAENDE
MOTPART TYP MKR VARDE, MKR % LOPTID, AR
Swedbank Ranteswap 800 48,0 -0,0875 1,72
Summa 800* 48,0 -0,0875 1,72
NOMINELLT VERKLIGA VARDE-
KONCERNEN, MKR 2021 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2022
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3584 613 - - 4197
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 755 66 - - 821
Derivat -45 - - -223 -268
Ovriga ldngfristiga réantebarande skulder 1309 -5 - - 1305
Summa réntebdrande skulder och derivat 5603 675 - -223 6 054
NOMINELLT VERKLIGA VARDE-
MODERBOLAGET, MKR 2021 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2022
Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder 2189 403 - - 2 592
Summa rantebdrande skulder och derivat 2189 403 - - 2 592
NOMINELLT VERKLIGA VARDE-
KONCERNEN, MKR 2020 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2021
Langfristiga skulder till kreditinstitut 3437 147 - - 3584
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1018 -263 - - 755
Derivat -6 - -19 -20 -45
Ovriga l&ngfristiga réantebarande skulder 650 660 - - 1310
Summa rdntebarande skulder och derivat 5099 544 -19 -20 5604
NOMINELLT VERKLIGA VARDE-
MODERBOLAGET, MKR 2020 KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2021
Ovriga l&ngfristiga rénteb&rande skulder 1367 819 - - 2186
Summa rantebdrande skulder och derivat 1367 819 - - 2186
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FINANSIELLA
TILLGANGAR
REDOVISADE

TILL UPPLUPET

ANSKAFFNINGSVARDE

FINANSIELLA TILL-
GANGAR OCH SKULDER
VARDERADE TILL
VERKLIGA VARDEN VIA
RESULTATRAKNINGEN

FINANSIELLA
SKULDER VARDERADE
TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

MKR 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Hyresfordringar 17 19 - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 23 85 - - - -
Likvida medel 315 160 - - - -
Rantebarande skulder - - - - -6 290 -5623
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - -36 -22
Rantederivat - - 268 45 - -
Leverantorsskulder - - - - -64 -22
Ovriga skulder - - - - -15 -7
Summa 355 264 268 45 -6 405 - 5674

Leverantorsskulder och évriga skulder forfaller mellan 30 dagar och 1 ar.

Med hansyn till att Iangfristiga skulder [bper med rorlig
ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga fordringar
och skulder & marginell sé beddms samtliga redovisade
varden motsvara dess verkliga varden.

Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

Stendoérrens verksamhet finansieras forutom av eget kapi-
tal av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden
utgodr Stendorrens enskilt storsta kostnad. Som en foéljd av
detta ar bolaget exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Det ar vidare sannolikt att huvuddelen av
erforderligt kapital for finansieringen av saval utveck-
lingen av befintliga fastigheter som tillkommande foérvary
kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut eller
andra langivare. Bolagets finansieringsrisk definieras dels
som en kapitalkostnadsrisk och dels som en kapitalbind-
ningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken for stigande
lanekostnader (ldnemarginaler) vilket skulle medfora en
negativ paverkan pa Stenddrrens kassafldde, resultat
och finansiella stallning. Kapitalbindningsrisken syftar pa
avsaknaden av garantier att langivarna kommer férlanga
Stendo6rrens krediter vid krediternas slutférfall. Det kan ej
heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter da kom-
mer att sta till forfogande. Koncernens huvudsakliga finan-
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siering bestar av bilaterala finansieringsavtal med svenska
banker och kreditinstitut. | normalfallet I&per dessa avtal
med ataganden om att uppratthalla miniminivaer avse-
ende rantetackningsgrad och beldningsgrad. Det innebéar
att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av
lamnade krediter i fortid eller att begéra andrade villkor
for det fall dessa sarskilda dtaganden ej uppfylits av lan-
tagaren. Vid rékenskapsarets utgang uppfyller bolaget
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditavtal. For
att minimera risker att ingdngna laneavtal ej fornyas pa
skaliga villkor stravar Stendorren efter att teckna laneavtal
med langa kapitalbindningstider.

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stendorren har en fordran inte kan fullgora sitt betal-
ningsatagande. Denna risk &r i Stenddrren reducerad da
Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar mojligt, tillse
att Koncernens hyresgaster har egna abonnemang foér
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyresgaster
diversifieras dessutom med en stor spridning av antalet
hyresavtal. Férutom Koncernens stoérsta hyresgast svarar
ingen enskild hyresgéast for mer &n 2 procent (2) av Kon-
cernens totala arshyror per 31 december 2022. Koncernens
likvida medel finns hos svenska stdrre etablerade banker
och omfattas av insattningsgaranti fran svenska staten.
Beddmningen &ar det inte finns ndgon kreditrisk i likvida
medel.
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Rantekostnader utgdr Stendodrrens stdrsta enskilda
kostnadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur per
31 december 2022 uppgar rantekostnaden till cirka 251
miljoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var stor del
av upplaningen fran kreditinstitut upptagna med kort rén-
tebindning (3 manader). Detta innebar att den betalbara
rantan lopande &r 1adg, men koncernen &r darmed expo-
nerad mot en potentiell rdnteuppgang. For att minimera
denna ranterisk har bolaget ingatt derivatavtal med syfte
att rantesékra cirka 80 procent av alla rantebarande lan pa
ldnga bindningstider. Koncernens rantekanslighet innebar
per 31 december 2022 att en hojning av rantebasen med 1
procent medfér en réntekostnadsdkning (fore skatt) om
10 miljoner kronor. Réntekansligheten paverkas dels av

att alla 1dn med IBOR-bas |16per med ett golv dar IBOR
i laneavtalet aldrig tilldts ga under noll och dels av ovan
nadmnda rantesakring. Se kanslighetsanalysen nedan for
mer information. En sammanstallning av réntederivaten
aterfinns i tabellen i not 17.

(+) -)

UTFALL UTFALL

FORANDRING, STIBOR MKR MKR
+/-100% -10 21
+/-2,00% -21 67
+/-300% -31 106

Kanslighetsanalysen gor inget ansprak pa att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa bolagets bedémning av stor-
heterna i némnda sammanhang.

Nedanstaende tabell visar summan av alla réantor, amorteringar och 16sen av lan om alla 1an skulle [6pa till forfall

(antaget att rantan ar konstant under hela analysperioden).

ARLIG AMORTERING

TOTAL
LIKVIDITETSEFFEKT

LANEFORFALL TILL FORFALL RANTEKOSTNAD/AR TILL FORFALL
AR MKR? MKR? MKR MKR
2023 589 123 251 963
2024 1265 99 204 1568
2025 1724 56 18 1898
2026 283 52 85 420
2027 2107 14 54 2175
>2027 9 ] O 10
SUMMA 5978 345 712 7 035

1) Utgdr sammantaget den réntebarande skulden.

FINANSIELLA TILLGANGAR
REDOVISADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

MODERBOLAGET, MKR 2022 2021 2022 2021
Fordringar hos koncernféretag 3490 3018 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 2 2 - -
Kassa och bank 21 54 - -
Rantebarande skulder - - -1291 -1286
Leverantdrsskulder - - -3 -2
Skulder till koncernforetag - - -1470 -983
Ovriga kortfristiga skulder - - -2 -2
Summa 3513 3074 -2766 -2273

Leverantorsskulder och évriga skulder férfaller mellan 30 dagar och 1 ar.
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Ingdende redovisat varde 4 4 - -
Avsattning miljosaneringsreserv - - - -
Utgaende redovisat vérde 4 4 - -

Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvo 1:24.

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Upplupna lbnerelaterade kostnader 9 8 9 8
Upplupna rantor 23 14 1 7
Forutbetalda hyresintakter 156 138 - -
Ovriga poster 44 72 13 16
Utgaende redovisat virde 232 232 33 31
MODERBOLAG, MKR 2022 2021
Ingadende redovisat varde 929 978
Foérvarv och tillskott 36 204
Avyttring - -253
Nedskrivningar B -
Utgaende redovisat virde 964 929
Alla dotterféoretagen i underkoncernen ags till 100 %. ANTAL
BOKFORT INDIREKT AGDA
VARDE DOTTERFORETAG
ANTAL AGD
AKTIER/  ANDEL

MKR ORG.NUMMER SATE ANDELAR % 2022 2021 2022 2021
Byggnads AB Doérrstenen 559145-5182 Stockholm 1000 100 5 1 - -
Fastighets AB Kvartsgatan 11 556790-8347 Stockholm 1000 100 5 5 - -
Fastighets AB Skyttbrink 15  556873-2209 Stockholm 1000 100 - O - -
Stendorren Ljusbdgen 7 AB  556803-0364 Eskilstuna 2 500 100 - 0 - -
Stenddrren Option AB 556989-1434 Stockholm 50 000 100 0 0 - -
Stenddérren Servitrisen 3 AB  559086-2438 Stockholm 1000 100 0 39 - -
Stenddrren Stockholm 1T AB  556942-1679 Stockholm 50 000 100 754 754 65 68
Stendérren Stockholm 2 AB 556409-2434 Stockholm 10 000 100 57 57 9 n
Stenddrren Stockholm 3 AB 559320-6112 Stockholm 25 000 100 0] 0 21 -
Stenddrren Stockholm 4 AB  556972-6630 Stockholm 50 000 100 46 46 9 13
Stendérren Stockholm 5 AB 556993-3012 Stockholm 50 000 100 24 13 10 10
Stenddrren Stockholm 6 AB 556993-3020 Stockholm 50 000 100 5 6 3 3
Stend&rren Stockholm 7 AB - 556993-3038 Stockholm 50 000 100 27 6 12 12
Stenddrren Stockholm 8 AB 559338-6005 Stockholm 25 000 100 13 2 9 6
Stenddrren Stockholm 9 AB  559338-6336 Stockholm 25 000 100 1 0 5 3

Stenddrren Stockholm 10 AB 559383-4053 Stockholm 25 000 100 2 - 4
Fastighets AB Grénsta 2:65 559277-6180 Stockholm 50 000 100 25 - -
Summa 964 929 147 126
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KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Sdkerheter for kreditfaciliteter, rantebdrande skulder
Fastighetsinteckningar 5785 5397 - -
Pantsatta aktier i dotterféretag 5485 4986 884 903
Summa 10 553 10 383 884 903
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Borgensférbindelser avseende dotterféoretags krediter ) O 5018 4339
Summa o [0} 5018 4 339
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2022 2021 2022 2021
Kassafléden
Erhélina rantor 9 1 - -
Erlagda rantor -181 -108 -55 -59
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3 3 3
Upplupen e betald ranta 16 17 - -
Valutakursvinster 24 - - _
Summa -5 20 3 3

Inga rorelsefdrvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsforvéary och

nettolikviden bestod av féljande poster:

KONCERN, MKR

Férvirvade tillgangar och skulder

2022 2021

Forvaltningsfastigheter 580 668
Rorelsefordringar 5 9
Likvida medel 1 6
Langfristiga skulder -1 -220
Kortfristiga rorelseskulder -70 -29
Summa nettotillgangar 515 434
Losen lan, swap och nya lan, netto -67  -240
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten 1 6
Paverkan pa likvida medel -581 -668
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FORSALJINING AV
VAROR OCH TJANSTER
TILL NARSTAENDE

INKOP AV VAROR
OCH TJANSTER
HOS NARSTAENDE

MKR 2022 2021 2022 2021
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernforetag 125 108 - -
Summa 125 108 - -
FORDRINGAR HOS SKULDER TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE
MKR 2022 2021 2022 2021
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernféretag 3490 3018 1470 983
Summa 3490 3018 1470 983
RANTOR FRAN RANTOR TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE
MKR 2022 2021 2022 2021
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernféretag 159 96 54 35
Summa 159 96 54 35

Ovanstaende transaktioner har skett med narstdende bolag. Betraffande styrelsen, verkstéllande direktor och dvriga
befattningshavares léner och andra ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande féormaner

samt avtal angdende avgangsvederlag, se not 5

* | januari 2023 meddelade Rating-
institutet Nordic Credit Rating
(NCR) att Stendoérren bibehaller
sin rating med betyget BB-, stabila
utsikter.

* | mars 2023 genomfdrdes ett ater-
kdp om 287,5 miljoner kronor i ett
frivilligt aterkodpserbjudande om upp
till 300 miljoner kronor av utesta-
ende hybridobligationer.
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« | januari 2023 tecknades ett 5-arigt
hyresavtal med majlighet till fem ars
forlangning avseende en logistik-
lokal om 2 200 kvm i Upplands-Bro.
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Till arsstdmmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital. Styrelsen
foreslar att noll kronor per aktie utdelas och att fritt eget kapital i sin helhet
balanseras i ny rakning.

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital 1634 000 355
Arets resultat 40 811 362
Fritt eget kapital till &rsstammans forfogande 1674 811717
Féreslas

Till aktiedgarna utdelas 0
Balanseras i ny rakning 1674 811717
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Almnas 5-23 (4411)
Almnas 5-24 (4412)
Armaturen 5 (4131)
Ateljén 1 (4961)
Avedoéreholmen 51 (5196)
Bergklacken 5 & 6 (4311)
Biologen 10 (4361)
Bjornerudveien 24 (5202)
Blixtlampan 1 (3461)
Blixtljuset 14 (4381)
Blasterugnen 2 (4841)
Bolméangen 1 (4111)
Bolanderna 35-4 (4471)
Bolanderna 35-5 (4472)
Branberget 2 (3451)
Baglampan 25 (4591)
Baglampan 35 (4031)
Ballsta 5-133 (4351)
Centrum 26-7 (4051)
Danmarks-Saby 14-2 (4511)
Degeln 1(4901)
Diamantsliparen 2 (3491)
Elementet 1 (4691)
Fallhammaren 1 (4861)
Farum Gydevej 62 (5334)
Farverland 7 (5335)
Filmremsan 1(3462)
Filmremsan 2 (3463)
Filmremsan 9 (3464)
Flygeleven 2 (4261)
Fotocellen 2 (3471)
Fotocellen 5 (3465)
Fysikern 1 (4561)
Gjutjarnet 7 (4821)
Gladjen 1-56 (4801)
Grimsta 60-2 (3631)
Graddo 2 (4181)

Graddo 4 (4182)

Gronsta 2-55 (3781)
Groénsta 2-65 (5351)
Hangaren 1(3481)
Heiasvingen 33 (5201)
Hjulsmeden 1 (4881)
Hovmastaren 2 (5111)
Husbyborg 12-5 (4501)
Husbyborg 12-6 (4502)
Husbyborg 15-1 (4981)
Hallsatra 1 (3791)
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LAND

Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark
Sverige
Sverige
Norge
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark
Danmark
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Norge
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige

KOMMUN

Sodertalje

Sodertalje

Kungsor

Vasteras

Képenhamn
Stockholm (Traneberg)
Botkyrka

Oslo

Stockholm (Hogdalen)
Stockholm (Hoégdalen)
Vasteras

Flen

Uppsala

Uppsala

Stockholm (Bromma)
Stockholm (Johannesfred)
Stockholm (Johannesfred)
Vallentuna

Enkdping

Uppsala

Vasteras

Stockholm (Vastberga)
Stockholm (Bromma)
Vasteras

Kbépenhamn
Kopenhamn
Stockholm (H&gdalen)
Stockholm (Hégdalen)
Stockholm (Hogdalen)
Stockholm (Skarpnéack)
Stockholm (H&égdalen)
Stockholm (Hégdalen)
Botkyrka

Vasteras

Upplands Vé&sby
Upplands Véasby
Stockholm (Larsboda)
Stockholm (Larsboda)
Eskilstuna

Eskilstuna

Taby

Oslo

Vasteras

Vasteras

Uppsala

Uppsala

Uppsala

Stockholm (Séatra)
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TOTAL AREA
EXKL. MARK
7 657
9 881
9829
3466
2 046
11493
4077
4 821
5887
932
1894
7 831
1685
994
2464
0

8 088
1954
5397
1251
6 530
1405
9 389
4 507
1561
2964
3807
3846
7650
10 797
4 418
3150
2930
2617
1645
2955
8 244
5672
19528
4999
3245
2850
0]

8 629
1223
1236
4 438
9205

BYGGRATT
BTA
30172
27 906
7000

O O OO OO0 O0OOoOOoOOo

[00]
(@]
(@]
(@]

OO O O0OO0OO0O0OO0O0OOOLOOOoOOoOOo



FASTIGHETSBETECKNING

Jakobsberg 18-30 (6201)
Jursta 3-8 (4661)
Kalvsvik 16-17 (4621)
Kalvsvik 16-23 (5001)
Kalvd 1-24 (4541)
Kirstinehoj 12 (5212)
Kirstinehoj 3 (5195)
Kokillen 1(4921)
Korsraven 1 (4161)
Karra 72-28 (5221)
Lagersberg 1-6 (5121)
Librobéack 18-1 (4581)
Librobéack 21-3 (4991)
Linjalen 63 (4341)
Ljusbagen 7 (5101)
Lufthammaren 1 (4931)
Luna1(4011)
Magneten 12 (4711)
Magneten 18 (4731)
Magneten 30 (4751)
Magneten 33 (4681)
Mortd 7 (4641)
Nygard 2-14 (3711)
Nygard 2-17 (4531)
Nygard 2-19 (4631)
Olhamra 1-60 (4291)
Passaren 1 (4331)

Paul Bergsoes Vej 8 (5198)

Pedersholmparken 10 & 13
(5191 & 5192)

Pilbagen 1(4433)
Pyymosantie 4 (5331)
Rapsbaggen 3 (3751)
Romberga 23-17 (4571)
Romberga 23-52 (5031)
Roskildevej 157A (5193)
Rymdhunden 1 (5021)
Rénnevangsalle 8 (5197)
Sandvadsvej 7 (5194)
Sankt llian 23-4 (4052)
Servitrisen 3 (5181)
Sickladn 107-3 (4247)
Sjohjalten 2 (4021
Skonerten 2 (5151)
Skrubba 1-2 (4221)
Skyttbrink 15 (5061)
Skalby 2-2 (3681)
Sotaren 1(4257)
Stenskérven 4 (4171)
Stenskarven 5 (4172)
Stenvreten 5-68 (4371)
Stenvreten 6-1(4061)
Stenvreten 7-51 (4071)
Stenvreten 7-60 (4791)
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LAND

Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark
Danmark
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark

Danmark
Sverige
Finland
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark
Sverige
Danmark
Danmark
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige

KOMMUN

Jarfalla
Upplands-Bro
Haninge

Haninge

Nynashamn
Kopenhamn
Képenhamn

Véasteras

Stockholm (Spanga)
Goéteborg (Tagene)
Eskilstuna

Uppsala

Uppsala

Taby

Eskilstuna

Vasteras

Huddinge

Stockholm (Bromma)
Stockholm (Bromma)
Stockholm (Bromma)
Stockholm (Bromma)
Stockholm (Bromma)
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Vallentuna

Taby

Kdépenhamn

Kdépenhamn
Sodertélje
Helsingsfors
Vasteras

Enkdping
Enkdping
Képenhamn
Sodertélje
Kodpenhamn
Kopenhamn
Enkdping

Vasteras

Nacka

Sollentuna
Vasteras
Stockholm (Tyresd)
Botkyrka

Upplands Vasby
Téby

Stockholm (Vinsta)
Stockholm (Vinsta)
Enkdping
Enkdping
Enkdéping
Enkdping
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TOTAL AREA
EXKL. MARK
1296
6 300
3804
3484
13 000
1716
4772
2871

6 077
2919
6298
2300
4175
2338
7925
7 836
6723
6 892
12 030
8 285
7072
2692
130 912
0

0]
2050
3606
2 597

9 5N
2482
2849
7739

3048

5214
3089
3054

1720
4 302

14 488
3867
4689

3521
6 452
5306
10156
8 628
2 369

1803
14 451

1500
4 357

BYGGRATT
BTA
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120 000
75 000
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Stenvreten 7-70 (3761)
Stenvreten 7-74 (4971)
Stenvreten 7-94 (4041)
Stenvreten 8-37 (4054)
Stillbilden 6 (3466)
Strangnas 2-34 (4091)
Svalehojvej 17 (5336)
Sagaren 2 (4147)

Saby 4-1(3611)
Séderbymalm 7-35 (4651)
Talja 1-36 (3771)
Tegelbruket 1(4421)
Tiilitie 10 (5332)

Tiilitie 8 (5333)
Traversen 14 (4522)
Traversen 15 (4521)
Tunaangen 10 (4431)
Tunaangen 6 (4432)
Vakten 15 (4671)
Varvet 1(4231)

Vattnet 6 (5141)
Vattnet 7 (5131)
Veddesta 2-53 (3521)
Veddesta 2-54 (4281)
Viby 19-13 (3651)

Viby 19-27 (4271)

Viby 19-28 (4272)

Viby 19-30 (4121)

Viby 19-66 (3501)
Vindkraften 2 (3221)
Vitgroet 12 (4771)
Anghammaren 2 (4941)
Arsta 72-4 (4451)
Arsta 72-5 (4461)

Oja 1-65 (4112)

Ornés 1-14 (4551)
Osthamra 4-33 (3467)

1) Samvérderas med Traversen 15
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LAND

Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Danmark
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Finland
Finland
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige
Sverige

KOMMUN

Enkdping
Enkoping
Enkoping
Enkdping
Stockholm (Hégdalen)
Strangnéas
Képenhamn
Flen

Jarfalla
Haninge

Flen

Botkyrka
Helsingsfors
Helsingsfors
Sollentuna
Sollentuna
Sodertalje
Sodertélje
Eskilstuna
Botkyrka
Boras

Boras

Jarfalla
Jarfalla
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Upplands-Bro
Stockholm (Tyresd)
Stockholm (Spanga)
Vasteras
Uppsala
Uppsala

Flen
Upplands-Bro
Knivsta

133

TOTAL AREA
EXKL. MARK
1815
1764
1080
480
3761
4289
5325
1096
1820
4107
13 281
21618
1760
1972
372
1701
2046
291

6 492
14 803
3700
6 340
11287
1382
2700
2886
2889
2200
0

6 715
13 771
14 250
1997
1304
8 476
4840
5000

795 261
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Undertecknade forsakrar att koncernredovisningen och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, séddana
de antagits av EU, respektive god redovis-ningssed och ger en rattvisande bild
av koncernens och moderbolagets stallning och resultat, samt att forvaltnings-
berattelsen ger en rattvisande dversikt av utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 28 april 2023

Andreas Philipson Carl Moérk Helena Levander
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Orrbeck Seth Lieberman Nisha Raghavan Erik Ranje
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstédllande direktér

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning
och koncernredovisning har avgivits den 28 april 2023.

BDO Malardalen AB

Johan Pharmanson Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman | Stenddrren Fastigheter AB (publ) Org.nr. 556825-4741

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Stendorren Fastigheter AB (publ)
for ar 2022 med undantag for bolagstyrningsrapporten
pa sidorna 81-94. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 70-134 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprat-
tats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten som aterfinns pa sidorna 81-94.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverldmnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med revisorsféorord-
ningens (537/2014/EU) artikel 11.

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnit-
tet "Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisors-
forordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderfdretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
for ar 2021 har utforts av en annan revisor som lamnat
en revisionsberattelse daterad den 29 april 2022 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omra-
den som enligt var professionella beddmning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och
i vart stallningstagande till, drsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata
uttalanden om dessa omraden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Verkligt varde for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2022 till 12 418 Mkr och
vardefédrandringarna under perioden till 143 Mkr. Kon-
cernens forvaltningsfastigheter utgdr 93% av de totala
tillgdngarna per den 31 december 2022. En beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 11
Forvaltningsfastigheter, not 1 Redovisningsprinciper samt
not 2 Viktiga uppskattningar och bedémningar. Vi har
identifierat detta som ett omrade av sarskild betydelse
i var revision med anledning av de manga antaganden
och beddmningar som sker i samband med varderingen
av forvaltningsfastigheter.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Vara granskningsatgarder inkluderade men var inte
begransade till féljande:

Inledningsvis utvarderade och granskade vi bolagets
process for fastighetsvardering, bland annat genom att
utvardera varderingsmetod och indata i de upprattade
varderingarna. Vi har utvarderat bolagets och de externa
varderarnas kompetens. Vi har gjort en jamforelse mot
kand marknadsinformation. Vi har for ett urval av fast-
igheter granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastning, vakansgrad, hyresintékter och drifts-
kostnader samt aven kontrollberaknat varderingsmodel-
len. Var granskning har delvis genomfdrts med hjalp av
varderingsspecialist. Vart urval har framst omfattat de
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vardemassigt storsta fastigheterna i portféljen, fastigheter
med pagaende projekt eller framtida exploateringsmaj-
ligheter i form av byggratter samt de fastigheter dar det
varit storst variation i varde jamfort med foregaende ar.
Vi har granskat l&mnade upplysningar i arsredovisningen.

Detta dokument innehéaller aven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 2-68 och 140-141. Det &r styrelsen och verk-
stallande direktdéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och 6vervdga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhdm-
tat under revisionen samt beddmer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Det ar styrelsen och verkstéallande direktdren som har
ansvaret fér att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktdren ansvarar dven fér den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for beddémningen av bolagets och koncernens
féormaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéallande direktdren avser

att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gbra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat dver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att ld&mna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-
landen. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
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grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller férnallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revi-
sionsberattelsen fasta uppmarksamheten pd upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den évergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om ars-
redovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen i enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att goéra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, dvervakning och utférande av koncernre-
visionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vimaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga
fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommunicerats med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor
utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida
inte lagar eller andra férfattningar férhindrar upplysning
om den fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR REVISORNS GRANSK-
NING AV FORVALTNING OCH FORSLAG TILL
DISPOSITIONER AV BOLAGETS VINST ELLER
FORLUST

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktoren forvaltning for Stendodrren
Fastigheter AB (publ) for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet
for rakenskapsaret.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedd®mning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att bolagets orga-
nisation ar utformad s& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktéren ska skoéta den |6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgéarder som &r nddvandiga for att bolagets bokfo-
ring ska fullgdras i dverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.
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Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktéren i ndgot véasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

» pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksam-
heten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar féorenligt
med aktiebolagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfért en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden foér Stenddrren Fastigheter
AB (publ) for ar 2022.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering.

Vi har utfort granskningen enligt FAR:s rekommendation
ReVvR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande
till Stenddrren Fastigheter AB (publ) enligt god revisors-
sed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har uppréattats i enlig-
het med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden, och for att det finns en sadan intern kon-
troll som styrelsen och verkstallande direktéren beddmer
nddvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a & lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sakerhet att
Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en granskning som utférs enligt
ReVvR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig heter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att féretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system fér kvalitets-
styrning, inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlev-
nad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.
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Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av ars-
redovisningen och koncernredovisning. Revisorn valjer
vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
bedbdma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporte-
ringen vare sig dessa beror pad oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen
och verkstallande direktdren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som &r andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamal-
senligheten och rimligheten i styrelsens och verkstéallande
direktdrens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt
XHTML-format och en avstamning av att Esef-rapporten
dverensstdmmer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en beddmning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassafldédesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som f&ljer av
Esef-forordningen.

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten for ar 2022 pa sidorna 81-94 och for att den ar upp-
rattad i enlighet med arsredovisningslagen. Var granskning
har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss till-
racklig grund for vart uttalande. En bolagsstyrningsrapport
har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 §
andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 & andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i
bverensstammelse med arsredovisningslagen.

BDO Maélardalen AB utsags till Stendorren Fastigheter
AB (publ):s revisor av bolagsstdmman den 24 maj 2022
och har varit bolagets revisor sedan 2022.

Stockholm den 28 april 2023

BDO Malardalen AB

Johan Pharmanson
Auktoriserad revisor

Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor
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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 ar noterade pa en reglerad mark-
nad. Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamférbarheten i
de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information
som lamnas av noterade foretag. Stendodrren publicerar pa sin hemsida, under ”In-
vestor 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 beddmd 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.

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

Rantebarande skulder med s&kerhet i fastigheter i relation
till fastigheternas verkliga varde.

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

Totala intakter for fastigheterna minskat med fastig-
heternas driftskostnader.

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i féorhallande
till hyresvarde vid periodens utgang.

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

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

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skuld.

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende kontrak-
terade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende réntebéarande skulder.

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

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

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

Resultat efter skatt och rénta pa hybridobligationen
dividerat med genomsnittligt antal aktier, fére och efter
utspadning.

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

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansnetto
i forhallande till finansnetto 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-
forandring under de senaste 12 manaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

Fastigheternas driftnetto dividerat med totala intakter
under samma period.
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» Deldrsrapport jan-mar 2023, 5 maj 2023
« Arsstamma 2023, 23 maj 2023
e Delarsrapport jan-jun 2023, 20 juli 2023

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till arsstédm-
ma onsdagen den 23 maj 2023. Styrelsen foreslar
att ingen aktieutdelningen betalas till aktiedgarna
for rakenskapsaret 2022 och att det tillgangliga
kapitalet aterinvesteras.
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» Deldrsrapport jan-sep 2023, 8 november 2023
* Bokslutskommuniké 2023, 23 februari 2024

F&r mer information, vanligen kontakta:

Erik Ranje, VD

erik.ranje@stendorren.se, 08-518 331 00
Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektdr
per-henrik.karlsson@stendorren.se, 08-518 331 00
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