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KVARTALET | KORTHET

JANUARI-MARS 2023*

* Hyresintdkterna 6kade med 20 procent till 212
miljoner kronor (177) och driftnettot 6kade med
21 procent till 157 miljoner kronor (129).

.

Forvaltningsresultatet minskade med 12 procent till
63 miljoner kronor (72).

.

Nettouthyrningen uppgick under perioden till
sammanlagt cirka 0,7 miljoner kronor och nya
hyresavtal tecknades med ett sammanlagt
arshyresvéarde om cirka 34 miljoner kronor.

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

Kassaflodet fran den lépande verksamheten
uppgick till 80 miljoner kronor (123) motsvarande
2,80 kronor per aktie (4,33).

Realiserade och orealiserade vardeférandringar

av fastighetsportféljen uppgick for perioden till

-3 miljoner kronor (129).

Periodens resultat uppgick till 44 miljoner kronor
(247) motsvarande 0,91 kronor per aktie (8,05)
fore utspadning och 0,91 kronor per aktie (8,03)
efter utspadning.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER FORSTA

KVARTALET

* | mars 2023 genomfordes ett aterkdp om 287,5
miljoner kronor i ett frivilligt aterkdpserbjudande
om upp till 300 miljoner kronor av utestaende
hybridobligationer.

» Tre projekt har fardigstallts om tillsammans cirka
12 000 kvm avseende tre storre hyresgastanpass-
ningar inom fastigheten Tegelbruket 1.

» Under rapportperioden har kunddriven nybygg-
nation pabodrjats om totalt 2 300 kvm i AImnés,
Sodertdlje.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

* Den 10 april tilltradde ABG Sundal Collier som
likviditetsgarant fér Stenddrrens aktier noterade
pa Nasdag Stockholm.

» Den 28 april publicerade Stendoérren
Ars- och Hallbarhetsredovisning fér 2022.

Hyresintakter
Driftnetto
Forvaltningsresultat
Fastighetsvarde
Uthyrningsbar yta
Belaningsgrad, %
Soliditet, %

212

MKR HYRESINTAKTER

t/

MKR DRIFTNETTO

212 177 733

157 129 548

63 72 287

12 534 11986 12418
793 000 789 000 795 000
49 45 47

40 44 41

63

MKR FORVALTNINGSRESULTAT

* (Januari-mars 2022 inom parentes)
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| denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av avrundningar av enskilda
belopp.

Stenddrren Fastigheter AB (publ) &r ett expansivt fastighetsbolag noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Var
affarsidé ar att skapa l6nsam tillvaxt i substansvarde genom att férvalta, utveckla och férvarva fastigheter
och byggratter inom logistik, lager och |att industri i nordiska tillvaxtregioner. D& kommersiella férutsatt-
ningar féreligger driver vi andring av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter och skapar darmed
bostadsbyggratter fér vidare egen utveckling och férvaltning, framst i Storstockholm och évriga Malardalen.
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Stenddrren har under férsta kvartalet 2023 haft god operationell utveckling
med fortsatt positiv nettouthyrning och fortsatt framdrift i projektportfdljen.
Vi har darmed fortsatt en god utveckling av var affar och stabila finanser, trots
en avmattad konjunktur och ett hdgre rantelage. Vi fortsatter att fokusera
pa tillvaxt men ocksa pa starkt finansiell beredskap sa att vi star val rustade
oavsett konjunkturutveckling och klimat pa finansieringsmarknaden.

Hyresintakterna och driftnettot steg med 20 procent
respektive 21 procent. Den ekonomiska uthyrningsgra-
den fortsatte att stiga och uppgick till 94% procent vid
kvartalets utgang. Vi har under kvartalet fatt full effekt
av de hyreshdjningar som genomfdrdes vid arsskiftet
genom de indexeringsklausuler kopplat till inflation
som hyresavtalen innehaller. Vidare har de hyresavtal
som omférhandlats under perioden lett till en dkning
av hyresvardena om 17 procent.

4

Liksom for de allra flesta i var bransch paverkades
vardet av vart fastighetsbestand negativt i slutet
av 2022 och boérjan pa 2023 pa grund av de hogre
marknadsrantorna eftersom avkastningskravet i var-
deringsmodellerna har justerats upp. Under rapport-
perioden paverkades dock fastighetsvardena endast
i ringa omfattning av stigande avkastningskrav tack
vare den operationella framdriften i vart bestand och
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darmed det 6kade kassaflodet. Det aterstar att se hur
fastighetsvardena utvecklar sig framat men vi foku-
serar var verksamhet kring det vi kan paverka. Darfoér
fortsatter vi att ta val avvagda men anda tydliga steg
framat inom var fastighetsutvecklingsverksamhet.

FRAMDRIFT | PROJEKTPORTFOLJEN
Vi har under de senaste aren succesivt adderat pro-
jektidéer och ar nu tydligt i ett genomfdrandeskede,
fran paborjad projektering till pagdende byggnation,
avseende en omfattande projektvolym. Av dessa
pagaende projekt avser 57 000 kvm nyproduktion och
3 400 kvm stérre ombyggnationer fér kunder. Aven
under rapportperioden har ytterligare nybyggnation
paborjats da takten i uthyrningsarbetet varit god, trots
en avmattad konjunktur. Under rapportperioden har tre
projekt fardigstallts om tillsammans cirka 12 000 kvm.
De pagaende projekten uppskattas, i takt med
uthyrning och fardigstallande, kunna addera cirka
70 miljoner kronor i driftsnetto. Darutdver har vi en
omfattande portfélj med kommande projekt, som ar
i tidigare skede.

5

STARK FINANSIELL BEREDSKAP

Under kvartalet har vi fortsatt att genomféra finan-
siellt riskreducerande atgéarder, sdsom ett frivilligt
aterkdpserbjudande 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 lagre kapitalkostnader, en
starkt finansiell stallning men ocksa en god likviditet,
trots aterkdpen av obligationer. Vi kommer &ven under
resterande delen av aret lagga stor vikt vid bibehallen
finansiell beredskap, givet en tuffare finansieringsmark-
nad. Det kommer ge oss forutsattningar att fortsatta
vaxa och att utnyttja de mojligheter till goda affarer
som alltid dyker upp nar marknadsférutsattningarna
forandras.

Stenddrren befinner sig pa en del av fastighets-
marknaden som hittills i begrénsad omfattning paver-
kats av en svagare konjunktur. Vara hyresgéster ar
som bekant inom logistik, lager och latt industri och
de grundlaggande makrotrenderna avseende urba-
nisering, e-handel och effektiv distribution ger en
stabilitet till dessa verksamheter och dérmed aven
till Stendorren.

Stockholm den 5 maj 2023

Erik Ranje, VD
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AFFARSIDE & MAL

Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt
fastighetsbolag noterat pa Nasdag Stockholm Mid
Cap. Var affarsidé ar att skapa l6nsam tillvaxt i sub-
stansvarde genom att férvalta, utveckla och férvarva
fastigheter och byggratter inom logistik, lager och
l&tt industri i nordiska tillvéxtregioner. D& kommer-
siella forutsattningar foreligger driver vi andring av
detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter och
skapar darmed bostadsbyggratter for vidare egen
utveckling och férvaltning, framst i Storstockholm och
ovriga Malardalen.

FINANSIELLA MAL

Stendérren har fyra finansiella mal:

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

 att tillvaxt i ldngsiktigt substansvarde ska uppga till
lagst 15 procent

 att rédntetackningsgraden 1angsiktigt ska uppga till
l&dgst 2,0 ganger

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

FASTIGHETSBESTAND

Stendoérrens fastighetsbestand bestod per 31 mars
2023 av 148 fastigheter, huvudsakligen beldgna i Stock-
holmsregionen och Malardalen och med ett samman-
lagt marknadsvarde om 12 534 miljoner kronor. De tio
storsta hyresavtalen svarade for ca 20 procent av den
samlade arshyran, varav bolagets stdrsta hyresavtal
med Coop Sverige representerade ca 9 procent.

Det totala fastighetsbestandet omfattade totalt ca
793 000 kvm lokalyta och ytslagen lager, logistik och
latt industri svarade fér ca 68 procent av den totala
uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid periodens slut 30 fastigheter helt
eller delvis bestaende av byggratter som vid full explo-
atering kan tillskapa ca 657 000 kvm (BTA byggarea
men kan skilja sig fran vad som &r tekniskt och kom-
mersiellt utvecklingsbart), huvudsakligen for logistik,
lager, latt industri och bostader. Marknadsvardet pa
byggrattsportfélien uppgar per rapportdatumet till 1
595 miljoner kronor (1 696).

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget med
framtagande av nya detaljplaner for bostader. Utveck-
lings- och planarbeten &r i olika stadier och berédknas
vid fardigstallandet kunna ge byggratter fér upp till
1 500 nya bostader. Vid marknadsvarderingen av
bolagets byggratter har dessa pagaende planarbeten
beaktats. Bolagets byggratter for bostader utgdr ca en
tredjedel av varderingen av hela byggrattsportféljen.

FINANSIERING
Per 31 mars 2023 uppgick koncernens egna kapital till
5168 miljoner kronor (5 445) och koncernens ranteba-
rande skulder uppgick till 6 510 miljoner kronor (5 667),
motsvarande en beldningsgrad om 49 procent (45).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-
barande skulderna uppgick till 2,7 ar (2,3) och inklusive
den osakrade delen av relevant Ibor och den sakrade
delen via rantederivat var den genomsnittliga rante-
bindningen 2,3 ar (3,5). Den genomsnittliga réantan
pa bolagets totala réntebarande lan inklusive derivat
uppgick till 4,1 procent. Bolaget hade per rapport-
datumet dels ett utestdende obligationslan om 700
miljoner kronor med en ranta om Stibor 90 plus 3,65
procent, vilket forfaller till dterbetalning i april 2024, ett
obligationslan om 600 miljoner kronor med en ranta
om Stibor 90 plus 3,90 procent med slutfoérfall i augusti
2025 samt en hybridobligation om 513 miljoner kronor
med en réanta om Stibor 90 plus 6,50 procent med ett
forsta inldsendatum i september 2024,

UTDELNING

Stendorrens beddmning &ar att den béasta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att aterinvestera
vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare [6nsam
tillvaxt. Bolaget kommer sdledes att fortsatta vaxa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya férvary
och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer
darfor att vara 1&g eller utebli under de kommmande
aren.
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FASTIGHETSRELATERADE

Uthyrningsbar area, tusental m?

Antal fastigheter

Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

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

Snitthyra, kr/m?

FINANSIELLA

Totala intakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

Balansomslutning, Mkr

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

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

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital, rullande 12 manader, %

AKTIERELATERADE

Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
Eget kapital per aktie, kr'

Langsiktigt substansvarde, Mkr
Langsiktigt substansvéarde per aktie, kr
Aktuellt substansvarde, Mkr

Aktuellt substansvarde, per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestaende aktier fore utspadning, kr

Resultat per genomsnittligt antal
utestdende aktier efter utspadning, kr

Kassaflode fran den lbpande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA

Antal anstéallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

2023
JAN-MAR

793
148

12 534
92

94

4,6
5,7

2,5
3.8
1182

212
157
63
75
13 319
41
2,3
2,7
2,3
49
42
40

4 924
173,20
164,28
5 421
190,70
4966
174,68

0,91

0,91
2,80
28 428 265
28 428 265

55
54

For definitioner, se sida 32. Forklaringar till nyckeltalen finns &ven pa www.stendorren.se.
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2022
JAN-MAR

789
136
11986
89

90
4.9
6.0
15,5
3,7
1019

177
129
72
75
12 703
2,3
35
2,3
3,2
45
36
44
26

7718
271,50
163,89
5500
193,46
5032
177,01

8,05

8,03
4,33
28 428 265
28 428 265

55
54

2022
JAN-DEC

795
148

12 418
90

92
4.5
5.5
3.3
3,8
1069

733
548
287

75

13 344

4,0
2,6
2,9
2,6

47
40

4

5453
191,80
163,35

5377
189,14

4 918

173,01

7,42

7,41

13,02

28 428 265
28 428 265

54
54



AVKASTNING PA

EGET KAPITAL
Genomsnittlig avkastning pa
eget kapital ska langsiktigt
uppga till 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).

Ioo

Avkastningen pa genomsnitt-
ligt eget kapital (beraknat

pa 12 manaders genomsnitt)
uppgick vid periodens slut till 1
procent.

-1 /0
Vid periodens utgang uppgick
tillvaxt i langsiktigt substans-

varde (de senaste 12 manaderna)
till -1 procent.

2,3 gat

Rantetackningsgraden uppgick
till 2,3 ganger.

Soliditeten uppgick vid
periodens slut till 40 procent.

1) Angiven soliditet ar beraknad exkl.
den leasingskuld som tillampningen
av IFRS 16 medfér. Om denna skuld-
post medréknas paverkas soliditeten
negativt med cirka 0,8 procent.
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Belopp i miljoner kronor

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intdkter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Omrakningsdifferenser
Summa ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare

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

Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner
Genomsnittligt antal aktier under perioden

efter utspadning, miljoner

9
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JAN-MAR
2023

212

212

-44

-6

157

44

44
0,91
0,91

28,43

28,45

JAN-MAR
2022

177

177

129

-19

-36

72

129
108

309

-68

241

241

241
8,05
8,03

28,43
28,51

JAN-DEC
2022

733

733

-137
=22
-26

548
-76
32

-208
-10

287

-143
223

367

=75
23

268

271

271
7,42
7,41
28,43
28,47



RESULTAT

Jamfoért med 2022 redovisar Stenddrren for januari
till mars 2023 cirka 35 miljoner kronor hdgre intakter
och driftnettot steg med cirka 27 miljoner kronor. Efter
avdrag for finansieringskostnader och centrala admi-
nistrationskostnader summerar férvaltningsresultatet
till 63 miljoner kronor (72), vilket ar ca 12 procent l&agre
an foregaende ar. Periodens resultat uppgar till 44
miljoner kronor (241), motsvarande 0,91 kronor per
aktie (8,05).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna dkade under aret med cirka 20 procent
till 212 miljoner kronor (177). De dkade intékterna drivs
av en 6kning av hyrorna i bestandet (cirka 14 procent
okning i jdmforbart bestand jamfort med samma period
2022) samt intékter fran de fastigheter som forvarvats
och tilltratts sedan utgangen av jamférelseperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna dkade till 56
miljoner kronor (48). Totala fastighetskostnader i
jamforbart bestdnd dkade med ca 3 miljoner kronor,
vilket motsvarar cirka 9 procent. Kostnadsdkningen
forklaras framst av hdgre energipriser och dkad ener-
giférbrukning till foljd av ett kallare kvartal jamfort
med féregaende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 20 miljoner kronor (19) och utgors av kost-
nader for central férvaltning och administration samt
kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.
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FINANSNETTO

Finansnettot for perioden uppgick till -71 miljoner kro-
nor (-36). Den kraftiga dkningen jamfért med samma
period foregaende ar forklaras framst av stigande ran-
tenivaer. Finansiella kostnader (inklusive leasingkost-
nad) har dkat med 52 miljoner kronor i jamfoérelse med
foregdende ar. | perioden redovisas &ven finansiella
intakter om 16 miljoner kronor (0), framst relaterade
till valutakursvinster och réantederivat.

FORVALTNINGSRESULTAT

Foérvaltningsresultatet minskade under rapportperi-
oden med ca 12 procent till 63 miljoner kronor (72),
framst pa grund av hogre rantekostnader.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget realiserade och ore-
aliserade vardeférandringar av fastighetsportfoljen
om totalt -3 miljoner kronor (129). Vardefoérandring-
arna i fastighetsbestandet drevs under perioden av
justerade avkastningskrav, forandrade kassafloden
genom nyuthyrning och omférhandlade hyresavtal
men aven dndrade marknadshyresantaganden, for
detaljer se sida 21. Rantederivaten marknadsvarderades
per rapportdatumet med en vardefdérandring om -23
miljoner kronor (108).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgoérs av aktuell
skatt om 1 miljon kronor (O) och uppskjuten skatt om
6 miljoner kronor (-68).
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Belopp i miljoner kronor

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgdngar
Foérvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgangar
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Ovriga I&ngfristiga skulder
Leasingskuld

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare

Innehav utan bestédmmande inflytande

mn
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JAN-MAR
2023

12 534
254

245

13 039

9%
187

280

13 319

5168

5693
37
254
996

6 984

817
349

1167

13 319

5168

JAN-MAR
2022

11986
238

152

12 384

168
151

319

12703

5445

4 483
21
238
993

5739

1184
335

1519

12703

5445

JAN-DEC
2022

12 418
254

268

12 947

83
315

397

13 344

5429

5469
36
254
1001

6 674

821
330

1151

13 344

5429



ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendoérrens anlaggningstillgangar bestar huvudsak-
ligen av férvaltningsfastigheter. Per 31 mars 2023 upp-
gick vardet pa den totala fastighetsportfoljen till 12 534
miljoner kronor (11 986). For analys och kommentarer,
se sida 15-17.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omséattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till
280 miljoner kronor (319), bestaende av likvida medel
om 187 miljoner kronor (151) samt hyresfordringar och
ovriga kortfristiga fordringar om 93 miljoner kronor
(168). Per bokslutsdatumet fanns darutdver outnytt-
jade och tillgéngliga kreditramar om totalt 360 miljoner
kronor. Tillganglig likviditet, i form av likvida medel
om 187 miljoner kronor samt tillgangliga kreditramar
om totalt 360 miljoner kronor, uppgick saledes vid
rapportperiodens utgang till 547 miljoner kronor.

EGET KAPITAL

Per den 31 mars 2023 uppgick koncernens egna kapital
till 5168 miljoner kronor (5 445) och soliditeten till 40
procent (44).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade vardet av koncernens rantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
6 510 miljoner kronor (5 667), motsvarande en bela-
ningsgrad om 49 procent (45). Skulderna utgors
av 1an fran kreditinstitut om 5 235 miljoner kronor
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(4 380), tva obligationslan om totalt 1 300 miljoner
kronor (1 300) samt saljarreverser om 5 miljoner
kronor (10). Laneavgifter som periodiseras i enlighet
med bolagets redovisningsprinciper uppgick till -30
miljoner kronor (-23). Den kortfristiga delen av de
rantebarande skulderna uppgick till 817 miljoner kronor
(1184) och bestar av 1an och amorteringar som férfaller
inom de kommande 12 manaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stenddrren stravar efter att reducera rante- och kapita-
lanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom
att sprida forfallostrukturen fér rantor och kapitalbind-
ning dver flera ar. Ranterisker hanteras huvudsakligen
genom férvarv av rantederivat. Foér narmare beskriv-
ning av rénte- och kapitalbindningen av ldneportfoljen,
se sida 23.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD (NETTO)

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 mars till 996
miljoner kronor (993) och avser skatten pa fastigheter,
derivat, obeskattade reserver och outnyttjade forlus-
tavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utdver kortfristig del av rantebarande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantdrsskulder, upplupna
kostnader och foérutbetalda intakter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans uppga-
ende till 349 miljoner kronor (335).
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Belopp i miljoner kronor

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

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

Utgaende eget kapital per 2022-12-31
Ranta/utdelning hybridobligation
Aterkép hybridobligation

Totalresultat januari-mars 2023

Utgaende eget kapital per 2023-03-31

OVRIGT
AKTIE- TILLSKJUTET OMRAKNINGS-
KAPITAL KAPITAL DIFFERENSER
17 1175 -
- 6 -
17 1181 -
- - 3
17 1181 3
17 1181 3

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

2 075

-52
1209

3 232
-58
268

3442
-18

44

3468

HYBRID-
OBLIGATION

786

786

-288

498

KOMMENTARER TILL RAPPORT FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL, KONCERNEN
Koncernens egna kapital uppgick per 31 mars 2023 till 5168 miljoner kronor (5 445).
Vid arsstdmman 2022 beslutades om utdelning om totalt O miljoner kronor (O).
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TOTALT EGET
KAPITAL HAN-
FORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE

4 053

6

-52

1209

5 216
-58
271

5429

-288
44

5168



Belopp i miljoner kronor

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Forvaltningsresultat
Justeringar foér poster som inte ingar i kassaflodet

Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernforetag/fastigheter
Forsalining av koncernféretag/fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utdelning hybridobligation

Aterkép hybridobligation

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I6sen av réantebarande skulder
Depositioner

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens utgang
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JAN-MAR
2023

30

80

-120

-120

-18
-288
251

-128

315
-128

187

JAN-MAR
2022

72
-2

72

-21
75
123

-115

-44

-159

-8

160

151

JAN-DEC
2022

287
=5

281

42
47

370

-624

-581
386

-818

=58

2 566
-1919

603

155

160
155

315



FASTIGHETSBESTANDET PER 31 MARS
Stendorrens fastighetsbestand bestod per 31 mars
2023 av 148 fastigheter, huvudsakligen beldgna inom
Stockholmsregionen och Malardalen med ett sam-
manlagt marknadsvarde om 12 534 miljoner kronor.
Fastighetsbestandet redovisas kvartalsvis till verkligt
varde. Samtliga fastigheter externvérderas I6pande
minst en gang om aret. | 6vrigt internvéarderas reste-
rande del av portféljen kvartalsvis baserat pa uppdate-
rade analyser av aktuella kassafldéden, marknadshyror,
forvantade kostnader och beddmning av marknadens
avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgang omfattade totala fast-
ighetsbestandet cirka 793 000 kvm uthyrbar lokalarea.
Motsvarande yta for bestadndet av fastigheter i forvalt-
ning uppgick till 759 000 kvm, dar projektfastigheter
exkluderats. Lokaler for lager, logistik och latt industri
svarade tillsammans for cirka 68 procent av den totala
uthyrbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (21
procent av uthyrbar yta) utgodrs i huvudsak av kon-
torsytor som hyrs ut i kombination med lager eller |att
industri. En fordelning baserad pa hyresintakter skulle
ge en nagot hogre andel kontor eftersom snitthyran
for detta ytslag ar hogre an portfoljen i 6vrigt. Anta-
let hyresgaster, i kombination med att 86 procent av
fastigheterna utgodrs av fastigheter som har minst tva
hyresgaster, skapar en god riskspridning och minskar
sannolikheten fér stora vakanser eller hyresférluster
pa grund av konkurser.

GEOGRAFISK FORDELNING, HYRESINTAKTER

Goteborg 1%
Norge, 1%

Flen, 3% _
Finland, 1%

Jarfélla, 3%
Sodertélje, 3%

Taby, 3% ‘

Nacka, 3% ‘
Uppsala, 4% \
Eskilstuna, 4%
Danmark, 5%
Enkoping, 5%,
Botkyrka, 7%

Vasteras, 7%

Stockholm, 29%

Upplands-Bro, 12%

Ovriga Malardalen, 9%

Under perioden dkade fastighetsbestandets varde med
totalt 115 miljoner kronor. Vardeférandringen utgors
av investeringar i befintliga fastigheter uppgaende
till 120 miljoner kronor medan valutakurseffekter om
-2 miljoner kronor och realiserade och orealiserade
vardeforandringar uppgaende till totalt -3 miljoner
kronor redovisats (se tabell pa sida 22).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendodrren lagger mycket arbete pa att identifiera
intressanta geografiska verksamhetsomraden med
potential i nordiska tillvaxtregioner. Fokus ligger pa att
utveckla och forstarka narvaron i dessa omraden. Av
Stenddrrens totala hyresintakt utgdrs ca 65 procent
av hyresintakter fran fastigheter i Stockholmsregionen.
| Hdogdalens industriomrade har Stenddrren ett stdrre
koncentrerat fastighetsbestand vilket medfér synergier
bade betraffande foérvaltning och uthyrning. | Ved-
desta har bolaget stora fastigheter som ocksa medfor
effektiv forvaltning. Upplands-Vasby och Sollentuna
[angs E4 mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvast
om Stockholm samt Stockholm-Syd i Sédertalje ar
omraden som Stenddrren avser att vidareutveckla de
narmaste aren. Utdver Storstockholmsomradet &r bola-
get fastighetsagare i ett antal andra orter i Malardalen
som beddmts ha ett bra lage i forhallande till storre
transportleder och Stockholms framtida tillvaxt. Sedan
2021 har bolaget aven forvarvat fastigheter i andra
utvalda svenska och nordiska stédder med tillvaxtpoten-

STORSTA HYRESGASTERNA, INTAKTER

Coop Logistik AB, 9%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Mountain Top, 2%

Ovriga '
80%

/j— Unilever Europe BV, 1%

/ Stockholm Vatten AB, 1%
Bactiguard, 1%
Satra Motorcenter AB, 1%
InfoCare Service AB, 1%
LeasePlan Sverige AB, 1%

Hygienteknik Sverige AB, 1%
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tial sdsom Goteborgsregionen, Oslo, Képenhamn och
Helsingfors, fortfarande med fokus pa lager, logistik
och latt industri.

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL
Hyresgésterna i fastighetsportféljen aterfinns inom
flera sektorer och utgdrs av saval véletablerade sma
och medelstora féoretag som stora multinationella
foretag inom flera sektorer. Per 31 mars 2023 svarade
de tio storsta hyresavtalen for 20 procent av den sam-
lade arliga hyresintdkten fran bolagets hyresgaster.
Bolagets stérsta hyresavtal med Coop Sverige som
hyresgast, representerar ca 9 procent av den samlade
arshyran. Stenddrren stravar efter att teckna 1anga
hyresavtal med sina hyresgaster och den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick per rapportdatum till
3,9 ar. Bolaget efterstravar &ven en utspridd forfallo-
struktur.

| kombination med spridningen pa manga olika
hyresgaster och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresférluster. Under rapportperioden
har hyresforluster uppgaende till 2,3 miljoner kronor
redovisats.

FORDELNING UTHYRBAR YTA,
PROCENT AV TOTAL YTA

Ovrigt

1%

Sallankdpshandel
10%

Latt industri
20% Lager & logistik

48%

Kontor
21%

Stenddrren bedriver ett proaktivt forvaltningsarbete
och arbetar kontinuerligt med att omférhandla hyres-
avtalen i linje med radande marknadshyror. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden fér forvaltningsfastigheter i
Stendoérrens bestand uppgick per 31 mars 2023 till 94
procent och den ytmassiga uthyrningsgraden uppgick
till 92 procent. Uthyrningsgraden &r ett statiskt matt pa
den momentana uthyrningssituationen per rapportda-
tumet och kan variera enstaka procentenheter upp eller
ned beroende pa tillfalliga omflyttningsvakanser eller
projekt som startas eller avslutas vid olika tidpunkter.
Generellt &r efterfragan pa Stendorrens lokaler fortsatt
god. Nettouthyrningen uppgar under kvartalet till sam-
manlagt cirka 0,7 miljoner kronor. De hyresavtal som
omfodrhandlades under kvartalet ledde till en dkning av
hyresvardena om 17 procent i viktat genomsnitt. Under
kvartalet har nya hyresavtal med ett drshyresvarde om
circka 34 miljoner kronor undertecknats. Dessa utgors
av bade omférhandlade hyresavtal och hyresavtal med
nya hyresgaster.

ANTAL HYRESGASTER PER FASTIGHET

1st, 14%
6-10 st, 20% ° ’

11- st, 24% 2-5st, 42%
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FASTIGHETSBESTANDET | SAMMANDRAG

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

FORFALLOSTRUKTUR HYRESAVTAL

Arshyra, mkr
250

Antal avtal
1000

200 800

150 600

400

. -

2023 2024 2025 2026 2027 >2027

[ Arshyra, mkr s Antal avtal

KONTRAKTUELLA FORANDRINGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER

MKR
50
40
30

Q1 @ a3 Q@4 a @2 a3 a4 a
2021 2022 2023

" Nyuthyrning ! Omférhandling Il Konkurs [ Avflyttning
1) Exkluderar uthyrningen i nybyggnadsprojektet Viby 19:66 till

Gop Sverige AB omfattande cirka 2 700 kvm och preliminart
tilltrade 2023-07-01.




INLEDNING

Stenddrren hade per 31 mars 2023 totalt 30 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggratter. Out-
nyttjade byggratter summerar till cirka 657 000 kvm
och ar huvudsakligen for logistik-, latt industri- och
bostadsandamal. Genom ett aktivt utvecklingsarbete
och i samband med forvarv tillskapas och tillfors
vtterligare byggratter inom befintliga anvandnings-
omraden. | forekommande fall drivs aven andring
av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter, i
syfte att skapa bostadsbyggratter for vidare utveck-
ling och férvaltning. Detta i omraden med potential
for bostadsanvandning, framst i Storstockholm och
o6vriga Malardalen. Férandringar i antalet kvadratmetrar
byggratt ar hanforligt till att ytterligare potential i

Bild: Almnas, Sodertalje
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byggrattsportfélien identifierats men ocksa att vissa
byggratter dvergar till fastighetsarea i samband med
att projekt fardigstalls. Méjligheterna i byggrattsport-
foljen beddms som goda eftersom byggratterna ar
koncentrerade till expansiva kommmuner och omraden i
Storstockholm och Mélardalen savél som andra utvalda
tillvaxtorter.

Takten pa nya byggstarter paverkas bade med
anledning av hdga byggpriser men potentiellt dven av
lagre efterfragan som foljd av ett séamre konjunkturlage.

De pagaende projekten uppskattas, i takt med
uthyrning och fardigstallande, kunna addera cirka
70 miljoner kronor i driftsnetto. Darutover har vi en
omfattande portfolj med kommande projekt, som ar
i tidigare skede.
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KOMMANDE PROJEKT

Stendodrrens utveckling av byggratter och projektfast-
igheter ar i huvudsak kunddriven. Fokus ar att identi-
fiera befintliga och nya hyresgaster med férandrade
lokalbehov och méta dessa genom nyproduktion eller
till- och ombyggnation av befintliga fastigheter. | syfte
att minimera riskexponeringen stravar Stendoérren
mot att teckna langa hyresavtal med kunderna redan
innan byggstart. Bolaget erbjuder marknaden héllbara,
moderna och verksamhetsanpassade lokaler samt
kommer kunna tillféra hdllbara bostader i attraktiva
miljder.

KOMMANDE PROJEKT PER 2023-03-31

HUVUDSAKLIG

Oversiktsplanen fér Stockholm stad men ocksd andra
kommuner skapar goda férutsattningar for att initiera
och starta fler planprocesser for bostader. Stenddrren
bedriver ett 1angsiktigt arbete med att identifiera nya
omraden och fastigheter att planlagga for bostadsan-
damal. Byggratter for bostader kan antingen skapas pa
obebyggd mark, i anslutning till en befintlig byggnad
eller genom att konvertera befintliga byggnader. Under
kvartalet har arbetet med detaljplan for bostader
avseende Traversen 14 & 15 [6pt pa med ett beddmt
antagande av ny plan forsta kvartalet 2025. Stendorren
erholl under 2022 ett postitiv planbesked gallande
detaljplan for bostadsédndamal avseende Skrubba 1:2
i Stockholms stad. Férhoppningen ar att ett formellt
planarbete kan starta under 2023.

KOMMUN

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

Botkyrka
Sollentuna
Frederikssund
Uppsala
Botkyrka
Egedal
Stockholm

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

BEDOMD BEDOMD
BYGGRATT STATUS MOJLIG
(BTA M2)! DETALJPLAN BYGGSTART?
400 000 Inom detaljplan 2023-2024
44 500 Inom detaljplan 2023-2024
10 000 Inom detaljplan 2023-2024
8 000 Inom detaljplan 2023-2024
5000 Inom detaljplan 2023-2024
2500 Inom detaljplan 2023-2024
2 000 Inom detaljplan 2023-2024
2 000 Inom detaljplan 2023-2024
2 000 Inom detaljplan 2023-2024
1500 Inom detaljplan 2023-2024
55000 Inom detaljplan 2024-2025
80 000 Inom detaljplan 2024-2025
7 000 Planandring pagar 2024-2025
3700 Inom detaljplan 2024-2025
1500 Inom detaljplan 2024-2025
2000 Inom detaljplan 2024-2025
3300 Inom detaljplan 2024-2025
30 000 Planandring kravs 2026-2027

1) BTA, kan skilja sig fran vad som é&r tekniskt och kommersiellt genomforbart
2) Start av forsta fasen, vissa projekt kommer utvecklas i flera faser. Stenddrren avser primart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda
projekt, vilket gér att faktisk byggstart beror pa tidpunkt for uthyrning.
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PAGAENDE PROJEKT

Bolaget har flera pagaende projekt med en investe-
ringsvolym overstigande 25 miljoner kronor dar

57 000 kvm avser nyproduktion och 3 400 kvm avser
ombyggnation fér kunder. Projekten &r i skeden fran
startad projektering till pagdende byggnation. Under
andra kvartalet 2022 erholls bygglov avseende tva
byggnader for latt industriinom Almnas 5:24 i Soder-
talje och byggnation av en av de tva byggnaderna
startades. Nu har aven uppférandet av byggnad
nummer tva avropats da takten i uthyrningsarbetet
varit god. Darutdver erholl Stenddrren under fjarde
kvartalet 2022 bygglov fér fyra nya byggnader,
varav tva logistikbyggnader och tva byggnader for
l&tt industri. Byggloven for logistik ger mojlighet att
bygga vtterligare en etapp i Almnas, Sddertalje om
ca 17 000 kvm BTA och den andra etappen av tva
pa fastigheten Viby 19:66 i Brunna, Upplands-Bro om
ca 5 200 kvm BTA. Byggloven foér |att industri ar i

PAGAENDE PROJEKT PER 2023-03-31

TYP AV ESTIMERAT
FASTIGHET PROJEKT SLUTDATUM'
Almnas 5:23 Ny logistik Q2 2023
Hjulsmeden 1 Ny latt industri Q22023
Libroback 21:3 Ny latt industri Q32023
Viby 19:66 Ny logistik Q22023
Elementet 1 Hyresgastanpassning Q3 2023
Almnas 5:24 Ny latt industri Q32023
Almnas 5:24 Ny l&tt industri Q12024
Baglampan 25 Ny latt industri Q32024
Viby 19:66 Ny logistik Q32024
Almnas 5:23 Ny logistik Q4 2024
Romberga 23:17 Ny latt industri Q32024

Totalt pagaende projekt

Totalt exklusive hyresgadstanpassningar

FARDIGSTALLDA PROJEKT PER 2023-03-31

TYP AV

FASTIGHET PROJEKT

Tegelbruket 1
Tegelbruket 1
Tegelbruket 1

Totalt fardigstallda projekt
1) Stenddrren avser primart att byggstarta vid helt eller delvis

uthyrda projekt, vilket gér att beddmd tidpunkt for fardigstallande
beror pa tidpunkt fér uthyrning och byggstart.

Hyresgéastanpassning
Hyresgastanpassning
Hyresgastanpassning

20

attraktiva ldgen i Mélardalen. P& fastigheten Romberga
23:17 i centrala Enkoping finns mojlighet att uppfora
en ny byggnad om ca 2 700 kvm BTA. | Ulvsunda
i Stockholm har bygglov erhallits fér ca 4 300 kvm
BTA. Pagaende projekt for nyproduktion av logistik,
lager och latt industri dar produktion pagar eller lag-
akraftvunna bygglov har erhéllits omfattar tillsammans
57 000 kvm. Uthyrningsarbete pagar, med ett antal
nytecknade hyresavtal under andra halvaret 2022 och
forsta kvartalet 2023. Samtliga projekt ar belagna i
véletablerade och expansiva omraden dar det finns
en tydlig efterfragan. Med bygglovsklara projekt-idéer
ar det mojligt att snabbt starta en byggnation och
tillgodose kundernas behov.

AVSLUTADE PROJEKT

Under perioden har tre projekt fardigstallts. Samtliga
ar hyresgastanpassningar for nya kunder i fastigheten
Tegelbruket 1.

ESTIMERAD
STORLEK INVESTERING3
KVM? MKR NUVARANDE FAS
11900 175 Pagaende byggnation
2700 48 Pagaende byggnation
2300 44 Pagaende byggnation
6 300 116 Pagaende byggnation
3400 44 Pagaende byggnation
2 300 44 Pagaende byggnation
2 300 44 Pagaende byggnation
4 300 97 Projektering*
5200 104 Projektering*
17 000 324 Projektering*
2700 47 Projektering*
60 400 >1087
57 000 1043
ESTIMERAD
STORLEK INVESTERING?
SLUTDATUM KVM? MKR
Q12023 3700 48
Q12023 5100 44
Q12023 3000 31
11800 >123

2) BTA (nyproduktion), LOA (hyresgastanpassning).
3) Inkluderar bokfort varde mark vid nyproduktion.
4) Bygglov har erhallits.
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Stendodrren varderar varje kvartal 100 procent av fast-
ighetsbestandet, varav i genomsnitt ca 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebéar att
varje fastighet i bestandet externvéarderas under en
rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som
anvands av saval de externa varderarna som Sten-
doérren, ar en avkastningsbaserad kassaflddesmodell,
kompletterad med ortsprisanalyser. Varderingsmodell
och parametrar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till ars-
redovisningen 2022. Alla fastigheter ar klassificerade
till niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter
som ar varderingshdjande aktiveras. Alla andra utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

| stdrre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Det samlade marknadsvéardet for fastighetsbestan-
det per 31 mars 2023 uppgar till 12 534 miljoner kro-
nor. En sammanstallning av varderingsparametrarna
framgar i tabellen nedan. De under aret genomfédrda
externvarderingarna har utférts av huvudsakligen
CBRE och Newsec Sweden. Byggratterna inom fastig-

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER JAN-MAR 2023

Forandrade avkastningskrav -191
Kassaflode 158
Byggratter 31
Totalt -2
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hetsportféljen, totalt varderade till 1595 miljoner kro-
nor (1564 per 31 december 2022), ar varderade utifran
ortsprisanalyser och jamférelse med andra liknande
objekt som sélts. Vardefoérandringen pa byggrattsport-
foljen forklaras av ett aktivt utvecklingsarbete i form
av identifierad 6kning av projektpotential i byggratts-
portféljen samt gjorda investeringar under kvartalet
som delvis motverkas av sjunkande byggrattsvarden.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar av
hela fastighetsbestandet uppgick under perioden till
-3 miljoner kronor (129).

Vardeforandringarna i fastighetsbestandet drevs
under perioden dels av justerade avkastningskrav,
forandrade kassafléden genom indexering, nyteck-
nade och omférhandlade hyresavtal, samt andrade
antaganden om marknadshyror. Genomsnittligt av-
kastningskrav har dkat med ca 0,1 procentenheter fran
foregaende kvartal och det genomsnittliga avkast-
ningskravet i fastighetsvarderingarna uppgar per 31
mars 2023 till 6,0 procent (se tabell med véarderings-
parametrar nedan).

KANSLIGHETSANALYS

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

FORANDRING AV DRIFTNETTO

E -50%-25% 00% 25% 50%
g - 0,50 % 383 681 978 1276 1574
2 g -0,25% 1102 183 468 753 1039
% § 0,00%  -547 -273 0 273 547
% § 0,25%  -957 -694 -431 -169 94
23 050% 1335 -1083 -830 -577 -325

Kanslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa bolagets beddmning av
storheterna i namnda sammanhang.
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VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES
Direktavkastningskrav, %
Kalkylranta kassaflode, %
Kalkylranta restvarde, %
Langsiktigt vakansantagande, %

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Nya férvéarv av fastigheter

Forsalining av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Valutakurseffekter

Realiserade vardeforandringar
Orealiserade vardeforandringar
Fastighetsbestand vid periodens slut

8 WD N
\%@N

Bild: Almnas, Sédertalje
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MIN

4,6 (4,7)
6,1(06.4)
7,0 (6,8)
3,0 (3,0)

JAN-MAR 2023

12 418

VIKTAT
MAX SNITT

8,6 (8,0) 6,0 (5,5)
10,6 (10,0) 8,1(7.5)
10,6 (10,9) 8,1(7,6)

30,0 (30,0) 6,0 (6,2)

JAN-DEC 2022

11693
581
-370
624
33

16
-160
12 418




Per 31 mars 2023 uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pa de rantebarande skulderna till kreditin-
stitut till 3,0 &r (2,2). Inkluderas &ven obligationslanen
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen till 2,7 ar
(2,3). Stendodrren rantesakrar sig mot en uppgang i refe-
rensrantan Stibor 90 genom en portfolj av réntetak med
en genomsnittlig takniva for Stibor om 1,80 procent och
ett sammanlagt nominellt varde uppgaende till 4 284
miljoner kronor. Stendérren har dven ett ranteswapavtal
varvid 800 miljoner kronor i nominellt belopp rantesak-
rats till réntesatsen - 0,1 procent. Vid rapportperiodens
utgang var cirka 80 procent av bolagets rantebarande
skulder rantesakrade. Inklusive den osakrade delen
av relevant lbor och den sékrade delen via swap och
rantetak var den genomsnittliga rantebindningen pa
rantebarande skulder 2,3 ar (3,5).

Den genomsnittliga rantan pa total rantebarande
skuld inklusive derivat uppgick till 4,1 procent.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rante- och kapitalforfall for alla rantebarande skulder fordelar sig
over ar enligt nedanstaende tabell.

RANTEBINDNING/AR' KAPITALBINDNING

RANTA ANDEL ANDEL
FORFALLOAR MKR % % MKR %
2023 1890 29 705 n
2024 1050 16 1357 21
2025 900 14 1773 27
2026 2700 41 335 5
2027 O 0 2 310 35
>2027 O O 61 1
Summa/ 6 540 4,1 100 6 540 100
genomsnitt

1) Rantebindningen for 2023 inkluderar alla Ianebelopp som Idper med
Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat
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Stenddrrens ena obligationslan, med forfall 2024-04-
28, uppgar till 700 miljoner kronor och l6per med en
ranta om Stibor 90 plus 3,65 procent och Stenddrrens
andra obligationslan, med forfall 2025-08-18, uppgar
till 600 miljoner kronor och I&éper med en ranta om
Stibor 90 plus 3,90 procent.

Per 31 mars fanns tillganglig likviditet om 547 mil-
joner kronor, i form av likvida medel om 187 miljoner
kronor samt tillgangliga kreditramar om totalt 360
miljoner kronor.

Rante- och kapitalforfall for alla rantebarande skul-
der fordelar sig dver ar enligt tabell nedan (beloppen
utgdr nominella belopp och exkluderar férutbetalda
finansieringsavgifter). Stenddrren har dven en hybri-
dobligation om 513 miljoner kronor, som redovisas
som eget kapital, med en ranta om Stibor 90 plus 6,50
procent med ett forsta inldésendatum i september 2024.

KANSLIGHETSANALYS

| kénslighetsanalysen nedan framgar den bedémda effekten pa
rantekostnader om réntebasen (fréamst STIBOR 3M och NIBOR 3M)
Okar eller minskar med 1, 2 eller 3 procentenheter

FORANDRING (+) FORANDRING (-) FORANDRING
RANTEBAS MSEK MSEK
+/-1,00% -13 13
+/-2,00% -26 47
+/-300% -38 98

Kanslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara exakt utan ar
endast indikativ och syftar till att visa bolagets beddmning av
storheterna i namnda sammanhang.
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RANTEDERIVAT

NOMINELLT MARKNADS- TAKNIVA ATERSAENDE
MOTPART TYP MKR VARDE, MKR % LOPTID, AR
Danske Bank Rantetak 300 14,8 2,00 3,43
Danske Bank Rantetak 600 38,1 1,00 2,52
Danske Bank Rantetak 300 19,0 1,00 2,52
Swedbank Rantetak 1100 56,0 2,00 3,71
Swedbank Rantetak 750 38,1 2,00 3,73
Swedbank Rantetak 250 1,6 2,25 0,50
Swedbank Rantetak 250 52 2,25 1,50
Swedbank Rantetak 550 26,2 2,00 3,43
Nordea Rantetak 184 2,9 1,50 0,72
Summa 4 284 202,0 1,80 2,96

RANTEDERIVAT

NOMINELLT MARKNADS- TAKNIVA ATERSAENDE
MOTPART TYP MKR VARDE, MKR % LOPTID, AR
Swedbank Ranteswap 800 43,0 -0,0875 1,47
Summa 800 43,0 -0,0875 1,47

e | i m';i
L L

eimim

Bild: Brunna, Stockholm
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Stendodrrens hallbarhetsstrategi innebéar att bolaget ska bedriva en verksamhet
som bidrar till hallbar utveckling och som engagerar saval internt som externt.
Bolagets styrning av arbetssatt, rutiner och processer ska sakerstalla att bola-
get agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i linje med fdrvantningar
samt regulatoriska riktlinjer och krav. Bolaget har fem fokusomraden for sitt
hallbarhetsarbete med tydligt kopplade mal till respektive omrade.

OPERATIONELL
EXCELLENS

RESURS-
EFFEKTIVITET

ATTRAKTIV FBAMTIDS- SOCIALT
ARBETSGIVARE SAKRING ANSVAR

-16,5 %

Minskning av energiintensiteten
(kvh/kvm) per 31 mars 2023
jamfort med basar 2020

Mal om 20% minskning fran
basar 2020 till ar 2030

4453 0

Miljocertifierad area av totalt
bestand Per 31 mars 2023

Mal 70% certifierad
area till ar 2025

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

1 EKOSYSTEM OCH

BIOLOGISKMANGFALD

BEKAMPA KLIMAT- 1

FORANDRINGARNA

KONSUMTIONOCH

1 HALLBARA STADER

GOD HALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
SAMHALLEN

VALBEFINNANDE

il 0§

25

DELARSRAPPORT JANUARI- MARS 2023



Verksamheten i moderbolaget utgdrs av ledningsfunktioner av koncernens alla
bolag och fastigheter. All personal ar anstalld i moderbolaget. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. Moderbolagets intakter under perioden utgdrs
huvudsakligen av 29 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som utforts av
egen personal. Rantenettot bestar av netto debiterad ranta pa koncerninterna
lan samt extern rantekostnad fér bolagets obligationslan. Likvida medel uppgick
per 31 mars 2023 till 29 miljoner kronor (27) och det egna kapitalet uppgick
till 1 400 miljoner kronor (1 704).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

2023 2022 2022
JAN-MARS JAN-MARS JAN-DEC
Nettoomsattning 29 27 125
Rorelsens kostnader -29 -27 -123
Resultat fore finansiella poster (o} [0} 2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag = - -1
Finansnetto 14 8 4]
Resultat efter finansiella poster 14 8 42
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fore skatt 14 8 42
Uppskjuten skatt - O -1
Periodens resultat 14 8 41
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RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Belopp i miljoner kronor

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Inventarier

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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31 MAR 2023

970
3348

4 330

185

29

218

4 547

1400

1293
1592

2884

219
45

263

4 547

31 MAR 2022

931
2894

3835

191

27

222

4 056

1704

1288
886

2174

148
29

178

4 056

31DEC 2022

964
3348

4 323

142

21

168

4 492

1692

1291
1292

2583

178
35

217

4 492



AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stenddrren uppgar till 17 056 959 kro-
nor, fordelat pa 2 500 000 aktier av serie A respektive
25928 265 aktier av serie B. Varje aktie har kvotvardet
0,60 kronor. A-aktier i Stenddrren berattigar till tio
roster pa bolagsstdmma och B-aktier berattigar till
en rost pa bolagsstédmma. A-aktier kan konverteras
till B-aktier till forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfor
samma ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst.
Enligt bolagsordningen finns harutdver moéjligheten
for bolaget att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstdmman beslutade den 24 maj 2022 om att
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fore
nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiea-
garnas foretradesratt, mot kontant betalning eller mot
betalning genom kvittning eller med apportegendom,
eller annars med villkor, fatta beslut om nyemission av
aktier av serie A eller B, konvertibler avseende aktier
av serie A eller B eller teckningsoptioner avseende
aktier av serie A eller B, samt preferensaktier, dock att
emissioner med avvikelse fran aktiedgarnas foretréades-
ratt inte far medféra att antalet aktier i bolaget dkar
med mer an totalt 10 procent beraknat per dagen for
arsstamman 2022. Om styrelsen beslutar om emission
utan féretradesratt for aktiedgarna sa ska skélet vara
att kunna bredda agarkretsen, anskaffa eller mojliggéra
anskaffning av rorelsekapital, dka likviditeten i aktien,
genomfdra foretagsforvary eller anskaffa eller mojlig-

STORSTA AKTIEAGARE PER 31 MARS 2023

AKTIEAGARE" INNEHAV
Stendorren Real Estate AB 1532 606
Altira AB 2 550 000
Lansforsékringar Fastighetsfond 2 936 540
Seb Investment Management 2633998
Verdipapirfondet Odin Eiendom 1076 300
Tredje AP-Fonden 990 000
Handelsbanken Fonder 876 577
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 600 000
SEB Luxembourg Branch 551600
Malmer, Staffan 323604
Ovriga agare 4 357 040
Total 28 428 265

1 Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 466.

gbra anskaffning av kapital for foretagsforvary. Vid
sddan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ska
emissionen genomféras pd marknadsmaéassiga villkor.

INCITAMENTSPROGRAM

Stenddrren har ett incitamentsprogram vilket beslu-
tades om vid extra bolagsstamma i september 2020.
Programmet var riktat till bolagets anstéallda och omfat-
tar emissioner av teckningsoptioner, vilka deltagarna
i programmet forvarvat mot kontant betalning till
moderbolaget. Teckningsoptionerna foérvarvades
till marknadsvéarde beraknat efter vardering enligt
Black & Scholes varderingsmetod utférd av oberoende
varderare.

Varje teckningsoption berattigar, under en period
om tva veckor fran dagen fér offentliggdérande av
delarsrapporten for perioden 1 januari -30 septem-
ber 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 ca
0,9 procent av kapitalet och 0,5 procent av rostetalet
baserat pa antalet utestdende aktier per rapportdatum.

HANDELSPLATS

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

ANTAL ANTAL INNEHAV ROSTER
A-AKTIER B-AKTIER % %

2 000 000 9532606 40,6 58,0
500 000 2050 000 9.0 13.8

0 2936 540 10,3 5,8

@) 2633998 9,3 52

0 1076 300 3.8 21

0 990 000 3.5 1.9

0 876 577 3,1 1.7

0 600 000 2,1 1,2

0 551600 1.9 11

0 323604 11 0,6

0 4 357 040 15,3 8,5

2500 000 25928 265 100,00 100,00
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KALENDARIUM
« Arsstdmma 23 maj 2023
» Delarsrapport jan-juni 2023, 20 juli 2023
» Delarsrapport jan-sep 2023, 8 november 2023
* Bokslutskommuniké jan-dec 2023,
23 februari 2024

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfoért en transaktion
med en ledande befattningshavare avseende uthyr-
ning av tva garageplatser. Samtliga transaktioner med
narstaende parter sker pad marknadsmassiga villkor.
Utdver vad som anges ovan ar inte och har inte heller
bolaget varit part i ndgon affarstransaktion, 1an, garanti
eller borgensférbindelse med nagon av styrelseleda-
moterna, ledande befattningshavare, storre aktiedgare
eller narstdende till ndgon av dessa under 2023.

RISKER

Risker och osdkerhetsfaktorer ar framst relaterade
till forandringar i makroekonomiska faktorer som
paverka efterfragan pa lokaler och priset pa kapital.
Stenddrren &r ocksd exponerat mot risk for ofdrut-
sedda dkningar i drifts- eller underhallskostnader som
man inte kan kompensera sig fullt ut fér i hyresavtal
med hyresgéaster. Risk finns ocksa att langivarna ej
kommer att forlanga bolagets krediter vid krediternas

e L
7 Wi

slutférfall. Fastighetstransaktioner ar vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur férenat med viss
osakerhet och risker. Mer information om dessa risker
aterfinns pa sida 74-77 i bolagets arsredovisning for
rakenskapsaret 2022. Utdver de risker som dversikt-
ligt redogors for i arsredovisningen har riskerna med
koppling till det osdkrare makroekonomiska klimatet
belysts ytterligare i denna rapport, bland annat i VD-or-
det pd sida 4-5 och kanslighetsanalysen avseende
ranteforandringar pa sida 21.

REDOVISNINGSPRINCIPER

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

REVISORS GRANSKNING
Denna delarsrapport har inte varit féremal for gransk-

ning av bolagets revisorer.

e
LT T T T T T 1 T 1 I N
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Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att rapporten ger en rattvisande
dversikt 6ver moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolag
och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 5 maj 2023

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

Denna information ar sddan som Stenddrren Fastigheter AB &r skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknads-
missbruksforordning. Informationen ld&mnades, genom nedanstadende kontaktpersons forsorg, for offentlig-
gorande den 5 maj 2023 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

Enligt bolagets beddmning uppgar den samlade hyre-
sintakten (efter avdrag fér vakanser och rabatter) pa
rullande 12-manadersbasis till cirka 846 miljoner kronor.
Bolaget beddmer aven att I6pande fastighetskostna-
der uppgar till cirka 180 miljoner kronor pa arsbasis,
saledes forvantas koncernen i arstakt producera ett
driftnetto om cirka 666 miljoner kronor. Dessa upp-
gifter &r endast bolagets egen beddmning om den
forevarande intjaningsféormagan per 1april 2023 utan
hansyn tagen till nyuthyrningar, vakanser eller index-
relaterade hyresférandringar som annu inte haft effekt

1) Detta &r inte en prognos om férvantat utfall utan Bolagets bedémning

av ldpande intjaningsférmaga pa arsbasis per 1april 2023.

eller andra, &nnu ej genomforda atgarder som kan ha
effekt pa driftnettot. Vidare beaktar intjaningsforma-
gan inte heller de pdgadende projekten, som i takt med
uthyrning och fardigstallande, kommer kunna addera
cirka 70 miljoner kronor i driftsnetto.

Eventuella tillkommande forvarv eller forsaljningar
som bolaget meddelat men som &nnu ej har tilltratts
eller frantratts ar heller e medraknade. Dessa uppgifter
skall séledes inte ses som en prognos av kommande
resultatutveckling for Stendoérren.

ya

Bild:'Backby, Vasteras
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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 marknad.
Riktlinjerna ar framtagna i syfte att dka transparensen och jamfdrbarheten i de
nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som
ld&mnas av noterade foretag. Stenddrren publicerar pa sin hemsida, under “Investor
Relations”, ndrmare definitioner och forklaringar 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 dver 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 férhéllande
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.
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Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende réntebarande skulder.

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende 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.

Procentuella forandringen i langsiktigt substansvéarde de
senaste 12 manaderna.

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

Resultat efter skatt och ranta pad hybridobligationen
dividerat med genomsnittligt antal aktier, fére och efter
utspadning.

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa réanteba-
rande skulder med hansyn tagen till ingangna derivatavtal.

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

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

Fastigheternas driftnetto tkat 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.

DELARSRAPPORT JANUARI- MARS 2023



Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastighetsbolag noterat pa
Nasdaqg Stockholm Mid Cap. Var affarsidé ar att skapa Idnsam tillvaxt i sub-
stansvarde genom att forvalta, utveckla och forvarva fastigheter och byggratter
inom logistik, lager och latt industri i nordiska tillvaxtregioner. Da kommersiella
forutsattningar foreligger driver vi andring av detaljplan for befintliga verk-
samhetsfastigheter och skapar darmed bostadsbyggratter for vidare egen
utveckling och forvaltning, framst i Storstockholm och évriga Malardalen.

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

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

PER-HENRIK KARLSSON,
EKONOMIDIREKTOR

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

STENDORREN

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



