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STENDORREN
) LOKALER SOM
GOR SKILLNAD oo oo o

latt industri i tillvaxtregioner, framst i Storstockholm och Malardalen. Affarsidén ar att skapa
[6nsam tillvaxt i substansvarde. Det astadkommer bolaget genom vardeskapande forvary,
genom att tillvarata den positiva hyrestillvaxten som féljer av urbaniseringen av storstads-
regioner samt genom utveckling av befintliga tillgangar, inklusive bolagets omfattande och
unika byggrattsportfolj. Bolaget &r noterat pa Nasdaqg Stockholm Mid Cap.

Genom att férvalta, foradla och forvarva fastigheter i utvalda omraden bidrar bolaget
bade till nya arbetstillfallen och till ett trivsamt samhalle. Pa sa satt gor fastigheterna och
dess lokaler skillnad. Inte bara for hyresgasternas verksamheter och affarer, utan aven for
omradena de ligger i, och fér ménniskorna som bor och arbetar dar - samtidigt som det
skapar en hdg, riskjusterad avkastning féor Stenddrrens aktiedgare.

UTHYRNINGSBAR YTA DRIFTNETTO Fordelning uthyrbar yta Geografisk fordelning
857 O O O 71 8 % av total yta Hyresintékter
KVM M KR @ Lager och logistik, 47% @® Stockholms stad, 27%
Kontor, 19% Stockholms 1&n, 29%
MARKNADSVARDE/FASTIGHETSVARDE UTSLAPPSINTENSITET (SCOPE 1 OCH 2) Letis Tinel s, 2558 Outtze MElIeElen, §272
Sallanképshandel, 9% Goteborgsregionen, 2%
® Ovrigt, 2% ® Koépenhamn, Oslo, Helsingfors, 10%

14 311 mkw 2,2 kG co,/kvm

En minskning med 42% sedan 2018
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Introduktion

Nyckeltal

2024 2023 2022
Hyresintakter, Mkr 902 843 733
Driftnetto, Mkr 718 672 548
Forvaltningsresultat, Mkr 308 287 287
Marknadsvéarde, Mkr 14 311 12 566 12 418
Uthyrningsbar yta, tusental kvm 857 824 795
Beldningsgrad, % 52 50 47
Soliditet, % 37 37 41

For definition av nyckeltal, se sidan 98.

FINANSIELL UTVECKLING

Saval hyresintdkter som driftnetto
och forvaltningsresultat 6kade med
7 procent under 2024.

DRIFTNETTO

+/%

SOLID STALLNING

| oktober genomférde Stenddrren
en riktad nyemission som tillférde
bolaget 505 miljoner kronor, fére
emissionskostnader, for fortsatt
Idnsam expansion.
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REKORDUTHYRNING

Nettouthyrningen uppgick under aret
till sammanlagt 29 miljoner kronor
och nya hyresavtal tecknades med
ett sammanlagt arshyresvarde om
103 miljoner kronor, vilket omfattar
bdde omférhandlade hyresavtal

samt hyresavtal med nya hyresgaster.
Under fjarde kvartalet 2024 redo-
visade Stenddrren den hogsta
kvartalssiffran nagonsin.

NETTOUTHYRNING

29 Mkr

Verksamheten

Hyresintdkter
Mkr

Hallbarhetsrapport
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HOJDA HYRESNIVAER

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

KONTINUERLIG UTVECKLING

Under aret fardigstalldes fyra projekt
om totalt 17 700 kvadratmeter till en
uthyrningsgrad om 93 procent och
har fardigstéllts pa en avkastning om
7,6 procent (8,3 procent exklusive
ianspraktaget byggrattsvarde).

Finansiella rapporter
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STARKT POSITION

Stendorren genomfoérde elva foérvarv
under aret med ett totalt underlig-
gande fastighetsvarde om 1190 mil-
joner kronor till en direktavkastning
om 7,0 procent. Flera av féorvarven
starker bolagets position och narvaro
pa nya marknadetr.

OKAT MARKNADSVARDE

Marknadsvardet pa Stendérrens fastig-
hetsbestand ékade med 14 procent
under 2024.

Bolagsstyrning

Avrig information

Marknadsvérde fastighetsbestand
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FORBATTRAD
ENERGIPRESTANDA

Stendérren tar frdgan om energi och
utslappsminskning pa stdrsta allvar
- var tids kanske stérsta utmaning.
Hallbarhetsresan inleddes 2018 da
energiprestandan uppmattes till 132
kWh/kvm. | dag, efter ett integrerat
och systematiskt hallbarhetsarbete,
syns tydliga resultat. Bolaget redo-
visar i &r 79 kWh/kvm - en minskning
med 40 procent pa sex ar. Arbetet
med att effektivisera och optimera
fastigheter fortsatter.

ENERGIPRESTANDA

79 kWh/kvm

En minskning med 40% sedan 2018



Vd har ordet

Efter en langre period av finansiell osdkerhet och svag
konjunktur férandrades marknadsklimatet successivt
under 2024 tack vare forbattrade finansieringsvillkor och
stabiliserade avkastningskrav. Mot bakgrund av de foér-
battrade marknadsférutsattningarna genomférde vi under
andra halvaret elva férvérv, flera av dem strategiskt viktiga
pa vara nya marknader. Tillsammans med vart Idpande
projektutvecklingsarbete innebar det investeringar om
cirka 1,5 miljarder kronor, till en genomsnittlig avkastning
om 7,2 procent. Samtidigt genomférde vi en nhyemission
som ger bolaget ytterligare finansiell styrka och fortsatta
expansionsmojligheter. Med en solid balansrakning, héog
aktivitet i hela verksamheten och dkad efterfragan i vara
segment, avslutar vi aret i medvind och med goda fér-
utsattningar for att fortsitta var Idnsamma och varde-
skapande tillvaxtresa.

Ser vi till den senaste femars-
perioden, som verkligen varit
turbulent med pandemi, finansiell
instabilitet samt geopolitisk tur-
bulens, har driftnettot 6kat med

i genomsnitt 13 procent per ar.

Erik Ranje
Vd Stendérren
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VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING
OCH STRATEGISKA FORVARV

Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Bolagsstyrning Avrig information

Loénsam tillvaxt och operativ effektivitet

Trots ett utmanande marknadsklimat férsta delen av
aret 6kade saval hyresintékter, driftnettot och forvalt-
ningsresultat med 7 procent under 2024. Ser vi till den
senaste femarsperioden, som verkligen varit turbulent
med pandemi, finansiell instabilitet samt geopolitisk tur-
bulens, har driftnettot 6kat med i genomsnitt 13 procent
per ar. Den starka utvecklingen, som bevisar var affars-
modell, &r framst resultatet av ett langsiktigt arbete
med att omférhandla hyror, reducera vakanser, utveckla
nya fastigheter och genomféra vardeskapande férvarv.
Vidare har operationell effektivitet bidragit till den posi-
tiva utvecklingen. Bland annat har energiférbrukningen
per kvadratmeter minskat med en tredjedel och vi har
haft oférandrat antal anstéllda under de senaste fem
arens starka tillvaxt. Den operationella effektiviteten kan
vidare illustreras med att dverskottsgraden dkat fran 66
till 79 procent under de senaste fem aren.

Rekordhég uthyrning och tillvixt pa nya marknader
Ett viktigt styrketecken under aret var att nettouthyr-
ningen uppgick till 29 miljoner kronor fér helaret - varav
hela 24 miljoner kronor under det fjarde kvartalet. Det ar
den hogsta kvartalssiffran i Stenddrrens historia och ett
tydligt kvitto pa en stark efterfrdgan pd moderna verk-
samhetslokaler i vara urbana lagen. Parallellt har vi ater
Okat forvarvstakten. Under andra halvaret genomférde
vi elva férvarv i sju olika affarer till ett totalt varde om
1,2 miljarder kronor, med en genomsnittlig direktavkast-
ning om 7,0 procent. Genom dessa forvarv har vi starkt
var narvaro i Oslo, Helsingfors, K&penhamn, Stockholm,
Gdteborg och Uppsala - marknader som matchar var
strategi att vaxa i urbana lagen med langsiktig hyres-
tillvaxt och attraktiva avkastningskrav.
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Vardeskapande projektutveckling

Under aret fardigstéllde vi projekt om totalt 17 700
kvadratmeter med en uthyrningsgrad om 93 procent till
en avkastning om 7,6 procent, eller 8,3 procent om vi
bortser fran vardet pa de i ianspraktagna byggratterna.
Det implicita vardet fér de ianspraktagna byggratterna
vid genomférandet var cirka 2,1 ganger hégre &n de
bokférda vardena, vilket bekraftar den vardeskapande
potentialen i var utvecklingsportfélj. Flera nya projekt
har dessutom pabérjats, och vi har nu av pagaende
projekt motsvarande ett arligt driftnetto om cirka 55
miljoner kronor vid uthyrning och fardigstallande. Under
de senaste sex kvartalen har vi utvecklat éver 37 000
kvadratmeter ny verksamhetsyta med en uthyrningsgrad
om 95 procent - ett tydligt tecken pa att var produkt
moter marknadens behov. Detta &r i linje med vart mal
om att langsiktigt bygga cirka 25 000-50 000 kvadrat-
meter per ar.

Stenddrren har en byggrattsportfolj om 6ver 600 000
kvadratmeter, huvudsakligen avsedd for logistik och latt
industri. Byggrattsportféljen utgdr en unik tillgang och
en viktig del i vart strategiska arbete fér fortsatt varde-
skapande genom att utveckla effektiva, moderna lokaler
i ldgen dar mark ar en bristvara men dér behoven av
verksamhetslokaler véxer.

En solid plattform for framtidens Stendérren

Var finansiella stallning &r god. Soliditeten uppgar till 37
procent och beldningsgraden till 52 procent. 59 procent
av vara rantebarande skulder &r rantesékrade till en Stibor
motsvarande cirka 1,6 procent med en aterstaende 16p-
tid om tre ar. Det innebdr att vi sdkrat rimliga kapitalkost-
nader for en god tid framat - trots en osdker omvarld.
Den riktade nyemissionen i oktober tillférde bolaget
drygt en halv miljard, fére emissionskostnader, och moj-
liggor fortsatt vardeskapande expansion. Vidare héjde
Nordic Credit Rating vart kreditbetyg till BB, med
stabila utsikter.

Hallbarhet integrerat i affirsmodellen

Samtidigt fortsatter vi att fokusera pa vart hallbarhets-
arbete. Under 2024 uppdaterades var hallbarhetsstrategi
med hdgre ambitioner, fortydligade av mal inom respek-
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tive fokusomrade och ett langsiktigt mal om nettonoll
koldioxidutslapp till 2040. Vid utgangen av aret var 73
procent av vart befintliga bestand miljdcertifierat, vilket
innebdr att vi redan dvertraffat vart mal om 70 procent
till 2025. Energiintensiteten har minskat med 27 procent
sedan 2020 - n&ra vart mal om 30 procent till 2030.
Samtliga nyproducerade byggnader certifierades under
aret, i linje med vart mal om 100 procents certifiering
inom nyproduktion. Hallbarhetsarbetet &r integrerat i
var affdrsmodell och en viktig del av vart 1angsiktiga
vardeskapande.

Langsiktigt virdeskapande

Under 2024 passerades en milstolpe da Stendérren firade
10-arsjubileum. Vi lamnar jubileumsaret med siktet installt
pa att passera 1 miljard kronor i hyresintdkter under 2025,
aven det en milstolpe i sig. Med en tydlig strategi, en
beproévad affarsmodell samt en driven och kompetent
organisation ser vi fram emot att fortsatta var resa -

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Erik Ranje
Vd Stendérren

|6nsamt, hallbart och med ett tydligt fokus pa langsiktigt
vardeskapande.

Sammantaget kan konstateras att den tidigare under
2024 aviserade dkningen av tillvaxttakten i Stenddrren
infriades. Vi kommer fortsatta pa den inslagna vagen
genom bland annat I6pande utveckling och framdrift
inom var betydande projektportfélj. Vidare bedémer
vi moéjligheterna till att genomféra attraktiva férvarv
i utvalda geografier som fortsatt goda, och vi har en
attraktiv férvarvspipeline under utvardering.

Avslutningsvis, vill jag passa pa att tacka alla vara
medarbetare fér engagemang och insatser under fjol-
aret, samt vara kunder och aktiedgare for ert fértroende.

Stockholm i april 2025

Erik Ranje
Vd Stendérren

Finansiella rapporter
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Under 2024 passerades en milstolpe
da Stenddrren firade 10-arsjubileum.
Vi lamnar jubileumsaret med siktet
installt pa att passera 1 miljard kronor
I hyresintdkter under 2025, dven det
en milstolpe i sig.
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STENDORREN SOM

INVESTERING

STABILT KASSAFLODE

Stendorrens portfélj utgors av hégavkastande fast-
igheter inom logistik, lager och latt industri med
langa hyresavtal. Basen av hyresgaster &r diversi-
fierad och bestar av saval véletablerade sma och
medelstora féretag som stora multinationella fore-
tag fran olika branscher. Bolagets stoérsta hyresgést
ar Fortifikationsverket som vid arets utgang stod
for cirka 8 procent av den samlade arshyran.

GOD TILLVAXT

Stendorrens fastigheter ar strategiskt belagnai till-
vaxtomraden (befolkningsméassigt och ekonomiskt)
i Storstockholm, Malardalen och andra nordiska
tillvaxtregioner. Hyresnivaerna dkar i takt med att
efterfrdgan pa lokaler inom logistik och latt industri
i tétorter 6kar, medan utbudet av lokaler halls
tillbaka av urbanisering som leder till omvandlingar
av verksamhetsomraden till annan anvéndning. En
vaxande e-handel ger dkad efterfragan pa logistik-
och lagerfastigheter, sarskilt i urbana lagen, for att
mdta konsumenternas efterfragan pa korta leve-
ranstider. Ytterligare tillvdxt uppnas genom férvéarv
och verksamhetsférbattringar.

3
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VARDETILLVAXT | PROJEKT

Stendorrens projektportfolj innefattar mojligheter
for nyutveckling av lokaler inom lager, logistik och
|att industri. Dessutom innebar omvandling av
fastigheter for alternativ anvandning, framst for
bostadsandamal, ytterligare potential.

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning Ovrig information

STABIL FINANSIELL POSITION

Stenddérren har en stabil finansiell position med

en val avvagd mix av eget kapital och banklan
fran flera av de ledande nordiska bankerna samt
kapitalmarknadsbaserad finansiering som komple-
ment (seniora icke-sakerstallda obligationer och
hybridobligation). Bolagets finanspolicy innebar
att riskerna (beldnings- och refinansieringsrisker)
balanseras val.
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MARKNADSSEGMENT

OCH TRENDER

Svensk fastighetsmarknad och dess trender

Under 2024 uppvisade den svenska fastighetsmarknaden
tydliga tecken pa aterhdmtning efter ett svagt 2023. Den
totala transaktionsvolymen uppgick till 140 miljarder kro-
nor, vilket ar en 6kning med 35 procent jamfort med 2023.
Trots detta ligger volymen fortsatt 30 procent under det
historiska genomsnittet for perioden 2015-2023. Antalet
transaktioner uppagick till 342, vilket ar 14 fler &n under
2023, men den mest patagliga skillnaden vid jamférelse
mellan dessa tva ar &r en markant 6kning av stdrre affarer
under 2024; antalet transaktioner éver en miljard kronor
férdubblades fran aret innan.

Geografiskt sett dominerade Stockholmsregionen
transaktionsmarknaden med 45 procent av den totala
volymen, vilket &r nagot déver det historiska genomsnit-
tet. Regionstaderna stod fér 28 procent, medan Géte-
borg dkade till 10 procent. Malmé fortsatte daremot sin
nedgdng och bidrog endast med 4 procent av volymen,

Transaktionsvolym i Sverige

den ldgsta nivan pa tio ar. Resterande delar av Sverige
bidrog med 13 procent av volymen.

Nar det galler segmentsférdelningen var bostader
den starkaste kategorin under 2024, med en andel om
31 procent av transaktionsvolymen, drivet av en bety-
dande 6kning i transaktionsvarden. Kontorsfastigheter
foljde tatt efter med 26 procent, dar hdgkvalitativa och
centralt belagna kontor stod i fokus. Segmentet for
lager-, logistik- och industrifastigheter noterade en rela-
tivt stark efterfragan med 19 procent av volymen, aven
om andelen minskade nagot fran féregaende ar. Seg-
mentet fortsatter attrahera investerare tack vare laga
vakansgrader och langsiktiga hyresavtal.

Hallbarhet fortsatter att std i centrum, drivet av EU:s
skarpta krav pa energieffektivisering och klimatneutra-
litet. Initiativ som solcellsinstallationer och utfasning
av fossila energikallor paverkar bdde byggande och
forvaltning.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Marknaden fér lager-, logistik- och industrifastigheter
Lager-, logistik- och industrifastigheter har pa senare

ar blivit ett av de mer transaktionsintensiva segmenten
inom fastighetssektorn, vilket ar delvis drivet av e-han-
deln och dess behov av lagerutrymme och logistikyta.
Denna trend forstarktes ytterligare i samband med
covid-19-pandemin, och transportflddena har fortsatt
vara starka aven efter att samhallet 6ppnade upp igen.
Dessutom férvantas Sveriges intrdde i NATO paverka
sektorn positivt, bdde genom ett dkat behov av industri-
ell produktion och att nya krav stélls pa lagerhallning av
viktig férsvarsmateriel och andra férnddenheter. Geopo-
litiska risker paverkar aven féretagens riskhantering, dar
flera aktorer valjer att diversifiera sina férsorjningskedjor
genom att dels férflytta sin produktion och lagerhante-
ring ndrmare sina huvudmarknader, men dven genom
att sprida ut sina lager pa fler orter &n tidigare.

Andel av transaktionsvolymen i Sverige, segmentsférdelning
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Samhallsfastigheter

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Lager, logistik, industri

Ovrigt (till exempel mark och hotell)
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Minskat utbud av markyta

Till féljd av att manga stader foértatas konverteras ofta
tidigare lager-, logistik- och industriomraden i citynéra
l&dgen till bostadsomraden, vilket i sin tur dékar efterfragan
pa kvarvarande lager-, logistik- och industrifastigheter.

| kombination med stigande markpriser och ett minskande
utbud av bebyggbar markyta skapar det férutsattningar
fér en stark hyresutveckling inom segmentet. Likasa kan
en tilltagande efterfrdgan skdnjas pa lokaler med kombi-
nerade ytor fér kontor och lager/industri, nagot som dels
erbjuder féretagen en 6kad flexibilitet, dels kan locka fler
typer av aktdrer. Dessutom ser manga kommuner en for-
del i att lager- och lattindustrifastigheter kan integreras
med annan bebyggelse, sdsom bostader och kommersi-
ella fastigheter, eftersom det framjar en levande stadsdel.

E-handeln driver

E-handeln fortsatter att vara en central drivkraft for
segmentet, med dkande krav pd& moderna lagerldsningar
ndra urbana omraden for att mdjliggdra snabba leve-
ranser. Marknaden praglas av strukturella féorandringar

i konsumtionsbeteenden och leveranskedjor, samt en
vaxande efterfrdgan pa robusta och hallbara |6sningar.
Teknologiska framsteg och hallbarhetsfokus spelar en
allt viktigare roll, dér investeringar i gréna Iésningar och
energieffektiva byggnader prioriteras.

Trots utmaningar, som regionala variationer i vakans-
grader, forblir lager-, logistik- och industrisegmentet en
attraktiv investeringsméjlighet med stabila kassafléden
och l&ngsiktiga hyresavtal, och &r ddrmed val positione-
rat for fortsatt god utveckling.



Marknadssegment och trender

Analys 6ver Stenddérrens primara geografier

Den nordiska marknaden f6r lager-, logistik- och indu-
strifastigheter visade positiva resultat under 2024, men
med variationer mellan landerna.

Den svenska transaktionsvolymen for lager-, logistik-
och industrifastigheter nddde under 2024 upp till 25,4
miljarder kronor, vilket &r en minskning fran 27,5 miljarder
kronor féregdende ar. Minskningen kan huvudsakligen
tillskrivas en kraftig nedgang i utlandska investeringar,
dar andelen utldndskt kapital sjonk fran 43,6 procent
till 19,4 procent. Regionstaderna stod for 48 procent av
volymen, féljt av 6vriga delar av Sverige (24,4 procent),
Stockholm (14,2 procent) och Goéteborg (11,7 procent).
Direktavkastningskravet for "prime” logistik sjénk under
2024 fran 5,25 procent till 5,00 procent, vilket signalerar
en stark efterfrdgan och aterhdmtning inom segmentet.
Dessutom har hyresnivaerna fortsatt att éka, sérskilt
i konkurrenskraftiga hubbar som Stockholm och
Joénkoping.

| Danmark nadde transaktionsvolymen fér lager-,
logistik- och industrifastigheter 11,5 miljarder DKK, vilket
&r en dkning med 33 procent fran 2023 och den nést
hoégsta noteringen nagonsin féor segmentet. Kdpenhamn
noterade dock en viss 6kning av direktavkastningskra-
vet for logistikfastigheter i primelage, fran 5,10 procent

Utveckling direktavkastningskray, Logistik, 2015-2024
%
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till 5,25 procent, medan hég byggaktivitet och 6kade
vakansgrader paverkade hyresmarknaden, dér mark-
nadshyran stod kvar pa samma niva som under 2023.
Efterfrdgan riktades framst mot centrala ldgen och
moderna faciliteter med hég standard.

| Norge 6kade transaktionsvolymen for lager-, logi-
stik- och industrifastigheter till 15,3 miljarder NOK, vilket
var mer an en dubblering mot 2023 &rs niva. Segmen-
tet dominerades av moderna logistikfastigheter, medan
aldre och mindre effektiva lokaler sdg 6kande vakans-
grader. Direkavkastningskraven for logistikfastigheter
steg med 25 baspunkter till 5,50 procent, men en kom-
pression forvantas under 2025 i takt med att marknaden
stabiliseras. Hyresnivan ékade ndgot under 2024, och
ligger pa de hdgsta nivaerna i Norden.

Finlands marknad for lager-, logistik- och industri-
fastigheter uppvisade en volym pa 546 miljoner EUR,
vilket var en minskning med 10 procent i jamférelse med
2023. Trots en trégare andra halva av aret pekar rante-
sankningar och 6kade investeringar pa en aterhdmtning
under 2025. En viss kompression (10 baspunkter) av
direktavkastningskravet for logistikfastigheter i Helsing-
forsomradet kunde dock noteras under 2024, medan
marknadshyran 6kade marginellt.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Utveckling direktavkastningskrav, Industri och lager, 2016-2024
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Verksamheten

AFFARSIDE OCH
STRATEGI

Stendoérren investerar i fastigheter for lager, logistik- och latt industri i tillvaxtregioner, framst i Storstockholm och Mélardalen. Genom att
forvalta, forddla och férvarva fastigheter i sddana omraden bidrar bolaget bade till nya arbetstillfdllen och till ett trivsamt samhélle. Pa sa
satt gor fastigheterna och dess lokaler skillnad. Inte bara fér hyresgésternas verksamheter och afférer, utan dven fé6r omraddena de ligger

i och for madnniskorna som bor och arbetar dar - samtidigt som det skapar en hég, riskjusterad avkastning fér Stendérrens aktiedgare.

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter AB (publ) ar ett expan-
sivt fastighetsbolag inom logistik, lager och latt
industri i nordiska tillvaxtregioner. Bolaget ar

noterat pa Nasdag Stockholm Mid Cap. Affars-

idén ar att skapa l6nsam tillvaxt i substansvarde.

Det astadkommer bolaget genom vardeska-
pande férvarv, genom att tillvarata den positiva
hyrestillvaxten som féljer av urbaniseringen av
storstadsregioner samt genom utveckling av
befintliga tillgangar, inklusive bolagets omfat-
tande och unika byggrattsportfol].

MAL

Stendorren ska skapa en hog, riskjusterad
avkastning for sina aktiedgare genom att
forvalta, foradla och férvarva fastigheter.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

FINANSIELLA MAL

Stenddrren har fyra lang-
siktiga finansiella mal:

Genomsnittlig avkastning
pa eget kapital

>12%

Tillvaxt i substansvarde

>15%

Rantetackningsgrad

>2,0x

Soliditet

35%

(ska aldrig understiga 20%)

Utdelning

Stenddrrens beddmning &r att den béasta 1angsiktiga total-
avkastningen genereras genom att aterinvestera vinsten

i verksamheten for att skapa ytterligare l6nsam tillvaxt.
Bolaget kommer saledes att fortsatta vdxa genom att
investera i befintliga fastigheter, forvarv och utveckling

av nya fastigheter. Utdelningen kommer darfor att vara
lag eller utebli under de kommande aren.

Langsiktigt kundfokus och vilbalanserad fastighetsportfélj
Stendérren avser att uppfylla sin affarsidé och uppna sina mal
genom langsiktigt kundfokus och en vélbalanserad fastighets-
portfélj. Syftet ar att skapa varde dver tid, dar Stendoérren,
genom en samverkan av férvaltning, utveckling och férvary, vid
var tid dger en fastighetsportfélj som uppfyller kundernas verk-
samhetsbehov och dnskemal i ett ldngre perspektiv samt ska-
par en ldngsiktig, hdg, riskjusterad avkastning for aktiedgarna.

Balanserad portfélj

Bra balans mellan avkastningsfastigheter och projektfastig-
heter med lag utvecklingsrisk ger en hog, trygg och langsiktig
avkastning.

Kundfokus

Genom ett ndrvarande, engagerat och langsiktigt kundfokus
stédja Stenddrrens hyresgésters langsiktiga behov av lokaler
som pa ett hallbart satt framjar utvecklingen av deras verk-
samheter.




Affarsidé och strategi

HALLBART VARDESKAPANDE

VAR AFFARSMODELL SKAPAR VARDE

FOR VARA KUNDER

Genom att mojliggdra for deras verksamheter att
utvecklas i attraktiva lokaler hos en narvarande och
langsiktig fastighetsdgare som efterstravar ndjda
kunder och nara kundrelationer.

FOR OMRADENA VI VERKAR |

Genom att vara en engagerad och ansvarstagande part

i stadsutvecklingen och tillsammans med kommuner och
kunder skapa lokaler som gor skillnad for verksamheter,
manniskor och ndromraden.

FOR VARA AGARE

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

Marknadsvérde fastighetsbestand

Mkr
16 000

14 000 B

12000 ——————— — — —

10000 —— — — — —

8 000
2020 2021 2022 2023 2024
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FORVALTNING

e Arbeta for ldngsiktiga och nara kundrelationer
samt kundvard genom en effektiv och proaktiv
forvaltning av fastighetsportféljen via den egna
forvaltnings- och driftsorganisationen.

* Bibehalla samt starka kundrelationer med
manga och valrenommerade hyresgéster.

* Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifrdn rdédande
marknadslage, framjar bade sakrade och langa
kassafloden samt mojlighet till hyrestillvaxt.

* Fokusera pa hallbara fastigheter som kan
utvecklas genom aktivt arbete fér hallbara
byggnader, minskade vakanser, hyreshdjningar
och hyresgéstsanpassningar.

FORVARV

Verksamheten
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Bolagsstyrning Avrig information

UTVECKLING

¢ Arbeta med hallbar nybyggnation pa mark med
existerande byggratter.

e Driva aktivt detaljplansarbete med agda fastig-
heter for att skapa byggratter och/eller &ndra
fastighetens anvdndningsomrade i syfte att
skapa mervarde.

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

e Forvarva fastigheter for lager, logistik och 1att industri som 6ver tid beddéms kunna leva upp till
bolagets avkastningskrav med beaktande av klimat- och omstallningsrisker.

* Férvarva fastigheter i logistik-, och Iatt industriomraden i tillvdxtregioner, dar Stendérren
redan &r etablerade. Sarskilt fokus pd marknader dar bolaget inte uppnatt kritisk massa.

* Forvarva fastigheter som &r flexibla i sitt anvdndningsomrade.

* Forvarva fastigheter med vidare utvecklingspotential.
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MAL OCH UTFALL

Avkastning pa eget kapital

Mal: >12%
Utfall: 7%

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

Avkastning pa eget kapital
%
30
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20

5
2020 2021 2022 2023 2024

Kommentar

Avkastningen pa genomsnittligt
eget kapital (beréknat pa 12
manaders genomsnitt) uppgick
vid periodens slut till 7 procent.

NAV tillvaxt

Mal: >15%
Utfall: 8%

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

NAV tillvaxt
%

40
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Kommentar

Tillvaxt i 1Angsiktigt substans-
varde uppgick vid periodens
utgdng (de senaste 12 méana-
derna) till 8 procent och 18
procent om ej justerat for
nyemission under fjarde
kvartalet 2024.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Rantetackningsgrad

Mal: 2,0x
Utfall: 2,0x

Réantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till 1agst
2,0 ganget.

Rantetdckningsgrad

agr
3,0

2,5

(0]
2020 2021 2022 2023 2024

Kommentar

Rantetackningsgraden uppgick
till 2,0 génger.

Verksamheten

Soliditet

Mal: 35%
Utfall: 37%

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

Soliditet
%
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Kommentar

Soliditeten uppgick vid
periodens slut till 37 procent.
Angiven soliditet ar beréknad
exkl. den leasingskuld som
tilldAmpningen av IFRS 16 medfor.
Om denna skuldpost medraknas
paverkas soliditeten negativt
med cirka 0,7 procentenheter.

Hallbarhetsrapport

Energiintensitet

Mal: 75,6 kWh/kvm
Utfall: 78,7 kWh/kvm

Energiintensitet

kWh/kvm
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Kommentar

Energiintensiteten minskade
med 5,7 procent i férhallande till
féregaende ar. Jamfdrelsetal
utgar fran ”like-to-like” samt
normalarskorrigering.

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

Utslappsintensitet®

Mal: 210 CO,/kvm (BTA?)
Utfall: 251 CO,/kvm (BTA)

Utslappsintensitet

CO,/kvm
400

300

200

2022 2023 2024

Kommentar

Under Scope 3 och inom ny-
byggnation minskade utslappen.
Bolaget utgar fran Boverkets
standard foér klimatdeklaration.
Stendérren inkluderar aven bygg-
del 7 och 8 i redovisad utslapps-
intensitet. Berdkning och metod
foljer Greenhouse Gas Protocol.

Scope 3 redovisas fran 2022 da
Stendorren utékade sin rapportering.

» Nybyggnation
2 Bruttoarea

Avrig information

Jamstaélldhet

Mal: 40/60
Utfall: 54/46

Konsférdelning
%
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0]
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Bl Kvinnor Méan

Kommentar

Mal och utfall redovisar kénsfor-
delningen bland bolagets chefer.
Malet &r en jaAmn kdnsférdelning
med en férdelning om 40/60

i endera riktning. | lednings-
gruppen ar utfallet 50/50.
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Introduktion

OPERATIVT ARBETSSATT

Stendorren ar ett expansivt fastighetsbolag
inom logistik, lager och latt industri i nordiska
tillvaxtregioner. Affarsidén ar att skapa lénsam
tillvaxt i substansvéarde. Det astadkommer bo-
laget genom vardeskapande férvarv, genom
att tillvarata den positiva hyrestillvaxten som
foljer av urbaniseringen av storstadsregioner
samt genom utveckling av befintliga tillgangar,
inklusive bolagets omfattande och unika bygg-
rattsportfolj.

Stendorrens fastigheter

Stenddrrens bestand bestar av en portfdlj inom lager,
logistik och latt industri. | slutet av 2024 d4gde Stendor-
ren 160 fastigheter, med en uthyrningsbar yta om drygt
857 000 kvadratmeter och ett totalt marknadsvarde om
14,3 miljarder kronor (12,6). Hyresintékterna 6kade med
cirka 7 procent till 902 miljoner kronor (843) och drift-
nettot 6kade med cirka 7 procent till 718 miljoner kronor
(672). Den ytmassiga uthyrningsgraden i Stendoérrens
bestdnd uppgick per 31 december 2024 till 91 procent
(91) och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
92 procent (94).

Aktiv férvaltning

Stendérren &r en langsiktig fastighetsdgare med fokus
pa proaktiv féorvaltning. Bestandet bestar framst av
hdgavkastande lager-, logistik- och latt industrifastig-
heter. Syftet &r att skapa ldnga och starka relationer
till hyresgasterna genom att tillgodose deras behov av
lokaler som hjalper dem att utveckla sina verksamheter.
Den diversifierade basen av hyresgéster bestar saval
av véletablerade sma och medelstora féretag samt
stérre internationella féretag. Det ger 1dngvarigt starka
kassafléden.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Forvaltning i egen regi

Stenddrren forvaltar sitt fastighetsbestand, avseende
bade ekonomisk och teknisk férvaltning, med egen
personal. Aktiv forvaltning i egen regi skapar forutsatt-
ningar for 1dngsiktiga kundrelationer. Syftet &r att kunna
fanga upp kundernas férandrade behov tidigt och erbjuda
god och personlig service. Med en egen organisation
skapas en narvaro och tillganglighet for hyresgasterna
och omradet samt en grundlig marknadskdnnedom och
en god kunskap om fastigheterna. Pa sa satt kan bolaget
driftoptimera fastigheterna och genomféra kostnads-
effektiva underhallsplaner och férebyggande atgérder
som minskar behovet av felavhjalpande support till hyres-
géaster. Nagot som dessutom leder till hégre trivsel.

Ansvarsfull och langsiktig avtalsstrategi

Stenddrren stravar efter att teckna lIdnga hyresavtal med
hyresgaster som har god kreditvardighet och verkar for
en avtalsstock med jamn forfallostruktur. Alltid med
beaktande av marknadsldget och aktuella hyresnivaer.
Stockholms starka tillvaxt medfér att hyrestillvaxten

i regionens centrala delar pa senare ar varit stark. Pa
lang sikt beddms urbaniseringens effekt pa hyrestill-
vaxten bestd. Det géller &ven andra utvalda nordiska
tillvaxtstader. Detta kan innebéra att Stendérren i vissa
delmarknader tecknar kortare avtal givet att investering-
arna &r sma, vilket medfér en snabbare anpassning till
stigande marknadshyror.

Stenddrren utvecklar dver tid sina arbetsprocesser,
interna kontroller och rutiner. Malet &r att arbeta smar-
tare, effektivare, mer klimatsmart och mer ekonomiskt,
samt att sékerstélla en hog kontroll av bolagets hyres-
floden och god affarsetik for att skapa mojligheter for
langsiktiga kundrelationer och ett ansvarsfullt fére-
tagande. Bolaget tecknar ofta kallhyresavtal eller sa
kallade "Triple net-avtal” fér att bidra till en kostnads-
effektiv forvaltning och 1&dg operativ risk.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Omfdrhandlingar - fortsidttningen pa en nira
kundrelation

Foérvaltningens arbete med omférhandling och fértida
dversyn av hyresavtal pdgar kontinuerligt. Vid omfér-
handlingar gérs en beddmning av marknadslaget och
kundens behov och énskemal. Den kontinuerliga dialogen
med hyresgasten skapar goda forutsattningar for gemen-
samma foérvantansbilder och en fortsatt god relation.
Hyresavtal motsvarande ett arshyresvarde om 11 miljoner
kronor har omférhandlats under aret. Dessa omférhand-
lingar resulterade i en hyreshdéjning om i genomsnitt 6
procent. Dessutom har Stendérren vid ett flertal omfér-
handlingar 6verfort kostnadsansvar for driftkostnader,
delar av underhall samt skdtsel av fastigheterna och
lokalerna pa hyresgésterna, vilket pa sikt kommer fa

en positiv effekt pa det [6pande driftséverskottet.

Vardeforandring och omklassificering

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning Avrig information

Proaktivitet for att minska hyresférluster

Under 2024 uppgick hyresforlusterna till cirka 4,1 miljoner
kronor. Stendoérren fér en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna med avsikt att identifiera eventuella finansiella
svagheter i ett tidigt skede och darigenom kunna mini-
mera hyresforlusterna. Detta har varit extra viktigt under
aret till fljd av en svagare konjunktur och de senaste
arens héga inflation. Genom ett proaktivt uthyrnings-
arbete sakerstaller vi kreditvardighet och historik, vilket
darmed minimerar risker for hyresforluster.

Byggratter Forvaltningsfastigheter Summa

Ingaende vérde per 2024-01-01 1370 11196 12 566
Investeringar n7 481 598
Omklassificering projekt till forvaltningsfastighet -52 78 26
Omvardering 23 176 199
Valutaeffekter 0 17 17
Forvarv 6] 1129 1129
Avyttringar 0] -224 224
Utgaende vérde per 2024-12-31 1458 12 853 14 31
14



Introduktion

FASTIGHETSPORTFOLJ

Stendérrens marknader

Stockholm

Stendoérren fokuserar pa att forvalta, forddla och férvarva
i fastigheter for lager, logistik och latt industri i tillvaxt-
regioner, frdmst i Storstockholm och Mélardalen. De omra-
den dar Stenddrrens fastighetsbestand &r beldget erbjuder
utmarkta forutsattningar fér distribution, da en stor del
av Sveriges slutkonsumenter finns inom kort rackvidd.
Malardalens strategiska lage har over tid lett till en stark
hyresutveckling och 1dga vakansgrader. Under 2024 har
hyrorna varit stabila och vakansgraden 6kat ndgot, och
direktavkastningskravet for prime-logistikldage uppgick

till 5,00 procent fér 2024.

Oslo, Kbpenhamn, Helsingfors och Géteborgsregionen
Stenddrren har en geografisk narvaro i Géteborg och
Boras, tva strategiska logistikldgen. Trots konjunktur-
paverkan forblir lager-, logistik- och industrisegmentet
attraktivt for investeringar, och direktavkastningskravet
i Boras noterades pa 6,60 procent for 2024.

Stendérren har &ven fastighetsbestand i de nordiska
huvudstaderna Oslo, Kbpenhamn och Helsingfors. Direkt-
avkastningskraven inom lager-, logistik- och industriseg-
mentet dkade i samtliga dessa stader, motsvarande 5,50
procent i Oslo, 5,10 procent i Helsingfors och 5,25 procent
i Kbpenhamn. | Helsingfors minskade direktavkastnings-
kravet med cirka 10 punkter, medan den i Kbpenhamn
6kade med cirka 15 punkter.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Tillvdxtregioner med god infrastruktur

Under 2024 har fokus varit pa att komplettera befintligt
fastighetsbestand varfoér elva fastigheter férvarvades loka-
liserade till fem av bolagets utvalda marknader med en
total uthyrningsbar yta om 61 522 kvadratmeter. Férvarven
sker med utgangspunkt fran bolagets uppstallda mal att
utveckla och forstarka narvaron i Stockholm, Goéteborg,
Uppsala samt i Stendo6rrens utlédndska marknader. En ut-
o6kad férvaltningsvolym som uppnatt kritisk massa majlig-
go6r en mer rationell och kostnadseffektiv férvaltning och
uthyrning.

Kriterier fér forvdrv och etablering

Stendorren investerar i:

e Enskilda fastigheter eller fastighetsportféljer.

e Fastigheter for lager, logistik och latt industri som 6ver
tid beddms kunna leva upp till bolagets avkastningskrav
med beaktande av klimat- och omstallningsrisker.

¢ Fastigheter i logistik och latt industriomraden i tillvaxt-
regioner, dar Stendérren redan ar etablerad. Sarskilt

fokus pa marknader dar kritisk massa annu inte uppnatts.

* Fastigheter som &r flexibla i sitt anvdndningsomrade.

* Bebyggda eller obebyggda fastigheter med utvecklings-
potential.

Geografisk fordelning

Hyresintakter

@ Stockholms stad, 27%

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

® Uppsala

@ Enkdping

@ Vasteras

@ Taby

Spanga @
Stockholm . ® Nacka
@ Skarpnéack

@ Eskilstuna

@ Sodertalje

® Jirna

Stockholms 1an, 29%
Ovriga Mélardalen, 32%
Goteborgsregionen, 2%

Kdpenhamn, Oslo, Helsingfors, 10%

. Képenhamn

Bolagsstyrning

@ e Goteborg/Boras

Helsingfors

Stockholm

Avrig information
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LOKALTYPER OCH HYRESGASTER

Stendérrens lokaltyper

Stenddrrens fastighetsbestand omfattar lager-, logistik-
och industrifastigheter, ett segment med 6kande efter-
frdgan och 1&g vakansgrad. | stadsnéra ldgen &r mark-
bristen stor, vilket driver upp hyresnivaerna, medan
narférorter erbjuder battre infrastruktur och nagot

lagre hyror. Ytterstadslagen méjliggér nyproduktion av
moderna och kostnadseffektiva lokaler. Trenderna géller
aven i Kbpenhamn, Helsingfors och Oslo, dar Stendérren
har expanderat. Laget, logistik och latt industri star for
70 procent av bolagets uthyrningsbara yta, medan kontor
utgdr 19 procent.

Stendérrens hyresgaster

Stenddrren har en diversifierad hyresgdstbas med cirka
1200 avtal vid arets slut, bestdende av bade sma och
stora féretag fran olika branscher. Fastighetsportféljen
ar branschmassigt spridd med exponering mot logistik,
|att industri, handel och tjansteféretag, vilket minskar
kansligheten fér konjunktursvangningar.

Portféljens duration och branschférdelning

Vid utgangen av 2024 uppgick den genomsnittliga 16p-
tiden pa Stendérrens hyresavtal till 4,4 ar, vilket séker-
staller en stabil intaktsbas och minskar risken for stoérre
hyresbortfall. Det stérsta fastighetssegmentet ar logistik
och lager, som star fér 47 procent av den totala uthyr-
ningsbara ytan, foljt av latt industri med 23 procent.
Efterfrdgan pa lokaler inom dessa segment har varit
fortsatt stark under aret, vilket har bidragit till en stabil
hyresutveckling.

Portfoljens riskspridning stérks ytterligare av att 79
procent av fastigheterna, raknat till yta, har minst tva
hyresgaster, vilket minskar risken fér stérre vakanser
vid eventuella uppsagningar. De tio stérsta hyresavtalen
svarar for 19 procent av den arliga grundhyran.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Fastighetsbestandet per kategori %
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Nygard 2:14, Upplands-Bro
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PROJEKT

En stdndig utveckling av fastighetsbestandet
innebar att Stendérren kan mdéta kundernas
behov av &ndamalsenliga lokaler. Genom att
utveckla, hoja kvalitet och modernisera skapas
forutsattningar fér bibehallna och 1anga kund-
relationer. Detta genererar stabila kassafloden
och vardetillvaxt.

Nyproduktion

Stendorren arbetar aktivt med att tillvarata befintliga
byggratter och tillskapa nya. | bestandet finns idag bade
byggratter inom géallande detaljplaner men ocksa poten-
tial till framtida byggratter som kan tillskapas genom
nya detaljplanearbeten. Utvecklingen av byggratter
drivs med utgangspunkt frdn marknadens efterfragan.

Fastighetsféradling

Bolaget arbetar fér att kunna méta de férandrade for-
utsattningarna och pa bésta satt ta vara pa potentialen
i fastigheter i omraden dar utveckling sker och tillvaxt
finns.

Inom ramen fér utvecklings- och projektverksam-
heten bedriver Stenddrren fastighetsforadling. Forad-
lingsobjekten identifieras genom noggrann analys av
befintliga fastigheter utifrdn parametrar som geografiskt
ldge, ndromradets utveckling, efterfragan pa lokaler,
typer av hyresgéaster och verksamheter, hyresnivaer och
investeringsbehov. Arbetet sker i néra samarbete mellan
medarbetare inom férvaltning, uthyrning, utveckling och
forvarv. Investeringar sker ofta i samband med nyteck-
ning av hyresavtal, badde fér nya kunder med nya behov
och fér befintliga kunder med férandrade behov.

Stenddrren har under aret startat och fardigstalit
flertalet projekt i den I6pande forvaltningen i syfte att
foradla fastigheterna och anpassa lokaler efter speci-

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

fika dnskemal fran nya kunder. Under aret har en stdrre
ombyggnation av fastigheten Filmremsan 2 i Hégdalen
i Sédra Stockholm genomférts och fardigstallts.

Okad modernitet, effektivitet och férbattrad hallbar-
hetsprestanda i fastighetsbestandet bidrar till hdgre hyres-
intakter, hdgre uthyrningsrad och minskade kostnader.

Kontinuerligt utvecklingsarbete
N&r storstadsregioner vaxer féorandras ocksa mark-
anvandningen i manga omraden dar Stenddrren har
sitt fastighetsbestand. Urbaniseringen leder till att det
i manga traditionella lager- och industriomraden skapas
ett omvandlingstryck mot bostader. Stenddrren arbetar
med att identifiera omvandlingsméjligheter och utveck-
lingspotential i det befintliga fastighetsbestandet. D&r
det finns ratt forutsattningar arbetar Stendérren for att
bidra till att det tas fram nya detaljplaner fér bostader
for vidare utveckling och férvaltning.

Under 2024 har Stendérren fortsatt arbetet med
att bade utveckla befintliga byggréatter och skapa nya
byggratter genom aktivt detaljplanearbete. Malet &r att
succesivt bebygga och utveckla dessa fastigheter for
att skapa attraktiva, hallbara och moderna byggnader.

Stendoérren hade per 31 december 2024 totalt 40
fastigheter helt eller delvis bestdende av byggratter.
Outnyttjade byggratter summerar till cirka 637 000
kvadratmeter och ar huvudsakligen for logistik, latt indu-
stri- och bostadsdndamal. Genom ett aktivt utvecklings-
arbete och i samband med férvarv tillskapas och tillférs
ytterligare byggratter inom befintliga anvandningsom-
réden. Mdjligheterna i byggrattsportféljen bedéms som
goda eftersom byggratterna ar belagna i expansiva
kommuner och omraden i Storstockholm och Malardalen
saval som andra utvalda tillvéxtorter. Takten pa nya
byggstarter paverkas bland annat av efterfragan givet
det aktuella marknadslaget men aven av byggpriser.
Pagdende samt nyligen avslutade projekt som &nnu inte

Verksamheten

Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter

Stenvreten 8:37, Enképing

Fardigstallda projekt under rapportperioden

Bolagsstyrning

&vrig information

Storlek, Investering, Uthyrnings-
Kommun Fastighet Typ av projekt Slutdatum kvm? Mkr? grad, %
Sodertalje Almnas 5:24 Ny latt industri Q12024 2 300 49 100
Stockholm Filmremsan 2 Ombyggnation Q4 2024 2 400 37 49
Enkoping Stenvreten 8:37 Ny logistik Q4 2024 9 700 149 100
Egedal (Kébpenhamns-  Svavelhojvej 17 Tilloyggnad latt Q4 2024 3300 47 100
regionen) industri
Totalt fardigstadllda projekt 17 700 282
Totalt exklusive hyresgastanpassningar 15 300 245
" BTA (bruttoarea, nyproduktion, tillbyggnad), LOA (lokalarea, hyresgastanpassning, ombyggnad).
2 Inkluderar kostnader for finansiering samt bokfért varde mark vid nyproduktion.
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Projekt Introduktion

hunnit generera intakter under rapportperioden férvan-
tas, i takt med uthyrning, fardigstallande och inflyttning,
kunna addera cirka 57 miljoner kronor i driftsnetto. Av
detta belopp avser cirka 9 miljoner kronor nyligen far-
digstallda eller inom ett ar fardigstallda projekt for vilka
hyresavtal féreligger, cirka 31 miljoner kronor avser pro-
jekt inom latt industri och urban logistik som byggs eller
avses byggas pa spekulation och cirka 17 miljoner kronor
avser projekt inom logistik som férutsatter uthyrning
fore byggstart. Darutdver har bolaget en omfattande
portfélj med kommande projekt, som ar i tidigare skede.
Under 2024 har Stendérren startat flertalet nya
byggnationer. Pdgdende projekt fér nyproduktion av
logistik, lager och 1att industri omfattade vid arets
utgang tillsammans 40 800 kvadratmeter. Under 2024
fardigstalldes tva helt nya byggnader samt en tilloygg-
nad om tillsammans 15 300 kvadratmeter. Dessa utgors
av en lattindustribyggnad i Sddertalje, en logistikbygg- _
nad i Enkdping samt en tilloyggnad i Egedal i Kbpen- /
hamnsregionen. ;

:24, Sodertalje

e
o

Pagaende projekt per 2024-12-31

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

|
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Finansiella rapporter

Viby 19:66, up

Bolagsstyrning

&vrig information

TTTTTEETITTIILL

Bedémd

Tidigast mdjliga Storlek, Indikativ aterstaende Beddémt arligt
Kommun Fastighet Typ av projekt Nuvarande fas datum” kvm? investering, Mkr® investering, Mkr driftnetto, Mkr Uthyrningsgrad, %
Sodertélje Almnéas 5:24 Ny latt industri Pagadende byggnation Q12025 2 300 52 18 3,0 0
Upplands-Bro Viby 19:30 Ny latt industri Pagaende byggnation Q12025 1200 36 9 2,6 100
Upplands-Bro Nygard 2:17 (GreenHub) Ny Iatt industri Pagaende byggnation Q2 2025 2 300 53 13 3,6 0
Stockholm Baglampan 25 Ny latt industri Pagadende byggnation Q3 2025 3700 97 64 6,4 100
Stockholm Vindkraften 2 Ny latt industri Projektering Q12026 2200 37
Upplands-Bro Viby 19:66 Ny logistik Projektering® Q2 2026 5200 15
Soédertalje Almnas 5:23 Ny logistik Projektering® Q2 2026 17 000 274 404 38,4 [0}
Upplands-Bro Nygard 2:17 (GreenHub) Ny latt industri Projektering® Q2 2026 3400 78
Stockholm Fotocellen 5 Ny logistik Projektering® Q3 2026 3500 102
Totalt padgadende projekt 40 800 844 508 54,0
Totalt exklusive hyresgastanpassningar och ombyggnation 40 800 844 508 54,0

Y Stenddrren avser primért att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt, vilket gér att méjligt slutdatum beror pa tidpunkt fér uthyrning och byggstart.
2 BTA (nyproduktion, tilloyggnad), LOA (hyresgastanpassning, ombyggnad).

3 Inkluderar kostnader for finansiering samt bokfért varde mark vid nyproduktion.

4 Bygglov har erhallits.
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Projekt

Bostadsutveckling

Den pagaende samhéllsutvecklingen, tillvédxten och den
6kande befolkningen i Stockholmsregionen skapar en
langsiktig efterfragan pa bostéder. For att klara bostads-
forsérjningen behdver Stockholm med kranskommuner
fortata bebyggelsen och i allt hégre utstrackning plan-
ldgga till exempel industrimark for bostadsandamal.

P4 ett fatal fastigheter inom Stenddérrens befintliga
fastighetsbestand arbetar vi langsiktigt med att ta

fram nya detaljplaner fér bostdder i sddana lagen.

Kommande projekt per 2024-12-31

Introduktion Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Bolagsstyrning Avrig information

Verksamheten

Byggratter fér bostdder kan antingen skapas pa obe-
byggd mark, i anslutning till en befintlig byggnad eller
genom att konvertera befintliga byggnader. | Botkyrka
har Stenddrren en detaljplan som medger utveckling
av cirka 800 bostader och cirka 10 OO0 kvadratmeter
kommersiella lokaler.

Stendérren har ett pagdende arbete med ny detalj-
plan fér bostéder i Sollentuna, Traversen 14 och 15.
Stendodrren undersdker darutdver férutsattningarna for
att driva detaljplan pa fler platser i Stockholmsregionen.
Ett exempel &r den sddra delen av Green-Hub i Upplands-
Bro som ligger med utsikt éver sjon Malaren.

| e
|}

Huvudsaklig Beddmd byggratt Beddmd tidigast i .,‘
Kommun framtida anvéandning (BTA kvm)? Status detaljplan mojliga byggstart?
Upplands-Bro Logistik 377 000 Inom detaljplan 2025-2026
Flen Logistik 55 000 Inom detaljplan 2025-2026
Sodertalje Logistik 42 200 Inom detaljplan 2025-2026
Frederikssund Latt industri 5800 Inom detaljplan 2025-2026
Nynashamn Latt industri 5000 Inom detaljplan 2025-2026
Eskilstuna Logistik 5000 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Bostader 3700 Inom detaljplan 2025-2026
Enkoping Latt industri 2700 Inom detaljplan 2025-2026
Enkdping Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Vasteras Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Go6teborg Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Jarfalla Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Upplands-Bro Latt industri 1500 Inom detaljplan 2025-2026
Uppsala Latt industri 1000 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Bostader 80 000 Inom detaljplan 2025-2026
Sollentuna Bostader 7 000 Planandring pagar 2026-2027

Y BTA, kan skilja sig fran vad som &r tekniskt och kommersiellt genomférbart att utveckla.

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

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Under 2024 genomfdérde Stendo6rren elva fastighetsfor-
varv i sju separata affarer med en total uthyrningsbar
yta om cirka 61 500 kvadratmeter till en direktavkast-
ning om 7,0 procent. Det totala éverenskomna fastig-
hetsvardet for dessa forvarv uppgick till 1190 miljoner
kronor. Samtliga avtalade fastigheter var dock inte

tilltradda under 2024.

Som en del av bolagets strategiska tillvaxtmal har
Stenddrren fokuserat pa att férvarva fastigheter i
Stockholm, Uppsala, Géteborg och aven i Stendérrens

Foérvarv 2024

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

utldndska marknader. Stenddrren utvarderar kontinu-
erligt mojliga affarer i bolagets samtliga marknader.
Ambitionen i Géteborg, Helsingfors, Kbpenhamn och
Oslo ar att dver tid uppna en kritisk volym fér att skapa
en effektiv och lokal egen férvaltning samt uthyrnings-

verksambhet.

Under 2024 genomférde Stenddrren en avyttring av
fastigheten Varvet 1i Botkyrka kommun vilken férvéarva-

des av Trafikverket.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

&vrig information

Uthyrbar area, BAverenskommet
Kommun Fastighet kvm fastighetsvarde, Mkr Fastighetstyp Datum
Botkyrka Skyttbrink 46 1258 20 Lager, latt industri 2024-07-03
Sdédertalje Lyftkranen 3 1977 42 Lager, latt industri 2024-07-03
Tuusula Kalliotie 2 13 596 131 Lager 2024-09-03
Uppsala Danmarks-Kumla 8:22, 8:23, 8:25 18 598 545 Lager, latt industri 2024-09-17
Baerum Mglladammen Neeringspark 15 622 245 Latt industri 2024-11-21
Héarryda Barhult 1:121, 1:122 6 406 127 Lager, latt industri 2024-12-12
Sodertalje Arbetsledaren 1, Akerkullan 2 4 065 80 Lager, latt industri 2024-12-18
Totalt 61522 1190
Avyttringar 2024

Uthyrbar area, Overenskommet
Kommun Fastighet kvm fastighetsvarde, Mkr Fastighetstyp Datum
Botkyrka Varvet 1 14 825 202 Lager, latt industri 2024-03-15
Totalt 14 825 202

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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FINANSIERING

Investering i kommersiella fastigheter ar en
kapitalintensiv verksamhet som stéller stora
krav pa tillgang till bade riskbarande kapital
och lanat kapital. Tillgangen till kapital varierar
6ver tid och paverkas av bade bolagsspecifika
faktorer (utsikterna till att éver tid skapa en
god avkastning till det riskbarande kapitalet
och férmagan att aterbetala lanat kapital) samt
externa faktorer sdsom férandrade marknads-

forutsattningar, konjunktur och makroekonomi.

Stendorrens storsta utgiftspost i resultatrakningen
utgdrs av ranta pa lanat kapital medan ett av bolagets
viktiga finansiella mal &r att leverera en hég riskjuste-
rad avkastning pa det riskbarande kapitalet. For att
minimera de finansierings-, rante- och kreditrisker som
beskrivs ndrmare under riskavsnittet pa sidorna 47-48
har styrelsen antagit en finanspolicy med vissa intervall
for tilldten spridning av kapitalbindningstider och rante-
exponering.

Stendoérrens finansiering

Stendérrens totala tillgangar uppgick den 31 decem-
ber 2024 till 14 975 miljoner kronor (13 193). Bolagets
verksamhet finansieras med eget kapital, réntebarande
skulder och évriga skulder. Det egna kapitalet och de
rantebarande skulderna utgdr de tva viktigaste kapital-
kallorna och svarade per balansdagen for 41 procent
(42) respektive 59 procent (58) av bolagets totala
finansiering.

Bolaget stravar efter relativt 1dng rénte- och kapital-
bindning. Rantebindningen minskar rantekansligheten
samtidigt som en spridning av ldnens kapitalbindning
over flera ar minskar refinansieringsrisken. Enligt bola-
gets finanspolicy far inte mer &n 33 procent av alla

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

lanens kapitalbindning férfalla till refinansiering under
ett enskilt ar. Forfallostrukturen av Stendérrens rante-
barande skulder vid utgdngen av 2024 framgar av
tabellen nedan.

Stendérren har vidare finansiella ataganden (kove-
nanter) i sina laneavtal. De finansiella dtagandena &r
kassaflddesbaserade eller relaterade till belaningsgrad
och soliditet. Stendérren uppfyller samtliga dessa
ataganden.

Réantebdrande skulder

Det redovisade vardet av koncernens rantebérande skul-
der uppgick vid arets utgang till 7 791 miljoner kronor

(6 651), motsvarande en belaningsgrad om 52 procent
(50). Skulderna utgdrs av 1&n fran kreditinstitut om 6 531
miljoner kronor (5 582) och tva grdna obligationslan om
totalt 1 300 miljoner kronor (1100). Ldneavgifter som
periodiseras i enlighet med bolagets redovisningsprin-
ciper uppgick till -40 miljoner kronor (-31). Den kort-
fristiga delen av de réantebéarande skulderna uppgick till
153 miljoner kronor (825) och bestar av lan och amorte-
ringar som foérfaller inom de kommande 12 manaderna.

Forfallostruktur rantebdrande skuld, per 31 december 2024

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Skulder till kreditinstitut

Stenddrrens rantebarande skulder till kreditinstitut
bestar av bilaterala bankldn som upptagits med sékerhet
i dotterbolagens fastigheter. Banklanen tillhandahalls av
sex olika banker.

Obligationslan

Bolaget hade vid balansdagens utgang tva utestdende
obligationslan, varav bada &r gréna. Det ena obligations-
|dnet, med férfall 2026-12-21, uppgar till 500 miljoner
kronor och 16per med en rédnta om Stibor 90 plus 5,25
procent och det andra obligationslanet, med férfall
2027-12-12, uppgar till 800 miljoner kronor och l&per
med en ranta om Stibor 90 plus 2,90 procent.

Kapitalbindning

Per 31 december 2024 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna till
kreditinstitut till 3,2 ar (2,6) och fér totala réntebarande
skulder 3,1 ar (2,6).

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning Avrig information

Réantebindning

Bolagets laneavtal I6per i huvudsak med tre manaders
stibor som réntebas. Stendérren rantesakrar sig mot
en uppgang i referensrantan Stibor 90 genom en port-
folj av rantetak med ett sammanlagt nominellt varde
uppgaende till 4 600 miljoner kronor. Den samlade
effekten av rantesakringen ger en referensranteniva
pa 1,6 procent pa den rantesakrade delen av de rante-
barande skulderna. Stendoérren har aven fyra forward-
startade réanteswapavtal vilket férlanger derivatport-
foljens genomsnittliga 16ptid, fér mer detaljer se tabell
pa sidan 22. Vid arets utgang var cirka 59 procent av
bolagets rantebarande skulder rantesakrade. Inklusive
den osdkrade delen av relevant Ibor och den sakrade
delen via swap och rantetak, var den genomsnittliga
rantebindningen pa rantebarande skulder 2,2 ar (3,3).

Ovriga skulder

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december 2024
till 1 061 miljoner kronor (999) och avser skatten pa fast-
igheter, derivat, obeskattade reserver och outnyttjade
forlustavdrag.

Mkr 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 >2031 Summa Andel av total, %
Swedbank ] 0 679 2270 0 0 0 2950 38
Danske Bank (0] 322 185 50 0] (0] (0] 0] 557 7
Nordea ] 0 296 658 0 0 0 o) 953 12
Sérmlands Sparbank [0} 0] 299 [0} [0} (e} 0] 299 4
Sparbanken Enkdping 0 0 0] 0 [0} 0 9 9 0]
SEB 0o 0 915 849 ¢ 0 0 o) 1765 23
Obligation ¢} 500 800 0 0 0 0 0 1300 17
Summa (0] 822 2876 4126 o (0] (0] 9 7 832 100,0
Andel av total, % ¢} 10,5 36,7 52,7 0 o 0 0,1 100,0
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Utdver kortfristig del av rénteb&rande skulder bestar avses har Stenddrrens tillgang till likvida medel fér att
kortfristiga skulder av leverantérsskulder, upplupna fullgdra sina betalningsfoérpliktelser vartefter de férfal-
kostnader och foérutbetalda intdkter, skatteskulder samt ler till betalning. Bolagets |6pande verksamhet binder
dvriga kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till begransat rorelsekapital eftersom merparten av hyres-
383 miljoner kronor (384). intakterna erhalls i férskott samtidigt som utgifterna
primart betalas i efterskott.
Rérelsekapital Per 31 december 2024 fanns tillganglig likviditet om
Det ar bolagets bedémning att det tillgdngliga kassa- totalt 494 miljoner kronor, i form av likvida medel om
flodet fran den I6pande verksamheten i kombination 214 miljoner kronor samt tillgédngliga kreditlinor om
med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna ar totalt 280 miljoner kronor. Inga ytterligare sdkerheter
tillrackligt for att méta likviditetsbehoven under den behover stéllas for nyttjandet av kreditlinorna.

kommande 12-manadersperioden. Med rorelsekapital

Rantederivat, aktiva

Nominellt Marknads- Aterstaende
Motpart Typ Startdag Slutforfall varde, Mkr varde, Mkr Takniva, % 16ptid, ar
Nordea Réntetak 2021-09-03 2026-09-03 300 2,6 2,00 1,67
Nordea Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 600 9,3 1,00 0,777
Danske Bank Réntetak 2020-10-07 2025-10-07 300 4,7 1,00 0,777
SEB Réntetak 2023-11-10 2025-11-10 600 7 1,00 0,86"
Nordea Rantetak 2023-11-10 2025-11-10 400 5,8 1,00 0,86"
Swedbank Rantetak 2021-12-14 2026-12-14 1100 10,8 2,00 1,95
SEB Réntetak 2021-12-23 2026-12-23 750 7,4 2,00 1,98
Swedbank Réantetak 2021-09-03 2026-09-03 550 4,4 2,00 1,67
Summa 4600 52,1 1,59 1,442
D Vid forfall ersatts derivatet med ett derivat (se tabellen nedan) med senarelagd starttidpunkt till samma nominella belopp.

2 Inklusive derivat med senarelagd starttidpunkt uppgar genomsnittlig aterstaende I6ptid till 3,3 ar.

Rantederivat med senarelagd starttidpunkt

Nominellt Marknads- Aterstaende
Motpart Typ Startdag Slutforfall véarde, Mkr varde, Mkr Swapranta, % 16ptid, ar
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2030-10-07 600 2,6 2,45 5,77
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2029-10-07 300 11 2,39 4,77
Swedbank Rénteswap 2025-11-10 2030-11-10 400 0,6 2,49 5,86
Swedbank Rénteswap 2025-11-10 2029-11-10 600 1,2 2,41 4,86
Summa 1900 5,5 2,44% 5,35

Den samlade effekten av rédntesékringen ger en referensranteniva pa 1,6 procent pa den réntesékrade delen av de 7
rantebédrande skulderna. Vid arets utgdng var cirka 59 procent av bolagets rantebérande skulder rantesakrade. " Hjulsmeden 1, Vésteras
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Stendérrens hallbarhetsarbete

INTRODUKTION

Om denna hallbarhetsredovisning

Stenddrrens héllbarhetsredovisning &r upprattad i enlig-
het med GRI Universal Standards 2021. En detaljerad
dversikt dver respektive upplysningskrav aterfinns finns i
GRI-indexet pa sidorna 37-39. Hallbarhetsredovisningen
har dven upprattats i enlighet med bestammelserna i

6 kap. 12 & i den &ldre lydelsen av Arsredovisningslagen.

Beskrivningen av bolagets affarsmodell finns pa
sidan 12.

Hallbarhetsredovisningen omfattar moderbolaget och
samtliga heldgda dotterbolag. Stendérrens hallbarhets-
redovisning omfattar inte verksamheter som kontrolleras
av enskilda hyresgéster eller leverantorer. Hela hallbar-
hetsredovisningen ar éversiktligt granskad av BDO och
deras uttalande aterfinns pa sidan 43. En riskanalys rela-
terad till Stenddrrens mest vasentliga hallbarhetsfragor
genomférs arligen inom den ordinarie riskutvarderingen
i bolaget. Information om identifierade hallbarhetsrelate-
rade risker och hur dessa hanteras presenteras pa sidan
47, medan beskrivning av processen fér intern kontroll
avseende riskhantering aterfinns pa sidan 83. Syftet
med hallbarhetsredovisningen &r att ge en samlad bild
av Stendoérrens hallbarhetsarbete, inklusive resultatet
av genomfdrda atgarder och aktiviteter under aret,
samt de prioriteringar som ligger till grund fér det
fortsatta arbetet.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

Ramverk och standarder
Stendorren tillampar féljande internationella ramverk
och standarder i sin hallbarhetsredovisning:

Greenhouse Gas Protocol (GHGP): en global standard
for att mata och rapportera vaxthusgasutslapp.

Global Reporting Initiative (GRI): ett internationellt
ramverk for hallbarhetsrapportering.

Task Force on Climate related Disclosure (TCFD): ett
ramverk for rapportering av klimatrelaterade finansiella
risker.

Science Based Target initiative (SBTi): ett internationellt
ramverk for att satta hallbarhetsmal som ligger i linje
med Parisavtalets mal om maximalt 1,5 graders upp-
varmning.

Regelverk och lagar

Regelverk som Stenddérren maste félja enligt svensk lag:
e Svenska Aktiebolagslagen

* Arsredovisningslagen

e Milj6balken

e Arbetsmiljélagen

* BBR-krav

Verksamheten

C Hallbarhetsrapport )

Stenddrrens hallbarhetsarbete

Stenddrrens langsiktiga miljdmal &r att uppna nettonoll
koldioxidutslapp i hela vardekedjan till ar 2040. Bolaget
strvar efter att successivt hdja ambitionsnivadn och
kontinuerligt forbattra rutiner och processer i syfte att
optimera resultat och effekt av hallbarhetsarbetet. Detta
gdrs genom att hallbarhet integreras i bolagets alla
verksamhetsomraden.

Stendorren arbetar for att tillgodose hyresgasternas
lokalbehov, samtidigt som hansyn tas till miljo, klimat
och biologisk mangfald. For Stenddrren betyder det
fram for allt att utbyggnad av fastigheter behoéver ske
inom de planetara granserna och att existerande bygg-
nader behdver anpassas till det férandrade klimatet.
Stenddrrens stérsta klimatpaverkan uppstar uppstréms
i vardekedjan. D&rfér &r det avgdrande att fokusera pa
resurseffektivitet i hela vardekedjan - vid férvaltning,
renovering och nyproduktion.

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning Avrig information

Aret som gatt

¢ Energieffektiviseringsarbetet har fortlépt med goda
resultat i enlighet med bolagets energistrategi.

e Omfattande klimatinventering av bolagets hégrisk-
fastigheter har genomforts.

¢ Inom projektutvecklingen har sarskilt fokus lagts pa
att sadkerstalla minskat klimatavtryck vid uppférandet
av nya byggnader.

e Kontinuerlig dialog med medarbetare har férts, bade
individuellt och kollektivt, i syfte att starka engage-
mang och framja personlig utveckling.

e Stenddrren nominerades till Allbrightpriset 2024 efter
att ha placerat sig pa listan dver Sveriges mest jam-
stallda bolag.

* Bolaget har samarbetat med externa organisationer
for att skapa majligheter fér personer som star langt
fran arbetsmarknaden.

¢ Dubbel vasentlighetsanalys har genomforts i enlighet
med ESRS-standarderna.
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Stendérrens hallbarhetsarbete

Introduktion

HALLBARHETSSTYRNING

Hallbarhetsarbetet &r integrerat i Stenddrrens arliga

affarsplanering och utgédr en central del av verksamheten,

med en tydlig ansvarsférdelning och delegationsord-
ning. Hallbarhetschefen ingdr i bolagets ledningsgrupp,
dar arbetet under aret bland annat har fokuserat pa att
omsatta de hdjda hallbarhetsambitionerna i praktiken.
Ledningsgruppen ansvarar aven for att hantera hallbar-
hetsrelaterade risker inom bolaget.

Stendérrens policyer

Bolagets policyer revideras arligen. Alla nyanstéllda

pa Stendérren far en introduktion till bolagets policyer
och handbécker som en del av onboarding-processen.
Samtliga medarbetare bekraftar arligen att de tagit del
av och forstatt innehallet i alla policyer. Vid vasentliga
forandringar av policyer eller andra styrande dokument
genomfors utbildningsinsatser for att sékerstalla att alla
medarbetare ar uppdaterade.

POLICYER INOM RESPEKTIVE FOKUSOMRADE

Resurseffektivitet

¢ Hallbarhetsstrategi

e Fardplanen

* Grona kartan

e Uppforandekod foér leverantorer

e Stenddrrens strategi for cirkulara
processer

e Anvisningar klimatberakningar

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Framtidssakring

* Hallbarhetsstrategi
e Fardplanen

* Energistrategi

e Klimatriskstrategi
e Omstallningsplan

Uppférandekod

Stendérrens uppférandekoder, bade fér medarbetare
och leverantérer, utgdr tillsammans med hallbarhets-
strategin, de centrala styrdokumenten fér bolagets
hallbarhetsarbete. Dessa dokument utgar fran internatio-
nella konventioner, normer och lagstiftning och baseras
pa FN:s Global Compacts tio principer for hallbar utveck-
ling. Uppfdérandekoderna satter riktlinjer for Stendoérrens
arbete inom manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljo-
ansvar och antikorruption.

Stenddorrens interna ledningssystem for
hallbarhetsarbetet

Stenddrrens ledningssystem for hallbarhet fungerar
som ett styrande ramverk som vagleder medarbetarnas
arbete i linje med bolagets hallbarhetsmal. Systemet
bestdr av féljande huvudkomponenter:

e Chefshandbok

Verksamheten

Attraktiv arbetsgivare

* Personalhandbok
¢ Policy for jamstalldhet, mangfald
och likabehandling

C Hallbarhetsrapport )

Fardplanen fér nettonoll koldioxidutslapp till 2040 -
Fardplan som anger nddvandiga aktiviteter och atgér-
der, med tidplaner, fér att uppnd malet om nettonoll
CO,-utslapp.

Omstéllningsplan - Plan som beskriver hur bolaget
anpassar sin verksamhet till féorandrade omvarldsfor-
utsattningar, sasom klimatférandring, nya regelverk
och teknologiska skiften, fér att sékerstalla 1angsiktig
konkurrenskraft.

Energistrategi - Rutiner, aktiviteter och atgarder
inklusive checklista for energieffektivisering.

Klimatriskstrategi - Inventeringsmall, rutiner och
aktiviteter inklusive checklista for klimatriskhantering.

Stendodrrens strategi for cirkuldra processer - Strategi
fér hur respektive del av organisation ska dverga till
cirkulara processer.

Grona Kartan - Verktyg med atgarder for att sadkerstélla
att processer genomfoérs enligt fardplanen.

Socialt ansvar

¢ Hallbarhetsstrategi

och likabehandling

* Program fér vdlmaende och hélsa

Finansiella rapporter

® Policy fér jamstalldhet, mangfald

Bolagsstyrning Avrig information

Anvisningar klimatberakningar - Anvisningar internt
och externt for korrekt och jamférbar redovisning av
CO,-utslapp.

Frivilliga medlemsorganisationer
Stendérren &r medlem i féljande frivilliga medlems-
organisationer:

Klimatarena Stockholm - Ett gemensamt initiativ av
Region Stockholm och Lansstyrelsen i Stockholms lan
med syftet att effektivisera och strukturera samverkan
mellan lanets féretag, kommuner och akademi for att
6ka takten pa klimatomstaliningen i Stockholms 1&an.

Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) -
En internationell organisation som mater och utvéarderar
hallbarhetsarbete inom fastighets- och infrastruktur-
bolag ur ett investerarperspektiv.

Operationell excellens

e Uppférandekod
e Uppférandekod for leverantorer
e Inkdépspolicy
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ETT AKTIVT HALLBARHETSRAD

Stenddrrens hallbarhetsrdd bestar av representanter fran olika delar av verksam-
heten och leds av bolagets hallbarhetschef. Radet har i uppdrag att samordna och
driva hallbarhetsarbetet i enlighet med den antagna strategin. Genom manatliga
moten féljer rddet upp utvecklingen av pagaende initiativ.

Under 2024 drev héllbarhetsradet bland annat féljande initiativ:

e Kontinuerliga medarbetarundersékningar

e Ldnekartlaggning for rattvist [6neutfall

* Gron- och hallbarhetslankad finansiering

¢ Miljocertifiering av fastigheter

¢ Energieffektivisering

¢ Solcellsutbyggnad

e Genomforande av klimatkalkyler

» Overgdnag till cirkuléra processer fé&r om- och nybyggnationsprojekt

* Implementering av systematiskt arbetsmiljdarbete

Styrningsmodell

STYRELSE
Strategiskt ansvar

LEDNING HALLBARHETSRADET

Operativt/strategiskt ansvar . R
e Koordinerar hallbarhets-

arbetet utifran hallbarhets-
strategin.
AVDELNINGSCHEFER/CHEFER

: ) / * Representeras av medarbe-
: Implementering av strategi och arbete

tare och chefer fran olika
funktioner i organisationen.

¢ Driver specifika

MEDARBETARE
hallbarhetsprojekt.

Bidra med idéer och f6lja bolagets
hallbarhetsambitioner

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 26
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Finansiella rapporter
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INTRESSENTENGAGEMANG OCH VASENTLIGHETSANALYS

Stendorren for en |[6pande dialog med sina intressenter genom bland annat méten och enkater. Utdver detta genomférs férdjupade
intressentdialoger. Den senaste fordjupade dialogen genomférdes under 2024, som en del av arbetet med att férbereda bolagets hall-
barhetsredovisning till de nya kraven i European Sustainability Reporting Standards(ESRS), som ska tillampas vid rapportering enligt
Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD).

Intressentgrupp Forvantningar Kontaktytor Stendoérrens fokus

Agare och » Tydliggéra och félja upp hallbarhets- » Styrelsemdten 6-8 ganger * Férberedelser fér CSRD.

styrelse strategin utifran Stendérrens affarsstrategi. per ar. e Arbeta aktivt med klimat- och
¢ Transparent redovisning. « Arliga strategiméten. omstallningsrisker.
* Saker och trygg vardekedja. * Moten med agarrepresentanter. e Folja upp och utveckla
e Regelefterlevnad. » Kontakt med vd, ekonomi- hallbarhetsstrategi och mal.

direktér och hallbarhetschef.
Medarbetare * Uppféljining av mal och hallbarhetsstrategi. * Avdelningsméten veckovis. * Regelbunden eNPS-matning.

inklusive lednings-
grupp

Finansidrer
och langivare

Hyresgaster och
hyresgastombud

Leverantorer och
samarbetspartners

Kommun

e Fokus pa de mal och aktiviteter som
bidrar mest till hallbar utveckling.
God foretagskultur och professionell
utveckling.

¢ Transparent redovisning.
Energi och CO,-utslapp.
Hantering och kontroll av klimatrisker.

¢ Goda relationer, service och arbetsmiljé.
e Lokaler som moéter behov.

L&g energiférbrukning och hallbara
energikallor.

Kontroll 6ver klimatrisker.

* Engagemang och samverkan for
hallbara materialval.

Energi och CO,-utslépp.
Goda relationer och arbetsmiljo.

Transparent redovisning
och regelefterlevnad.

Aktiviteter som bidrar till
en hallbar utveckling.

Minskade utslapp.
Hallbara energikallor.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Langsiktig och stabil ekonomisk férvaltning.

Informationsmoten manadsvis.
Konferenser med olika teman.

Frukostar och informella méten
med kollegor.

Investerarpresentationer.
Kvartalsrapportering.

Kontakt med vd, ekonomi-
direktdér och hallbarhetschef.

Kundméten.
Foérhandlingar.

Dialog via upparbetade
personliga kontakter.
Anonyma enkater.

Dialog vid upphandling av
ramavtal och entreprenad-
upphandling.
Regelbundna revisioner.
Kontraktsmoten.
Platsbesok.

Nara dialog vid processer
rorande detaljplaner och
bygglov.

Félja upp medarbetarsamtal.
Utbildning inom relevanta
omraden.

Uppfoljning av gréna och
hallbarhetslankade lan.

Oka transparens i hallbarhets-
rapportering.

Oka samverkan.
Grédna bilagor vid hyresavtal.
Resurseffektivisering.

Kravstallning vid upphandling.
Bakgrundskontroller och upp-

foljning av hur uppférandekoden

efterlevs.
Okat engagemang och sam-

verkan med samarbetspartners.

Tydlig och 6ppen
kommunikation.

Bidra till hallbar utveckling i de
kommuner dar Stendoérren har
fastigheter eller byggratter.

Under hésten 2024 genomfoérdes dubbel vasentlig-
hetsanalys. Den baserades pa en riktad intressent-
dialog med syfte att identifiera bade den inverkan
som Stendérren har pa omvérlden och de héllbar-
hetsrelaterade risker och méjligheter som kan
paverka Stendérrens finansiella stallning. Intressent-
dialogen bestod av intervjuer med medarbetare pa
Stenddrren samt externa intressenter, sasom
hyresgaster, samarbetspartners och finansiarer.

Stenddrrens ledning har analyserat och
strukturerat de mest vasentliga fragorna utifran
paverkan, omfattning, sannolikhet och majlighet
till atgard.

Vasentlighetsmatris

PN

Hoég

Medel

Stendodrrens inverkan

Lag

Lag Medel

Resultatet av vasentlighetsanalysen visar att
omraden sasom klimat, energi och féretags-
kultur bedéms som de mest vasentliga fragorna
for bolaget. Under processen har aven ett antal
tematiska omraden identifierats som sarskilt
vasentliga fér Stenddrren att arbeta mer struk-
turerat med och inkludera i framtida hallbar-
hetsrapportering. Dessa omrdden &r vardeked-
jan, cirkulara processer och avfall samt biologisk
mangfald. De vasentliga omradena integreras

i den befintliga strategin samt de fem fokus-
omraden som bolaget tidigare har beslutat om.

® Klimatavtryck

® Foretagskultur

® Leverantdrsgranskning

® Bolagsstyrning

@® Energianvandning i fastigheter
® Anti-korruption

Klimatrisk
Attraktiva afférspartners

Arbetsmiljo
Jamstalldhet
Valmaende och hélsa
Gron finansiering

Manskliga rattigheter
Kommunikation
Trygghet
Biologisk mangfald
Miljocertifiering av fastigheter
Digitalisering

Ho6g

Finansiell inverkan p& Stendérren ——p
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STENDORRENS HALLBARHETSSTRATEGI

Syftet med Stenddrrens hallbarhetsstrategi ar att bidra till en hallbar utveckling, bade av den egna verksamheten och
samhaéllet i stort. Inom ramen fér strategin har fem fokusomraden identifierats dir Stendérren har stérst inflytande och
mojlighet till positiv féréandring och férbéttring avseende miljdmaéssiga, sociala och styrningsrelaterade fragor.

Under 2024 har Stendérren uppdaterat och fortydligat
hallbarhetsstrategin utifran bolagets ambitioner inom
respektive fokusomrade. Bolaget arbetar med en energi-
strategi, som ingar i bolagets omstallningsplan, for att
hantera &vergangen till ett férandrat klimat. Stenddrren
har aven en strategi for cirkulara processer for att framja
6kad andel aterbruk, minskada mangd avfall samt
minska anvandningen av jungfruligt material. Samtliga
strategier ingar i bolagets fardplan mot nettonoll kol-
dioxidutslapp till ar 2040.

Stendoérrens hallbarhetsstrategi innefattar &ven en
klimatriskstrategi for att anpassa bestandet till poten-
tiella klimatférandringar genom kontroll, eliminering
och begransning av risker fér bolagets fastigheter och
projekt. Det &r ett prioriterat omrade fér Stenddrren
att agera ansvarsfullt och kontrollera risker i linje med
forvantningar och krav.

Hallbarhetsstrategin bygger pa FN:s mal fér hallbar utveckling
(Agenda 2030). Stenddrren stddjer FN:s globala mal och har

identifierat tio mal, dar féretaget har en direkt paverkan, vilka
ar foljande:

GOD HALSA OCH
'VALBEFINNANDE

5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA 10 MINSKAD
ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET

OCHEKONOMISK -

TILLVAXT

12 HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM 0CH 16 FREDLIGA OCH
KONSUMTIONOCH FORANDRINGARNA BOLOGISKNANGFALD INKLUDERANDE
PRODUKTION SAMHALLEN

Almnas 5:23, Uppsala

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Finansiella rapporter Bolagsstyrning &vrig information

Mal 2040

Stendérrens 6ver-
gripande mal &r att
uppna nettonoll
koldioxidutslapp
i hela virdekedjan
till 2040.
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STENDORRENS FEM FOKUSOMRADEN

Finansiella rapporter Bolagsstyrning Avrig information

Stenddrrens fokusomraden utgar fran omradena: miljd, socialt ansvar och bolagsstyrning. Dessa fokusomraden anpassas regelbundet fér att bidra till bade
kort- och langsiktiga mal. Inom varje omrade har bolaget formulerat konkreta ambitioner och mal. Stendérren sétter i férsta hand kvantifierbara mal som gar
att genomfdra och félja upp. Inom vissa omraden kan det dock vara svart att faststilla kvantitativa mal, &ven om de &r viktiga att arbeta med. | sddana fall har
bolaget som princip att etablera rutiner och arbeta systematiskt med fragorna. Uppfdéljning sker da genom en narrativ aterkoppling.

B

RESURSEFFEKTIVITET

Ambition

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

* 70% av fastighetsportfoljen (kvm)

ska vara miljocertifierad senast 2025.

* 100% av nybyggnadsprojekt och
stdrre renoveringar ska miljo-
certifieras.

* Mojliggdra 6kad atervinning av
hyresgéasters avfall.

¢ Minimera byggavfall fran byggnads-
projekt till <1% till deponi, till 2030.

* 100% fossilfri energi till 2030 (kopt
av Stendorren).

¢ Minska koldioxidavtrycket i nybygg-
nadsprojekt med minst 40% kgCO,/
kvm BTA till 2030 (basar 2022).

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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FRAMTIDSSAKRING

Ambition

¢ Inkludera relevanta TCFD-indikatorer
och rapportera enligt TCFD.

e Samtliga fastigheter med hég risk
ska riskinventeras och forses med
relevanta handlingsplaner.

e Oka andel fastigheter med Energi-
deklaration (Energy Performance
Construction, EPC) betyg C eller
battre.

¢ M3l om nettonoll koldioxidutslapp
validerat av Science Based Targets
initiative (SBTi).

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Ambition

o Aktivt arbeta, med arlig uppféljning
och aterkoppling, gallande jamstalld-
het och icke-diskriminering.

* Strava efter jamlikhet och mangfald
bland alla yrkeskategorier med mal
om en 40/60 koénsférdelning for
ledande befattningshavare senast
2025.

e Uppna minst 40 eNPS-poang i de
arliga medarbetarenkaterna.

e Samtliga medarbetare ska utbildas
i uppférandekoden.

9

SOCIALT ANSVAR

Ambition

e Skapa arbetsmojligheter for perso-
ner langt ifran arbetsmarknaden.

Q

OPERATIONELL EXCELLENS

Ambition

e Leverantorer till bolagets forvalt-
ning samt utvecklingsverksamhet
ska underteckna och efterleva
Stendorrens uppférandekod.

e Samtliga fordon ska vara fossil-
bransleoberoende senast 2025.
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STENDORRENS KLIMATFARDPLAN

® 350 CO,/kvm basar 2022 (Scope 3).

NULAGE 2025

— NULAGE — 2025 2030 —
* Klimatneutralt bestand (Scope 1 och 2) uppnatt 2022. ® Alla fordon ska vara fossilbransleoberoende. ® -30% kWh/kvm mot basar 2020 (Scope 2). Uppna nettonollutsldpp i hela vardekedjan.
® 108 kWh/kvm basar 2020 (Scope 2). ® 70% av fastigheter skall vara certifierade enligt BREEAM. ® -40% kgCO,/kvm mot basar 2022 (Scope 3).

® <1% av byggavfall pa deponi.
® 100% fossilfri (inkdpt) energi.
2030 2049

ATGARDER OCH AKTIVITETER (2025-2030) ATGARDER OCH AKTIVITETER (2030-2040)

Fastighetsforvarv Projektutveckling

Energiméatning ska tas med o Kravstalla minst energiklass B. @
g2k e elifgenss Krav pa effektiva tekniska instal- @
Vardering av investering for att @ lationer (enligt gréna kartan).
energieffektivisering (uppna Utreda méjliga energikallor, till @

EPC A eller B) ska inkluderas

. . . exempel sol och geotermisk.
i teknisk due diligence. P 9

Utvardera koéldmedia och (] RO CIE e

energileverantorer. Foélja successiva gréansvarden i
nyproduktion enligt klimatkrav:
minska CO,-utslapp.

Foélja Stenddrrens klimatrisk-

strategi.
Félja Stenddrrens strategi for
@® Scopel cirkulara processer.
Scope 2 Ta fram ekosystemtjanststrategi.
Scope 3

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Forvaltning (ROT") Férvaltning (drift)  Anvanda alternativa byggmaterial.

Alltid se dver mojligheterna ) Energieffektivisering av alla ° * Ytterligare optimering och styrning av fastigheter, delvis genom Al.

till energieffektivisering vid energislag, I6pande avstam- * Teknisk utveckling.

ROT-projekt som genomférs ningar och optimering enligt » Samverkan i och mellan branscher som star i beroendestélining till varandra.
av andra skal. Stendérrens energistrategi. » Kommersialisering av aterbruk.

Utvardera energileverantorer. o Utvardera energileverantorer. o

Investera i férnyelsebara energi-

Investera i férnyelsebara energi- @ N }
Y 9 kallor (sol, geotermisk).

kallor (sol och geotermisk).

Forbattra tervinnings-

Foélja grona kartan
g mojligheter.

(vid ROT >10 Mkr).

Insamling av hyresgastdata

Vill du veta mer?
(avfall, energi etc.).

Las var Klimatfardplan

Félja Stenddrrens strategi
for cirkulara processer vid
ombyggnation, ROT och Utfora Klimatriskinventering

hyresgastanpassning. samt folja klimatriskrutin enligt
Stendérrens klimatriskstrategi.

Ta fram ekosystemtjanststrategi.

D Renovering, ombyggnad och tillbyggnad
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RESURSEFFEKTIVITET

124
Ambition
* Minska energiintensiteten (kWh/kvm)

med minst 30% till 2030 (basar 2020).

¢ 70% av fastighetsportféljen (kvm) ska
vara miljocertifierad senast 2025.

* 100% av nybyggnadsprojekt och storre
renoveringar ska miljocertifieras.

* Mojliggdra 6kad atervinning av hyres-
gasters avfall.

* Minimera byggavfall fran byggnadsprojekt
till <1% till deponi, till 2030.

* 100% fossilfri energi till 2030 (kdpt av
Stendorren).

¢ Minska koldioxidavtrycket i nybyggnads-
projekt med minst 40% kgCO,/kvm BTA
till 2030 (basar 2022).

Inom fokusomradet har vi en direkt paverkan pa:

13 intemcion [ 15 S
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Resurseffektivitet &r ett av de omraden dir Stendérren har stérst mojlighet att minska sitt klimat-
avtryck. Det gors genom att begransa koldioxidutslapp vid ny- och ombyggnation samt genom
att effektivisera energianvdndningen i det befintliga fastighetsbestandet.

Energi i befintligt bestand

Stenddrren har som mal att minska sin energiintensitet
med 30 procent till 2030, med 2020 som basar. Under
2024 uppgick energiintensiteten till 78,7 kWh/kvm (84),
vilket motsvarar en minskning med cirka 27 procent
sedan basaret 2020.

All el som kops in till Stenddrrens fastigheter ar fos-
silfri. Under det gadngna aret har Stenddrren fortsatt sitt
arbete med energieffektivisering utifran energistrategin.
Framfor allt har bolaget lyckats minska elférbrukningen
genom effektivare installationer som har hég varme-
atervinning. Dessutom har vissa fastigheter deltagit i ett
pilotprojekt som utforskar mojligheterna till ytterligare
optimering med hjalp av Al och sensorstyrning.

Under 2024 fortsatte arbetet med att ersatta fjarr-
varme med bergvarme, installera solceller samt anpassa
och optimera drifttiderna i fastigheterna. Under aret
nadde bolaget en installerad soleffekt om dryg 1 300
kWp (660). Férvaltningen foljer Ibpande upp de ener-
gibesparande atgarderna genom manadsvisa uppfolj-
ningar for varje fastighet, med fokus pa att kontinuerligt
minska energiférbrukningen.

Certifiering av befintliga fastigheter

Stenddrren har valt att certifiera sina befintliga fastig-
heter enligt BREEAM In-Use. Certifieringsarbetet
fortskred under 2024, och vid arets slut var 73 procent
av den totala uthyrbara ytan certifierad (58). Bolaget
har som mal att certifiera minst 70 procent av ytan till
och med 2025 - vilket uppnadddes under aret. Framdver
kommer certifiering att genomfoéras endast nar det
finns sarskilda skal.

Projektutveckling

Inom projektutvecklingen har klimatkalkyler integrerats
i samtliga nybyggnadsprojekt for att tillféra vardefulla
insikter redan i ett tidigt skede, nar méjligheten att
paverka klimatavtrycket &r som stdrst. Genom klimat-
kalkylerna kan val av material och konstruktion opti-
meras for att minska koldioxidutslédppen i varje enskilt
projekt. Stenddrren har som mal att till 2030 minska
koldioxidutslapp per kvadratmeter (BTA) med 40 pro-
cent, med 2022 som basar. Under aret avslutades tre
projekt med en sammanlagd yta pa drygt 14 000 kva-
dratmeter, dar en utsldppsminskning pa cirka 28 procent
uppnaddes jamfért med basaret. | byggprojekten har
Stenddérren aven mojliggjort lokal hantering av mark-
och stenmassa, vilket har minskat transportbehovet och
effektiviserat resursanvandningen pa plats.

Certifiering i nybyggnation

Stendorren miljocertifierar samtliga nybyggnadspro-
jekt enligt certifieringssystemet BREEAM SE. Bolagets
ambition &r att som lagst uppna nivan ”Very Good”, men
i flera projekt siktar man annu hégre mot "Excellent”.
Under aret fardigstalldes tva projekt med certifierings-
nivan *Very Good” samt ett projekt med betyg
”Excellent/Outstanding”.

Avfall

Malet att hitta |&dsningar fér att minska bade hyres-
gasternas avfall och byggavfall kvarstod under 2024.
Under aret genomférdes flera insatser for att forbattra
avfallsinsamlingen och -sorteringen hos hyresgasterna.
Eftersom en stor del av avfallshanteringen skots av

Bolagsstyrning

Avrig information

MINSKNING AV ENERGI-
INTENSITETEN (KWH/KVM)"»

271%

Mal: 30% minskning fran
basar 2020 till ar 2030

MILJOCERTIFIERAD AREA?

73,4%

Mal: 70% certifierad area till ar 2025
BYGGAVFALL TILL DEPONI
Mal: <1% till &r 2030

ANDEL FOSSILFRI ENERGI

97,4%

Mal: 100% till ar 2030

MINSKNING AV KOLDIOXIDAVTRYCK
VID NYBYGGNATION CO,/KVM

28,3%

Mal: 40% minskning fran
basar 2022 till 2030

D Per 31 december 2024 jdmfért med basar 2020.
2 Av totalt bestand per 31 december 2024.
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respektive hyresgast ar insamling av data och uppfélj-
ning av avfallsfléden fortsatt en utmaning. Under 2024
gick 2 procent av byggavfallet till deponi. For att starka
arbetet med avfallshanteringen arbetar Stenddérren med
att implementera gréona hyresavtal, vilka syftar till att
mojliggdra battre tillgang till avfallsdata framdver.

Koldioxidavtryck

Klimatpaverkan inom den egna organisationen, Scope 1,
&r marginell eftersom bolaget inte langre har nagra egna
varmepannor i fastigheterna och majoriteten av service-
fordonen ar fossilfria. De indirekta utslappen, Scope 2,
utgors framst av energianvandningen i fastigheterna och
paverkas av bade effektiviteten i energiférbrukningen
och valet av energislag fér respektive byggnad.

Den stérsta andelen utsldpp kommer fran verksamhet
utanfér den egna organisationen, inom Scope 3. Dessa
utsldpp kan Stenddrren paverka genom val av byggpro-
jekt och byggmaterial samt genom att satta ambititsa
mal fér avfallshantering. Bolaget kan aven stélla krav pa
anvandning av fossilfria branslen i fordon och maskiner
som anvands i byggprojekten. Utslapp kopplade till
hyresgasternas anvandning av lokaler kan till viss del

Introduktion

begrénsas genom att uppmuntra till inkdp av fossilfri
eller férnybar el, framja effektiv avfallshantering samt
underlatta klimatsmarta pendlingsalternativ.

En sammanstallning av Stendérrens totala vaxthus-
gasutslapp fér perioden 2020-2024 aterfinns i tabellen
pa sidorna 40-42.

Totala utslapp

Under aret minskade utsldppen i Scope 1 till 25 ton (110).
Minskningen ar framst ett resultat av att en oljepanna
demonterats samt att majoriteten av bolagets fordon

nu ar fossilfria.

Utslappen i scoop 2 minskade till 952 ton (1189), vilket
kan tillskrivas bade lagre energiférbrukning i fastighets-
bestandet och férbattrade emissionsfaktorer fran fjérr-
varmeleverantdrerna.

De totala utslappen i Scope 3 dkade till 8 104 ton
(4 522). Okningen férklaras huvudsakligen av ett dkat
antal avslutade nybyggnadsprojekt och genomférda
hyresgéastanpassningar. Samtidigt har antalet pendlings-
resor med fossildrivna fordon minskat markant, da en
betydande andel av dessa resor nu sker med elbilar.
Majoriteten av Scope 3-utslappen harrér fran material-

Verksamheten
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anvandning i ny- och ombyggnadsprojekt. Detta ar ett
resultat av dkad efterfrdgan pa bolagets fastigheter,
vilket under aret lett till att fler byggprojekt befunnit
sig i den produktionsintensiva fasen.

Utslappsintensitet

Inom Scope 1 och 2, som omfattar det férvaltade fast-
ighetsbestandet, har energiférbrukningen minskat och
utslappen reducerats till 2,2 kg CO,/kvm uthyrbar area
(LOA) (2,6).

Inom Scope 3 har utslappen fran nybyggnation minskat
till 251 kg CO,/kvm (BTA) (350). Denna foérbattring ar ett
resultat av ett systematiskt arbete med att minska klimat-
avtrycket per tillféord kvadratmeter i bolagets projekt.

Fér ombyggnationer och hyresgastanpassningar
6kade utslappen nagot till 35 kg CO,/kvm (LOA) (32).
Dessa utsldpp baseras dock helt pa schablonvéarden, vilket
delvis inte speglar de konkreta insatser som genomforts
i ombyggnadsprojekten for att minska klimatpaverkan.
Under 2025 kommer berakningsmodellen att uppdateras
for att ge en mer korrekt och rattvisande bild av bola-
gets systematiska arbete med att 6ka andelen aterbrukat
material i ombyggnationer.

FOKUSOMRADEN
Resurseffektivitet - utfall
KPI 2024 2023 2022 KPI 2024 2023 2022
Energi Intensiteter®
Andel inkopt fossilfri energi, % 97 98 96  kWh/kvm 79 85 89
Total energianvandning, MWh 34 437 40 858 44 970 kg CO,/kvm 2,2 2,6 2,7
- varav fran férnyelsebara kallor, MWh 33 531 39 903 42970  certifiering
- varav fran icke férnyelsebara kallor, MWh 906 955 2006 Antal miljécertifierade fastigheter 94 68 45
Uppvarmning fran fjarrvarme, MWh 24 090 28 703 30165  Andel miljécertifierad uthyrningsbar yta, % 73 58 42
Uppvarmning fran el Antal certifierade ny- och ombyggnationer? 3 1 0
Varmepumpar, direktverkande el etc, MWh 965 1021 759 1 |ntensitet baserat p& Scope 10och 2 och kvadratmeter beraknas utifran LOA.
Uppvarmning fran eldningsolia, MWh 0 0 58 Kommer justeras i framtida rapportering da datainsamling fér Scope 3 pabérjats.

» X 2 Erhallet certifikat. Resterande (totalt 100 %) av nybyggnationsom avslutas under 2023,
Energiintensitet, kWh/kvm 79 85 89 invantar godkant certifikat.
Fastighetsel (exkl el till uppvarmning), MWh 9 333 1 078 13 988
Kyla fran fjarrkyla, MWh 49 56 -

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Bolagsstyrning Avrig information

Klimatpaverkan (Scope 1 och 2)
Kg CO,/kvm
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FRAMTIDSSAKRING

©
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Ambition
¢ Inkludera relevanta TCFD-indikatorer och
rapportera enligt TCFD.

e Samtliga fastigheter med hog risk ska
riskinventeras och férses med relevanta
handlingsplaner.

» Oka andel fastigheter med Energideklara-
tion (Energy Performance Construction,
EPC) betyg C eller battre.

* Mal om nettonoll koldioxidutslapp validerat
av Science Based Targets initiative (SBTi).

Inom fokusomradet har vi en direkt paverkan pa:

13 i I 15 e,
Sy E

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

I linje med Task Force on Climate-related Fi-
nancial Disclosures (TCFD) rekommendationer
har bolaget kategoriserat sina klimatrelaterade
finansiella risker i tva huvudgrupper - fysiska
risker och omstallningsrisker. Stenddrren har
genomfodrt analyser av det svenska fastighets-
bestandet och under 2024 tagit fram en strategi
for att hantera och begransa de identifierade
riskerna.

Fysiska risker avser de risker som uppstar till féljd av
klimatférandringar, sasom 6kad nederbdrd, hégre tem-
peraturer eller stigande havsnivder. Omstaliningsrisker
omfattar politiska, regulatoriska, marknadsmassiga och
tekniska risker som kan uppstd i samband med &ver-
gangen till ett samhalle med ldgre koldioxidutslapp.
Under de senaste aren har Stendérren genomfért en
omfattande klimatriskanalys av hela det svenska fast-
ighetsbestandet, i syfte att identifiera vilka fastigheter
som ar mest utsatta fér klimatférandringar. Analysen
visade att cirka 21 procent av bestandets varde &r expo-
nerat for hogre klimatrelaterade risker. Under aret har
bolaget, i samarbete med externa konsulter, genomfoért
tva férdjupade pilotprojekt for att utveckla en metod
och arbetsrutin for att inventera samtliga 20 fastigheter
som beddmts ha betydande risker, framst kopplade till
hydrologiska faktorer. Resultatet av denna inventering
utgodr grunden fér det fortsatta arbetet med att klimat-
sdkra de mest riskutsatta fastigheterna i portféljen.

Fysiska risker

| den analys som Stenddrren genomférde under 2022
och 2023, utgick bolaget fran FN:s klimatpanel IPCC:s
fyra utslappsscenarier; RCP8,5 (vérsta scenario, fortsatt
Okade utslapp), RCP6 (fortsatt 6kade utslapp fram till
2060), RCP4,5 (fortsatt 6kade utslapp fram till 2040)

Verksamheten
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Bolagsstyrning Avrig information

och RCP2,6 (kulminerade utslapp 2020 och darefter
en minskning).

Resultatet av den genomférda kartlaggningen visar
att fram till ar 2040 har 22 fastigheter en majlig fysisk
klimatrisk. Av dessa har en djupare genomgang och
inventering pabdrjats under 2024 for att kunna hantera
risker i respektive fastighet. Riskerna ar fram for allt
kopplade till hydrologi och kylgraddagar. Analysen av
bolagets svenska fastigheter utgar fran underlag sam-
manstallt av SMHI, byggnadernas konstruktion, energi-
prestanda, geografiska ldge och byggar. Fastigheter i
Norge, Danmark och Finland har annu inte inkluderats
i det rapporterade underlaget. De fastigheter som idag
finns utanfér Sverige kommer att utredas nar en lamplig
modell fér detta tagits fram.

Omstaéllningsrisker
Stendorren har aven genomfort en analys av tillgang-
lig energidata for sitt fastighetsbestand. Granskningen

identifierade 16 fastigheter som, genom genomférda och
planerade atgérder, successivt minskar sina utsldpp och
darmed &r i linje med bolagets mal om nettonoll koldioxid-
utslapp till 2040.

Stenddrren utgar i sitt arbete fran ett scenario med
en global temperaturbkning om 1,5 grader, vilket satter
ramarna for hur bolaget hanterar sina omstallnings-
risker. En central del i detta arbete ar att byta till upp-
varmningslésningar som bergvarme och fjarrvarme med
hégre andel fornybar energi. Anpassningsarbetet for att
minska konsekvenserna av omstallningen har inletts och
pagar ldpande.

For fastigheterna i &dvriga Norden pagar en successiv
kartlaggning, och de integreras stegvis i Stenddrrens
dvergripande omstallningsarbete.
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Introduktion

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Ambition

e Aktivt arbeta, med arlig uppféljning och
aterkoppling, géllande jamstalldhet och
icke-diskriminering.

* Strava efter jdAmlikhet och mangfald bland
alla yrkeskategorier med mal om en 40/60
koénsfordelning for ledande befattnings-
havare.

* Uppna minst 40 eNPS-poang i de arliga
medarbetarenkaterna.

e Samtliga medarbetare ska utbildas
i uppférandekoden.

KVINNLIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

54%

Mal: 40/60 kdnsférdelning

ENPS-POANG

42

Mal: 40 poéng

Inom fokusomradet har vi en direkt paverkan pa:
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Verksamheten byggs och utvecklas av motive-
rade och kompetenta medarbetare tillsammans
med leverantdrer och samarbetspartners. Tack
vare korta beslutsvagar inom organisationen
kan nédvandiga beslut som leder till 6nskvarda
forandringar ske snabbt.

Vilmaende och hilsa

Stenddrren arbetar aktivt med att starka féretagskulturen
och vidareutveckla bolaget. Medarbetarnas utveckling,
valmaende och hélsa &r ett hogt prioriterat omrade. Under
det gangna aret har bolaget fokuserat pa att starka kom-
petensen och forbattra kommunikationen mellan ledande
befattningshavare och medarbetare, for att 6ka forstael-
sen for individuella behov och utvecklingsmojligheter.

Stenddrren varnar bdde om medarbetarnas professio-
nella utveckling inom féretaget och om balansen mellan
arbete och fritid. Nyckelpersoner inom bolaget har fort-
satt att driva och leda olika initiativ som framjar trivsel
och starker sammanhalliningen i teamen, med syftet att
skapa en inkluderande och engagerande arbetsmiljo.
Under aret arrangerades dven en gemensam konferens
med temat "Mangfald och féretagskultur”, dar team-
starkande aktiviteter stod i fokus for att ytterligare
framja samarbete, stédrka sammanhaliningen och 6ka
trivseln inom organisationen.

Under de senaste aren har Stendérrens insatser
resulterat i en tydlig férbattring i bolagets halvarsvisa
eNPS-maéatningar (Employee Net Promoter Score). Vid
den forsta matningen under 2024 6kade eNPS-vardet
till 58 (26), medan den andra matningen visade ett
varde pa 42 (58). Denna betydande férbattring ar ett
resultat av det malmedvetna arbete som genomférts
for att starka medarbetarnas valmaende.

Sjukfranvaron under 2024, bade korttids- och langtids-
sjukfréanvaro, var i genomsnitt O dagar per medarbetare

Verksamheten
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2024 2023 2022
KPI Kvinnor Mén Total  Kvinnor Mén Total Kvinnor Mén Total
Konsfordelning chefsbefattningar® 7 13 7 6 13 5 8 13
Antal nyanstallda under aret 9 3 12 4 8 12 5 8 13
Arbetsrelaterade skador och sjukdomar, (0] (o] 2,1 (0] 0,8 2,9 2,2 2,4
antal franvarodagar?
Mangfald antal anstéllda
<30 ar 4 9 3 8 4 9
31-50 ar 14 29 8 20 28 8 19 27
>50 ar 7 13 7 7 14 6 6 12
Totalt antal anstéllda 51 50 48
KPI 2024 2023 2022
Personalomsattning, % 18 33 34
eNPS-varde (employee Net Promoter Score) +42 +58 +11
Antal utbildningstimmar per ar® 418 263 166
Andel anstallda som far regelbunden 100 100 100

utvardering och uppfdljning av sin
prestation och karriarutveckling, %

D Baserat pa chefer med personalansvar eller chef som &r del av ledningsgruppen.
2 Snittantal franvarodagar baserat pa totalt antal anstéllda per december 2024.
® Antalet timmar &r baserade pa utbildning i BAM, HLR samt uppférandekod. Ovrig utbildningstid har inte loggats.

(0,8). Dessutom rapporterades inga arbetsrelaterade
olyckor eller fardolyckor under aret.

Jamstiélldhet och mangfald

Stendorrens kdnsférdelning uppgick under 2024 till 54
procent kvinnor i ledande befattningar, vilket &r samma
andel som 2023. Stenddrren arbetar aktivt for att framja
inkludering, likabehandling och respekt mellan medarbe-
tare. Detta gors bland annat genom medarbetarsamtal
och workshops.

Vid misstanke om sarbehandling finns tydliga rutiner:
handelser rapporteras till ndrmaste chef eller till HR-chef
och féljs upp tillsammans med berérda parter. Stenddrren
tillhandahaller &ven en anonym visselblasartjanst som ar
tillganglig fér samtliga medarbetare.

For att sakerstalla en rattvis I6nesattning genomfoérs
arligen en Iénekartldaggning. Den syftar till att sdkerstélla
att |1dnesattning sker utifran roll, ansvar och erfarenhet
samt att olika roller varderas konsekvent och transpa-
rent i férhallande till varandra.
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SOCIALT ANSVAR
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Ambition

e Skapa arbetsméjligheter fér personer langt
ifrdn arbetsmarknaden.

Inom fokusomradet har vi en direkt paverkan pa:
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STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion Verksamheten

Bolaget arbetar tillsammans med kunder,
kommuner och lokala féretagare for att
utveckla trivsamma, trygga, sdkra och gréna
miljéer. Stenddrren ser stora férdelar med att
ha en néra dialog med hyresgésterna, da det
ger en god fdrstaelse fér deras behov och
foérvantningar pa bolaget som hyresvérd.

Samhallsengagemang

Stendérrens mal inom detta fokusomrade &r att skapa
arbetsmaijligheter fér personer som star langt fran
arbetsmarknaden. Under de senaste aren har bolaget
aktivt erbjudit praktikplatser och mojligheter till prak-
tiskt 1arande for att stotta individer pa deras vag in i
arbetslivet. Under 2024 tog Stenddrren emot totalt tre
praktikanter.

Under det fjarde kvartalet 2024 inledde Stenddrren
aven en dialog med en extern samarbetspartner for att
utveckla ett mer systematiskt arbetssatt for att skapa
arbetstillfallen for personer 1&ngt fran arbetsmarknaden.
Genom detta samarbete stravar bolaget efter att kunna
erbjuda fler mojligheter till intrade i arbetslivet.

< Hallbarhetsrapport ) Finansiella rapporter Bolagsstyrning Avrig information
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Ansvarsfullt féretagande

Introduktion

OPERATIONELL EXCELLENS

Q

Ambition

e | everantorer till bolagets férvaltning samt
utvecklingsverksamhet ska underteckna
och efterleva Stendérrens uppférandekod.

e Samtliga fordon ska vara fossilbransle-
oberoende senast 2025.

ANDEL FOSSILOBEROENDE FORDON

89%

Mal: 100% ar 2025

Antal inrapporterade

incidenter 2024 2023 2022
Visselblasarsystem 0 1 0
Ovriga kanaler 0 0 0

Inom fokusomradet har vi en direkt paverkan pa:
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STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Fokusomradet identifierar de riktlinjer som
medarbetarna inom Stenddrren ska arbeta
utifran fér att bidra till en hdllbar verksamhet.
Det handlar om att bevaka risker och férand-
ringar i omvéarlden, men framfér allt om att
bygga en stark och stabil organisation med
valfungerande stédprocesser, metoder,
verktyg, rutiner och policyer.

Styrning av leverantérskedjan

Under slutet av 2024 har mindre uppdateringar genom-
forts i uppférandekoden for leverantdrer och affarspart-
ners inom bade fastighetsférvaltningen och projektut-
vecklingsverksamheten. Syftet med uppdateringarna ar
att kvalitetssdkra processerna och skarpa hallbarhets-
kraven vid upphandling av leverantoérer.

Tjansteresor

Andelen fordon i bolaget som &r fossiloberoende (hybrid
eller elfordon) uppgar till 89 (80) procent av bolagets
totala fordonsflotta. Resterande fordon fasas ut |I6pande
enligt bolagets fordonspolicy. Anstéllda pa Stendérren
ska undvika flygresor i méjligaste man och som generell
rekommendation galler att alla inrikesresor ska genom-
féras med tag.

Antikorruption och manskliga rattigheter

Stendodrren har tagit fram rutiner for att minimera risken
for korruption, mutor och oegentligheter, bade i egen
verksamhet och i vardekedjan. Bolagets leverantorer ska
signera en uppférandekod i samband med utférandet
av entreprenad eller tjanst av ett hégre varde an 1 miljon
kronor. Bolaget tillhandahaller ett, externt hanterat,
visselblasarsystem via sin webbplats. Under 2024 har
inga arenden rapporterats genom systemet.

Verksamheten

< Hallbarhetsrapport )

Systematiskt arbete fér en sdkrare vardekedja

Bolaget utfér bakgrundskontroller av entreprendrer

och leverantérer vilka inkluderar bade ekonomiska och
sociala parametrar for att sakerstélla trygga och sékra
samarbeten. Bolagets kontroller har gett en bred kun-
skap om vilka rutiner som behdver férstarkas och hur

ska arbete ska ske systematiskt i organisationen. Under
andra halvan av 2024 har bolaget beslutat om en ny rutin
som sakerstaller att adekvata kontroller genomférs av

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning &vrig information

upphandlade samarbetspartners. Rutinen faststaller tyd-
liga ramar for hur efterlevnaden av uppférandekoden ska
foljas upp, samt vilka typer av kontroller som ska genom-
foras i respektive skede av upphandlingsprocessen.

Sedan den nya rutinen inférdes har nagra mindre
avvikelser upptéackts. Dessa har hanterats av upphand-
lad part och vid ett av fallen har vite till ansvarig part
utfardats. Inga allvarligare incidenter eller avvikelser har
uppdagats.

36



Introduktion

GRI-INDEX

Verksamheten

C Hallbarhetsrapport )

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

Avrig information

Avsteg
GRI-standard/annan kélla GRI-referens Plats Krav uteldamnat Skal Forklaring
Allmanna upplysningar
GRI 2: 2-1 Uppgifter om organisationen 3,953
Q(I)I;énna upplysningar 2-2 Enheter inkluderade i organisationens hallbarhetsrapportering 53,72
2-3 Redovisningsperiod, regelbundenhet och kontaktperson 24, 45, 46
2-4 Férklaring till effekten av férandringar av information som lamnats 53
i tidigare redovisningar och skalen fér sddana férandringar
2-5 Externt bestyrkande 24, 43
2-6 Verksamheten, vardekedja och 6vriga affarsrelationer 12
2-7 Anstéllda 45, 68
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda 68
2-9 Oversikt dver styrning och sammansattning 26, 80, 81
2-10 Nominering och val av det hégsta styrande organet 80, 81
2-1 Ordférande for det hdgst styrande organet 81, 87
2-12 Roll fér det hdgsta styrande organet i att bevaka hanteringen av paverkan 25, 26
2-13 Delegering av ansvaret hanteringen av paverkan 25, 26
2-14 Funktion for det hdgsta styrandeorganet i hallbarhetsrapporteringen 25, 26
2-15 Intressekonflikter 80, 81
2-16 Kommunikation av kritiska angeldgenheter 82, 83
2-17 Kollektivt kunnande inom det hégsta styrande organet 82, 83
2-18 Utvardering av resultat for det hogsta styrande organet 82, 83
2-19 Ersattningspolicyer 69, 85, 86
2-20 Process fér att faststélla ersattningar 85, 86
2-21 Arligt totalt kompensationsférhallande 68, 69
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 28, 45, 46
2-23 Policyforpliktelser 25
2-24 Integrera policyférpliktelser 25
2-25 Process for att dtgérda negativ paverkan 36
2-26 Mekanismer fér att sdka radgivning och vécka fragor 36
2-27 Efterlevnad av lagar och regler 24
2-28 Medlemskap i organisationer 25
2-29 Metoder fér samarbeten med intressenter 27
2-30 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 45
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Avsteg
GRI-standard/annan kalla GRI-referens Plats Krav utelamnat Skal Forklaring
VASENTLIGA FRAGOR
GRI 3: 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 27
Vésentliga fragor 2021 3-2 Lista pa vasentliga fragor 27
3-3 Hantering av vasentliga fragor 27
EKONOMISKA STANDARDER
GRI 3:
Véasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27
GRI 201: 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 42
Ekonomiskt resultat 2016 ;1.3 Fsrmansbestamda &taganden och andra pensionsplaner 55, 85, 86
ANTIKORRUPTION
GRI 3:
Véasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27, 36
GRI 205: 205-2 Kommunikation och utbildning i anti-korruptionspolicyer och rutiner 34, 36
Antikorruption 2016 205-3  Bekraftade korruptionsfall samt vidtagna atgarder 36
ENERGI
GRI 3:
Véasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27, 31
GRI 302: 302-1 Energianvandning inom organisationen 31, 32
Energi 302-3  Energiintensitet 31, 32
302-4 Minskad energianvandning 31, 32
UTSLAPP TILL LUFT
GRI 3:
Véasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27, 32
GRI 305: 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 32,40
Utslapp till luft 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser energi (Scope 2) 32, 40
305-3  Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 32, 41
305-4  Utslappsintensitet vaxthusgaser 13, 32, 40
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Avsteg

GRI-standard/annan kalla GRI-referens Plats Krav utelamnat Skal Forklaring
AVFALLSHANTERING
GRI 3:
Vasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27, 31, 32
GRI 306: 306-3  Genererat avfall 42
Avfall 2022 306-4  Avfall till &teranvandning och atervinning 42

306-5 Avfall till férbranning och deponering 42
MANGFALD OCH LIKABEHANDLING
GRI 3:
Vasentliga fragor 2021 3-3 Hantering av vasentliga fragor 27,34
GRI 405: 405-1 Mangfald hos styrelse, ledning och anstallda 34,57
Méngfald och lika- 405-2  Kvinnors grundlén och erséattning i férhallande till mans a,b Information ej tillgénglig Data finns men ej sammanstalld

behandling 2016
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HALLBARHETSNOTER

Stenddrrens vaxthusgasutslapp

Stendérren féljer &rligen upp bolagets utslapp i enlighet med ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG-Protocol). Utslappen ar
redovisade inom Scope 1, 2 och 3. Under 2022 har beré&kningarna fér Scope 3 justerats och inkluderar nu fler klimatposter an tidigare ar.

Finansiella rapporter Bolagsstyrning

Avrig information

Ton CO,e 2024 2023 2022 2021 2020 Emissionsfaktor Kalla emissionsfaktor Kommentar

Scope 1

Kopta energibranslen (naturgas, olja, pellets) 0 0,1 16 29 192 Olja: 0,268 kgCO,e/kWh Energiféretagen Inga oljepannor i drift.
Drivmedel till tjanstefordon och maskiner 10 60 84 10 386 Bensin: 2,114 kgCO,e/| Naturvardsverket Egna &gda samt leasade

Diesel: 1,958 kgCO,e/|

Biodiesel (HVO 100%): 0,00 kgCO,e/I
E85: 0,463 kgCO,e/|

Fordonsgas: 0,358 kgCO,e/|

Biogas: 0,00 kgCO,e/I|

bilar, &r majoritet el eller
hybridbilar. De sista (2)
fossildrivna bilar har avyttrats
under aret.

Koldmedialackage 15 50 151 71 -

Summa Scope 1 25 1o 251 210 578

Scope 2

Fjarrvarme 951 1188 1080 1268 941 Emissionsfaktor fran varje leverantér (1 ars efterslapning) Energiféretagen

Kopt el (platsbaserad)i 903 972 1060 1222 1245 Nordisk elmix: 0,072 kgCO,e/kWh IVL Battre inhamtning av data
i hela Norden.
Energieffektivisering av
fastigheter (mindre
férbrukning i det svenska
bestadndet).

Koépt el (marknadsbaserad) 1 1 1 1 1 El vattenkraft: 0,0000383 kgCO,e/kWh EPD Vattenfall Vattenkraft

Summa Scope 2 (platsbaserad) 1854 2160 2140 2 490 2186 Nordisk elmix, emissionsfaktor &r densamma for alla ar

Summa Scope 2 (marknadsbaserad) 952 1189 1081 1269 942

Utsléppsintensitet, Scope 1 och 2 2,2 2,6 2,7 3,2 2,9 IVL, SBTi For att klara 1,5 graders

(kg CO, per uthyrbar kvm)

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

malet, skall energi till
bolagets drift av fastigheter
max uppga till 2,82 kgCO,/
kvm till 2030.
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Ton CO,e 2024 2023 2022 2021 2020 Emissionsfaktor Kalla emissionsfaktor Kommentar

Scope 3

Uppstroms

Stora inkdp och underhall (3.1) 0 0 0 - -

Nybyggnation (Avser A1-A5 i klimatdeklarationen) 3008 982 5529 - - Generiska representativa varden enligt Boverkets klimatdatabas Byggsektorn klimatberdkningsverktyg (BM) Tre stérre projekt startades
3.2 EPD:er pa specifika material dar det finns EPD International och avsludades under 2024,

Klimatberdkning i Nodon samt med extern Totalt resulterade dessa
konsult projekt (inklusive byggdel
7 och 8) pa -35% kgCO,/kvm
(BTA) mot 2023).

Nybyggnation (utdver klimatdeklaration) (3.2) 1091 702 2088 - - Schablon byggdel 7 och 8 beroende pa byggnadstyp Schabloner byggdel 7, 8 och markarbete:
Markarbete under byggnad: 30 kgCO,e/kvm IVL
Asfalterad yta: 0,049 kgCO,e/kg Asfalt: Trafikverket BM (fran BM)
ROT (vardehdjande) (3.2) 3699 2633 2 058 - - Schablon Small: 29 kgCO,e/kvm Schablon framtagen tillsammans med IVL  Flera hyresgastanpassningar

Schablon Medium: 55 kgCO,e/kvm
Schablon Large: 80 kgCO,e/kvm

har genomférts och avslutats
under 2024. Generiska
varden. Schablon baserad pa
investerad kr/kvm.

Uppstroms: Képta energibranslen (naturgas, olja, [0} on 1 2 - Eldningsolja till uppvarmning: 0,022 kgCO,e/kWh Varmeforsk

pellets) (3.3.)

Uppstroms: Fjarrvarme (3.3) 19 140 132 159 - Emissionsfaktor fran varje leverantér (1 ars efterslapning) Energiféretagen

Uppstroms: Kopt el (platsbaserad) (3.3) 264 297 314 361 - Nordisk elmix: 0,0213 kgCO,e/kWh IVL

Uppstroms: Kopt el (marknadsbaserad) (3.3) 30 36 40 45 - El vattenkraft: 0,00295 kgCO,e/kWh EPD Vattenfall Vattenkraft

Uppstréoms paverkan drivmedel (3.3) 5 14 20 16 - Bensin: 0,49 kgCO,e/I Naturvardsverket Avsevard minskning av
Diesel: 0,46 kgCO,e/| fossilberoende bilar.

Biodiesel (HVO 100%): 0,00 kgCO,e/I
E85: 0,563 kgCO,e/!
Fordonsgas: 0,784 kgCO,e/|
Biogas: 0,563 kgCO,e/|
Upphandlade transporter (3.4)

Avfallshantering i den egna verksamheten (3.5)

Tjansteresor (3.6) 12 6 Flyg: cirka 0,315 kgCO,e/km Zeroemissions Fler affarsresor, utanfor
Inga resor med privat bil Sverige, med flyg.
Ovriga fardmedel: 0 kgCO,e

Pendlingsresor (3.7) 7 9 Bensin: 0,154 kgCO,e/km Naturvardsverket Fler km per anstalld i
Diesel: 0,131 kgCO,e/km fossiloberoende bilar samt
Diesel (100% bio): 0,00 kgCO,e/km med kollektivtrafik. Betydligt
Elbil: 0,00 kgCO,e/km farre km i fossilberoende
Laddhybrid: 0,066 kgCO,e/km bilar.
Ovriga fardmedel: 0 kgCO,e/km

Hyrda tillgangar (3.8) 0 0 Nordisk elmix: 0,072 kgCO,e/kWh

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Ton CO,e 2024 2023 2022 2021 2020 Emissionsfaktor Kalla emissionsfaktor Kommentar

Nedstréms

Hyresgastersenergianvandning (verksamhet (3.13) 87 - - - - Nordisk elmix: 0,0213 kgCO,e/kWh Energimarknadsinspektionen Uppstart att inkudera
hyresgasters forbrukning i
arets redovisning. (mindre
andel, 10%, redovisats av
hyresgasters verksamhetsel).

Hyresgastersavfall (verksamhet) (3.13) 46 - - - - Avfallsentreprendr Uppstart av redovisning av
hyresgasters avfall.

Summa Scope 3 (platsbaserad) 8 338 4783 10 169 543 (o]

Summa Scope 3 (marknadsbaserad) 8104 4 522 9 895 227 (o]

Summa klimatpaverkan (platsbaserad energi) 10 217 7 053 12 560 3243 1519

Summa klimatpaverkan (marknadsbaserad energi) 9 081 5 821 1 227 1706 1519

Hyresgastavfall

Ton 2024 2023 2022

Energiatervinning 184 81 75

Atervinning 120 328 328

Destruktion” (0] (0] ¢}

Deponi 4 10 10

Farligt avfall 1 26 31

» Datan har inte kunnat bryta ut de madngder som gar péa destruktion men inte energiatervinning.

Direkt skapat ekonomiskt varde

Mkr 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Totala intakter 910,15 853,98 732,82 652,87 631,03 591,58 537,40 452,30

Drift 168,09 158,09 158,95 150,41 149,77 171,45 167,20 124,30

Loéner och ersattning till anstallda 83,89 70,67 67,80 63,80 59,42 62,35 67,49 42,33

Betalning till finansiarer 323,40 308,76 207,86 135,43 133,58 166,35 131,30 105,20

Betalningar till den offentliga sektorn 87,71 41,19 58,51 28,99 31,68 30,01 23,80 23,10

Behallet ekonomiskt varde 247,06 275,27 239,71 274,25 256,58 161,41 147,61 157,38

Utdelning = - - - - 31,53 59,20 49,70

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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GRANSKNING AV HALLBARHETSRAPPORTEN

Till styrelsen i Stenddrren Fastigheter AB (publ), Org.nr. 556825-4741

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Stendérren Fast-
igheter AB (publ) att dversiktligt granska Stendérren
Fastigheter AB:s (publ) koncernhallbarhetsredovisning
for ar 2024.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta hall-
barhetsredovisningen i enlighet med tillampliga kriterier.
Kriterierna framgar pa sidorna 24 samt 37-39 i hallbar-
hetsredovisningen, och utgérs av de delar av ramver-
ket fér hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga fér hallbarhets-
redovisningen, samt av féretagets egna framtagna redo-
visnings- och berakningsprinciper. Detta ansvar inne-
fattar dven den interna kontroll som beddéms nédvandig
for att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte
innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-

redovisningen grundad pa var dversiktliga granskning.
Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet

med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag &n revi-

sioner och dversiktliga granskningar av historisk finan-

siell information. En 6versiktlig granskning bestar av

att goéra forfragningar, i férsta hand till personer som &r

ansvariga fér upprattande av hallbarhetsredovinsingen,

att utféra analytisk granskning och att vidta andra 6ver-
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siktliga granskningsatgéarder. En dversiktlig granskning
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfoért med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i évrigt har.

Revisionsforetaget tillampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management) och har darmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll, vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlev-
nad av yrkesetiska krav, standarder fér yrkesutdévningen
och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar. Vi ar
oberoende i férhallande till Stendérren Fastigheter AB
(publ) och deras dotterbolag enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar
frdn de av styrelsen valda kriterier, som definieras ovan.
Vi anser att dessa kriterier ar lampliga for upprattande
av hallbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning &r tillrdckliga och dndamalsenliga i syfte att ge oss
grund fér vara uttalanden nedan.

Uttalanden

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

Stockholm den 29 april 2025
BDO Malardalen AB

Markus Hakansson
Auktoriserad revisor

Bolagsstyrning

Avrig information
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Introduktion

FORVALTNINGSBERATTELSE

Visentliga hdndelser under aret

e Hyresintakterna ékade med 7 procent till 902 miljoner
kronor (843) och driftnettot dkade ocksd med 7 pro-
cent till 718 miljoner kronor (672).

e Fdrvaltningsresultatet uppgick till 308 miljoner kronor
(287).

* Arets resultat uppgick till 327 miljoner kronor (-246)
motsvarande 9,70 kronor per aktie (-10,54) fore
utspadning och 9,69 kronor per aktie (-10,54) efter
utspadning.

* Styrelsens férslag till drsstdmman &r att aktieutdelning
inte ldmnas till férman for aterinvestering i verksam-
heten.

e Nettouthyrningen uppgick under perioden till sam-
manlagt 29 miljoner kronor och nya hyresavtal teckna-
des med ett sammanlagt arshyresvdrde om 103 miljo-
ner kronor (omfattar bdde omférhandlade hyresavtal
samt hyresavtal med nya hyresgdster).

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

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Stendédrren
Fastigheter AB (publ) ("Stendo6rren” eller “bolaget”),
med organisationsnummer 556825-4741, med sate i
Stockholm, Sverige, avger harmed arsredovisning for

koncernen och moderbolaget fér verksamhetsaret 2024.

Arsredovisningen ar upprattad i miljoner kronor. Nume-
riska uppgifter inom parentes avser féregdende raken-
skapsar.

Verksamheten i korthet

Stendorren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt
fastighetsbolag inom logistik, lager och latt industri i
nordiska tillvéxtregioner. Bolaget &r noterat pa Nasdaqg
Stockholm Mid Cap. Affarsidén ar att skapa l6bnsam
tillvéxt i substansvarde. Det dstadkommer bolaget
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genom vardeskapande férvarv, genom att tillvarata den
positiva hyrestillvaxten som féljer av urbaniseringen av
storstadsregioner samt genom utveckling av befintliga
tillgangar, inklusive bolagets omfattande och unika
byggrattsportfol].

Stendérren har fyra finansiella mal:

¢ att genomsnittlig avkastning pa eget kapital 1angsiktigt
ska uppga till lagst 12 procent

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

e att rantetdckningsgraden 1angsiktigt ska uppga till
ldgst 2,0 ganger

e att soliditeten 1&ngsiktigt ska uppga till 35 procent
(och aldrig understiga 20 procent).

Koncernen bestod per den 31 december 2024 av 166
stycken bolag (162) dar Stendérren Fastigheter AB
(publ) &r moderbolag. Samtliga fastigheter ags via
dotterbolag.

Fastighetsbestand

Stenddrrens fastighetsbestand bestod per 31 december
2024 av 160 fastigheter, huvudsakligen beldgna i Stock-
holmsregionen och Malardalen och med ett samman-
lagt marknadsvarde om 14 311 miljoner kronor. De tio
storsta hyresavtalen svarade for cirka 19 procent av den
samlade arshyran. Bolagets stérsta hyresavtal var vid
periodens utgdng hyresavtalet med Fortifikationsverket,
vilket representerade cirka 8 procent av den samlade
arshyran.

Det totala fastighetsbestandet omfattade totalt cirka
857 000 kvadratmeter uthyrbar lokalyta och fastighets-
kategorierna lager, logistik och Iatt industri svarade till-
sammans for cirka 80 procent av det totala marknads-
vardet. Bolaget hade vid periodens slut 40 fastigheter
helt eller delvis bestdende av byggréatter. Outnyttjade
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byggratter summerar till cirka 637 000 kvadratmeter
och ar huvudsakligen fér logistik-, 1att industri- och
bostadsandamal. Marknadsvardet pa byggrattsport-
féljen uppgar till 1 458 miljoner kronor (1 370).

Da det &r kommersiellt attraktivt drivs &ven &ndring
av detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter i syfte
att skapa bostadsbyggratter i omraden med potential
for bostadsanvandning, framst i Storstockholm och
dvriga Malardalen. Bolagets existerande byggratter for
bostader utgor cirka 30 procent av vardet av hela bygg-
rattsportféljen.

Finansiering

Per 31 december 2024 uppgick koncernens egna kapital
till 5 395 miljoner kronor (4 838) och koncernens rante-
barande skulder uppgick till 7 791 miljoner kronor (6 651),
motsvarande en beldningsgrad om 52 procent (50).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de réanteba-
rande skulderna uppgick till 3,1 ar (2,6) och inklusive den
osakrade delen av relevant Ibor och den sakrade delen
via rdntederivat var den genomsnittliga rantebindningen
2,2 ar (3,3). Den genomsnittliga réntan pa bolagets totala
rantebadrande lan inklusive derivat uppgick per boksluts-
datumet till 4,2 procent.

Stenddrren hade vid balansdagens utgdng tva ute-
staende obligationslan, varav bada &r gréna. Det ena
obligationslanet, med férfall 2026-12-21, uppgar till 500
miljoner kronor och I6per med en ranta om Stibor 90
plus 5,25 procent och det andra obligationslanet, med
forfall 2027-12-12, uppgar till 800 miljoner kronor och
|6per med en ranta om Stibor 90 plus 2,90 procent.

Bolaget hade aven vid balansdagens utgang en grén
hybridobligation om 300 miljoner kronor med en ranta
om Stibor 90 plus 5,50 procent med ett férsta inlésen-
datum i maj 2027.

Organisation

Stendérren hade per 31 december 2024 55 medarbe-
tare (54) med férdelningen 28 man (29) och 27 kvinnor
(26). For att Stenddérren ska kunna fortsatta vaxa som
bolag ar det en foérutsattning att bolaget erbjuder en
god arbetsmilj® som praglas av 6ppenhet och respekt,
hégt i tak och bra utvecklingsmoéjligheter. Stendérrens
verksamhet ska vara sddan att de som arbetar i bolaget
inte drabbas av ohalsa eller kommer till skada pa grund
av arbetet, och att de trivs och kan utvecklas bade
yrkesmassigt och som individer. Arbetsmiljdarbetet ska
genomsyra alla beslut som fattas och alla aktiviteter
som genomfoérs. Jamstalldhet i arbetslivet ar inte enbart
en rattvisefraga, utan dven en féretagsekonomisk fraga.
Det handlar om att tillvarata kompetens hos medarbe-
tarna och att attrahera de mest kompetenta personerna
vid rekrytering, vare sig de ar man eller kvinnor. 100
procent av alla medarbetare exklusive VD omfattas av
kollektivavtal.

Hallbarhet
Sedan Stenddrren grundades 2014 har hallbarhet
identifierats som en vasentlig del av bolagets langsik-
tiga tillvéxtstrategi. Ar 2017 intensifierades bolagets
arbete inom hallbarhet genom en strukturerad dialog
med intressenter och en omfattande strategisk éver-
syn. Under 2021 utvecklades en ny hallbarhetsstrategi
med hégre stallda mal. Ar 2023 uppfylldes flera mal i
foértid, mot den bakgrunden formulerades nya mal som
sedan godkéandes av styrelsen. Under 2024 har flera nya
rutiner implementerats, med syftet att minimera risker
och deras potentiella konsekvenser. Dartill har processer
inforts for att minska klimatutslapp, sarskilt i samband
med nybyggnation och uppstart av nya projekt.
Stenddrren lagger stor vikt vid att integrera hallbar-
het i alla delar av organisationen och stravar efter att
varje medarbetare ska bidra till maluppfyllelse inom
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samtliga fokusomrdden. Stenddrrens dvergripande och
ldngsiktiga hallbarhetsmal ar att uppna nettonoll koldi-
oxidutsldpp i hela vardekedjan &r 2040.

Detta mal &r en central del av bolagets vision om att
skapa en mer hallbar och ansvarsfull verksamhet som
bidrar positivt till bdde samhalle och miljo.

Hallbarhetsredovisningen har upprattats i enlighet
med bestdmmelserna i 6 kap. 12 § i den aldre lydelsen
av Arsredovisningslagen. Hallbarhetsrapporten avser
Stendorren Fastigheter AB med dotterbolag, (se not 11
i moderbolagets noter beskrivning av dotterbolag) och
aterfinns pa sidorna 24-42 i detta dokument.

Hallbarhetsredovisningen uppréttas arligen och har

dverlamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen.

Utvardering och uppféljning av hallbarhetsarbetet, dess
mal och prioriteringar féljs upp av ledningsgruppen kon-
tinuerligt. Hantering av vasentliga risker inom hallbar-
hetsomradet utgdr en del av ledningsgruppens arbete
och kan lasas i Forvaltningsberattelsen. De strategiska
prioriteringarna fér Stenddrrens hallbarhetsarbete, och
vasentliga omraden beskrivs under avsnittet Intressent-
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engagemang och vasentlighetsanalys se sidan 27. Av
hallbarhetsstrategin pa sidan 28 framgar hur miljo-
ma&ssiga, sociala och styrningsrelaterade fragor relateras
till Stenddrrens hallbarhetsarbete.

Férutom informationen ovan, beskrivs Stendoérrens
hallbarhetsarbete och utfallet av detta pa sidorna 31-36
uppdelat per hdllbarhetsomrade enligt ARL:

* Miljo, se sidorna 31-33

* Sociala férhallanden, personalfrdgor och manskliga
rattigheter, se sidorna 34-35

e Motverkande av korruption, se sidan 36

Policy fér jamstéalldhet, mangfald och likabehandling,
se sidan 25.

For eventuella fragor, kontakta
Stendérrens hallbarhetschef:

Linda Schuur
linda.schuur@stendorren.se

Verksamheten

Hallbarhetsrapport < Finansiella rapporter > Bolagsstyrning

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget utgérs av ledningsfunk-
tioner av koncernens alla bolag och fastigheter. Dessa
funktioner inkluderar bland annat fastighetsférvaltning,
projektledning och finansiering. All personal ar anstalld
i moderbolaget. Inga fastigheter ags direkt av moder-
bolaget. Moderbolagets intakter under perioden utgors
huvudsakligen av 129 miljoner kronor i utdebitering

av tjanster som utférts av egen personal. Rantenettot
bestar av netto debiterad rénta pa koncerninterna lan
samt extern rantekostnad fér bolagets obligationslan.
Likvida medel uppgick per 31 december 2024 till

49 miljoner kronor (30) och det egna kapitalet
uppgick till 1 708 miljoner kronor (1 329).

Avrig information
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RISKER OCH RISKHANTERING

Stenddrren utséatts Idpande fér olika risker som kan fa
betydelse for 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, &andamalsenliga administrativa sys-
tem, rutiner, policyer och kompetensutveckling &r meto-
der for att kontrollera och minimera riskerna som verk-
samheten utsatts for. For att sékerstélla att Stendorren
har en &ndamalsenlig riskhantering och god intern
kontroll har bolaget, utéver styrande dokument sasom
styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med tillho-
rande delegationsordning och attestinstruktion, antagit
en rad interna riktlinjer, arbetsprocesser och rutiner.
Styrelsen har det dvergripande ansvaret fér riskhante-
ring och interna kontroller medan det operativa ansvaret
delegeras till VD. For att sakerstalla sa 1dngt som majligt
att ratt risker identifieras och att bolagets kontrollrutiner
adresserar dessa risker pa ett adekvat satt genomfors
arligen en inventering och rating av vilka risker av finan-
siell-, operationell-, strategisk- samt regelefterlevnad-
karaktar som bolaget ar utsatt fér. Ett av huvudsyftena
med detta arbete ar att identifiera risker och potentiella
felkallor samt att identifiera och dokumentera befintliga
kontrollrutiner och, dér sa funnits nédvandigt, tillsatta
nya rutiner och/eller IT-baserade kontroller. Nedan anges
nagra av de riskomraden som enligt bolagets egen
beddmning kan, om de intraffar, medféra betydande
paverkan pa bolagets framtida verksamhet, resultat

och finansiella stallning. Faktorerna &ar inte framstallda

i prioriteringsordning och gér inte ansprak pa att vara
heltdckande.

Finansiella risker
Inom gruppen finansiella risker har bolaget bland annat
identifierat féljande betydande riskomraden:
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Fastighetsvéardering

Stendorren redovisar sitt innehav av férvaltningsfastig-
heter till verkligt varde, vilket innebar att fastigheternas
koncernmassigt bokfoérda varde motsvarar det beddmda
marknadsvardet enligt redovisningsstandarden IAS 40
Forvaltningsfastigheter. En nedgdng i fastigheternas
marknadsvarde medfér sdledes en direkt negativ paver-
kan pa koncernens resultat och finansiella stallning dven
om koncernens kassaflédde inte paverkas foérraén fastig-
heten saljs. For att sakerstdlla att en rattvisande och
trovardig beddmning av fastigheternas marknadsvarde
gors, anlitar bolaget externa, oberoende och valrenom-
merade varderingsféretag som pa arlig basis utfér mark-
nadsvarderingar av koncernens samtliga fastigheter.

Finansiering

Stenddrrens verksamhet finansieras, férutom av eget
kapital, av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostna-
den utgor bolagets enskilt storsta kostnad. Som en féljd
av detta ar bolaget exponerat for finansierings-, rante-
och kreditrisker. Det &r vidare sannolikt att huvuddelen
av erforderligt kapital for finansieringen av saval utveck-
lingen av befintliga fastigheter som tillkommmande for-
varv kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut
eller andra langivare. Stigande kapitalkostnader kommer
saledes att medféra en negativ paverkan pa Stendérrens
kassafldde, resultat och finansiella stéllning. Det kan ej
garanteras att ldngivarna kommer att férldnga bola-
gets krediter vid krediternas slutférfall. Det kan ej heller
garanteras att alternativa kreditfaciliteter da kommer att
sta till férfogande. Koncernens huvudsakliga finansie-
ring bestar av bilaterala finansieringsavtal med svenska
banker och kreditinstitut. | normalfallet |16per dessa avtal
med ataganden om att efterleva grénsvarden avseende
rantetackningsgrad och belaningsgrad. Det innebér att
kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av
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lamnade krediter i fortid eller att begéara andrade villkor
for det fall dessa sérskilda ataganden ej uppfyllts av 1an-
tagaren. Fér att minimera risker att ingdngna laneavtal
ej fornyas pa skaliga villkor, stréavar Stenddrren efter att
teckna laneavtal med 1&nga kapitalbindningstider. Dartill
strdvar bolaget efter att sprida de olika lI&nefaciliteternas
férfallodatum jdmnt dver tiden sa att endast en mindre
del av kreditstocken forfaller till omférhandling varje ar.
Vid rakenskapsarets utgang uppfyller bolaget med god
marginal samtliga finansiella ataganden i befintliga kre-
ditavtal. Férfallostrukturen pa koncernens réantebarande
skulder per 31 december 2024 framgar av not 17 och
not 18.

Skatterisker

En forandring i skattelagstiftning, eller en férandring av
rattspraxis, kan medfora en férandrad framtida skatte-
situation for bolaget. Felaktig berdkning av och darmed
felaktigt deklarerad inkomstskatt kan dven medféra
betydande skattetillagg och straffavgifter. For att dels
sakerstalla att férandringar i skattelagstiftningen efter-
levs och dels att berdkning och deklaration av inkomst-
skatt sker korrekt och i tid ldgger bolaget betydande
moda pa att sdkerstalla att ratt kompetens finns i orga-
nisationen. Extern hjélp av skatteradgivare inhdmtas da
behov beddms féreligga.

Operationella risker
Inom gruppen operationella risker har bolaget bland
annat identifierat féljande betydande riskomraden:

Projektutveckling

Stenddrren genomfér [6pande manga sma och stdrre
projekt. Under verksamhetsaret investerades 598 miljo-
ner kronor i det befintliga fastighetsbestandet, huvud-
sakligen i form av lokalanpassningar efter hyresgaster-

nas behov och énskemal samt i form av renoveringar
och férbattringar av fastigheternas tekniska funktion.
Betydande belopp investeras dven i om-, till- och
nybyggnationer. Risker som kan identifieras i samband
med projektutveckling utgérs dels av rena felkalkyle-
ringsrisker dar kostnaden for projekten kan felbedémas,
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 projektru-
tiner med tata kontroller och uppféljning. Av stor vikt ar
aven att den initiala projektplanen och kostnadsberak-
ningen gérs noggrant och att tidsaspekter beaktas pa
ett realistiskt satt vid avtalsskrivningen.

Organisatoriska risker

Inom gruppen operationella risker finns aven ett antal
risker av HR-karaktar, sasom ett stort beroende av nyck-
elpersoner, en hdg personalomsattning som kan med-
foéra otrivsel pa arbetsplatsen och en dkad risk for felbe-
slut av personer med kort erfarenhet, férhojd stressniva
som kan leda till 6kad psykosocial pafrestning (stress/
utbrandhet). Stendérren moter dessa risker genom ett
Okat fokus pa personalvard och friskvard men ocksa
genom regelbundna medarbetarsamtal och halvarsvisa
medarbetarundersdkning dar synpunkter och foérslag
frdn organisationen hanteras.

IT-risker

Bristande IT-tillganglighet och en otydlig IT-strategi
riskerar att leda till sankt effektivitet och férdyringar.
Stendorren &r ett relativt ungt féretag som under 2017-
2018 och 2022-2023 bytt ut alla vasentliga IT-system
mot moderna och &ndamalsenliga system for fastighets-
forvaltning, redovisning och rapportering.
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Strategiska risker

Strategiska risker avser bland annat risker sammanhang-
ande med saval makroekonomiska faktorer som utveck-
lingen pa de lokala fastighetsmarknaderna - omstandig-
heter som ligger utanfor bolagets kontroll. Dessa
faktorer innefattar, men ar inte begransade till, tillvaxten
i bruttonationalprodukt (”BNP”), inflation, réntenivaer,
befolkningstillvaxt och sysselsattningsgrad. Trender i

de makroekonomiska férutsattningarna paverkar direkt
och indirekt den svenska fastighetsmarknaden, efterfra-
gan pa kommersiella fastigheter och déarmed bolagets
uthyrningsgrad, hyresnivaer, marknadsvardet av dess
tillgangar samt tillgadngen till, och kostnaden foér, finan-
siering. En nedgang eller svangning i tillvaxt pa de lokala
marknader dar bolaget &r verksamt kan paverka hyres-
nivaer och uthyrningsgrad, vilket kan f& en negativ inver-
kan pa bolagets resultat fér dess operativa segment och
kan negativt pdverka bolagets évergripande verksam-
het, finansiella stallning och resultat. Aven efterfrdgan pa
bolagets fastigheter kan minska, vilket kan fa en vasent-
lig negativ inverkan 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 tillampliga lagar och regler
inte ar korrekt eller att regelverk kan andras i framtiden.
Bolaget kan dven komma att behdva ansd6ka om olika
tillstdnd och registreringar hos kommuner eller myndig-
heter for att kunna bedriva sin verksamhet. Stenddrren
beddmer att bolaget har adekvat kompetens och interna
processer for att kunna identifiera, kvantifiera och han-
tera dessa risker, men det finns &nda en risk att bolaget
inte kommer att erhalla nédvandiga tillstand eller beslut
eller att sddana beslut dverklagas, eller pd annat satt &ar
forenade med villkor som kan leda till kade kostnader
och férseningar foér planerade utvecklingsprojekt fér
fastigheter eller i dvrigt ha en negativ inverkan pa bola-
gets verksamhet och utveckling. Bolaget riskerar aven
att involveras i rattsliga eller administrativa férfaranden,
vilket kan avse omfattande skadestandsansprak eller

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

andra krav pa betalningar, inklusive skadestdndsansprak
frdn kunder eller konkurrenter fér brott mot konkur-
renslagstiftning. Férberedelser infor, bestridanden utav
samt utfallet av initierade férfaranden kan bli Idngvariga
och kostsamma. Utfallet av sadana férfaranden ar svara
att forutse. Vid negativt utfall i ett storre rattsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en férlikning, kan Stenddrren aldggas ett
betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostnader

i samband med tvister och skiljedomsférfaranden bli
betydande.

Hallbarhetsrisker

Klimatférandringar &r en central utmaning och innebér
risker fér bolagets verksamhet. Regulatoriska férand-
ringar kan 6ka kostnaderna medan férandrade kund-
beteenden och nya finansieringsmojligheter kan skapa
affarsmojligheter. Dessutom kan fysiska effekter som
extrema vaderfoérhallanden skapa 6kade kostnader fér
fastigheter. Det &r avgdrande for Stenddrren att anpassa
sina strategier for att hantera dessa utmaningar, vilket
gors av respektive ansvarig inom bolaget, genom tvar-
disciplinar riskhantering samt genom regelbunden upp-
féljning och transparens inom ledningsgrupp och med
bolagetsstyrelse. Férutom klimatférandringar féreligger
risker inom arbetsmiljé och manskliga rattigheter i hela
vardekedjan.

Klimatrisker
Klimatférandringar utgdr en dkande risk for skador pd
byggnader, vilket framst kan orsakas av férandringar i
vadermoénster sasom extremvader, stigande temperatu-
rer och 6kande havsnivaer. Dessa forandringar kan pa
lang sikt krédva dkade investeringar i fastigheter fér att
forhindra skador och bibehalla deras funktion.

En genomgang av klimatrelaterade (fysiska) risker
i bolagets fastighetsportfélj har nyligen genomfoérts.
De identifierade riskerna hanteras, bade strategiskt och
direkt i den dagliga verksamheten. Inventering av de
mest utsatta fastigheterna ar grundlaggande for att
sdkra tillgangar infér framtida klimatférandringar, med
fokus pa att integrera sdkerhetsatgarder fér att skydda
hyresgasternas verksamheter. Klimatriskbeddmningar
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ar ocksa en integrerad del vid férvarvsbesiktningar
for att sakerstalla att potentiella risker tas hansyn till
vid fastighetskop.

Bolaget arbetar strukturerat och systematiskt for
att minska flera av omstallningsriskerna. Det genom-
fors I6pande utvarderingar av fastigheternas tekniska
prestanda och forbattringsarbeten planeras in i sam-
band med ordinarie underhall och ombyggnationer. Ett
betydande steg har varit att minska koldioxidutslappen
fran forvaltningsverksamheten. Genom att 6ka ande-
len fossilfri energi och minska energiférbrukningen kan
utslédppen av vaxthusgaser reduceras, vilket dven leder
till minskade driftkostnader. Dessa atgarder &r ett led i
foretagets strategi for att bade minska miljopaverkan
och starka ekonomin pa 1dng sikt. Om Stenddrren miss-
lyckas med att minimera riskerna, kopplade till klimatfor-
andringar, i portféljen kommer fastighetsvarderingen av
varje berérd fastighet att minska. Bristande klimatarbete
kan ocksa leda till svarigheter att finansiera fastigheter.

Miljo
En fastighet paverkar miljén vid dess uppférande,
|6pande skotsel och genom den verksamhet som
bedrivs i den. Enligt miljobalken har den som bedrivit en
verksamhet som har bidragit till en férorening ett ansvar
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan
utféra eller bekosta efterbehandling &r den som for-
varvat fastigheten, och som vid forvéarvet kant till eller
borde kant till féroreningen, ansvarig for efterbehand-
lingen. Detta innebar att krav under vissa forutsattningar
kan riktas mot agaren av fastigheten for att stalla fastig-
heten i sddant skick som féljer av miljdbalken.
Stendorren arbetar aktivt med att minimera miljo-
paverkan. En 6kad andel miljocertifierade byggnader,
miljdanpassade materialval och en séker kemikalie- och
avfallshantering ar en del av detta. Férvarv av fastig-
heter féregas av miljdutredningar for att klargora fast-
igheternas miljostatus. Genom aktiv dialog med vara
hyresgéster arbetar vi tillsammans for att 6ka méngden
avfall som kan atervinnas. Vidare féljer Stendérren gél-
lande regelverk betraffande fastighetsdgarens ansvar foér
miljdpdverkan fran fastighetsdriften.

Manskliga rattigheter och etiskt beteende

Brott mot manskliga rattigheter eller oetiskt beteende,
incidenter av korruption, mutor bade internt och hos
samarbetspartners, utgor en allvarlig risk for fortroen-
deskador och medfér ekonomisk skada. Sadana hand-
lingar kan underminera foretagets rykte och affarsmas-
siga intressen. For att férebygga detta skriver alla nya
medarbetare under den interna uppférandekoden vid
anstallningens bérjan.

Uppforandekoden i kombination med bolagets per-
sonalhandbok reglerar stallningstaganden och agerande
for att motverka sarbehandling, mutor och korruption.
Dessutom genomfoérs kontinuerliga utbildningar for att
uppratthalla etiska och sociala standarder bland per-
sonalen. Stendoérren har en sarskild uppférandekod for
leverantérer, kunder och affarspartners som utvecklades
av bolaget 2018.

Under det forsta kvartalet 2024 uppdaterades denna
kod fér att ytterligare konkretisera férhallningssatt och
regler for att eliminera oetisk verksamhet bland samar-
betspartners samt leverantorer till Stendorren. For att
sakerstalla efterlevnad av uppférandekoden har bolaget
beslutat om nya rutiner under 2024. Bolaget har iden-
tifierat hur bakgrundskontroller skall utféras och vilken
nivad av bakgrunds-, person- samt bolagsinformation
som skall tas fram infér samarbetsavtal. For regelbun-
den uppfdljning av hur uppférandekoden efterlevs finns
rutiner internt.

Bolaget tar aven hjalp av externa tredjepartsorganisa-
tioner for att sakerstalla att leverantérerna foljer avtalen
och 6éverenskommelserna. Denna strategi ar avgérande
for att sakerstalla en ansvarsfull och etisk féoretagskultur
bade internt och externt.
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Mkr Noter 2024 2023
Hyresintakter 3 902 843
Ovriga intakter 9 n
Summa intékter 910 854
Driftkostnader 4 -145 -139
Underhallskostnader 4 -23 -19
Fastighetsskatt 4 -24 -24
Driftnetto 718 672
Central administration 56 -80 =77
Finansiella intékter och kostnader 7 -319 -298
Orealiserade valutakursférandringar 8 [0} 1
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald 4 -10 -10
Finansnetto -329 -307
FORVALTNINGSRESULTAT 308 287
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 225 -355
Vardeférandring finansiella instrument -91 -173
Resultat fore skatt 443 -241
Skatt 9 -16 -5
Arets resultat 327 -246
Omrékningsdifferenser 2 (o]
Ovrigt totalresultat 2 0
Summa totalresultat fér aret 329 -247
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 329 -247
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 9,70 -10,54
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 9,69 -10,54
Genomsnittligt antal utestadende aktier under perioden, miljoner 28,89 28,43
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, miljoner 28,91 28,43
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Resultat

Jamfort med féregaende ar redovisar Stenddrren for
2024 cirka 56 miljoner kronor hégre intakter och drift-
nettot steg med cirka 46 miljoner kronor. Efter avdrag
for finansieringskostnader och centrala administrations-
kostnader summerar férvaltningsresultatet till 308 miljo-
ner kronor (287). Periodens resultat uppgar till 327 mil-
joner kronor (-246), motsvarande 9,70 kronor per aktie
(-10,54).

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade med cirka 7 procent till 902 mil-
joner kronor (843) jamfoért med 2023. De dkade intak-
terna drivs av hégre hyror i det befintliga bestandet,
forvarv samt fardigstéallda och uthyrda projekt under
aret. | jAmforbart bestand 6kade hyresintakterna med
cirka 6 procent. Utdver hyresintakter redovisar bolaget
aven Ovriga intakter om cirka 9 miljoner kronor som till
storsta del avser en intadkt av engangskaraktar samt en
forsakringsersattning under forsta kvartalet 2024.

Fastighetskostnader

De redovisade fastighetskostnaderna summerar till cirka
-192 miljoner kronor (-182) vilket ar 10 miljoner kronor
hogre jamfort med féregdende &r. Totala fastighetskost-
nader i jdmférbart bestdnd 6kade med cirka 11 miljon
kronor, vilket motsvarar cirka 6 procent. Kostnadsok-
ningen férklaras framst av hdogre underhallskostnader i
sista kvartalet 2024, hogre forsakringskostnader samt
hogre tariffer féor vdrme och VA under aret jamfért med
féoregaende ar.

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick under
aret till -80 miljoner kronor (-77) och utgérs av kost-
nader for central férvaltning och administration samt
kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.

Finansnetto

De finansiella intdkterna uppgick till 130 miljoner kronor
(M3) och avser huvudsakligen intakter avseende rante-
derivat. De finansiella kostnaderna, exklusive leasing-
kostnad, steg till -449 miljoner kronor (-411) framst till
foljd av 6kad belaning. Leasingkostnad (avseende IFRS
16 Leasing) uppgick till -10 miljoner kronor (-10). Kost-
naden bestod huvudsakligen av tomtrattsavgalder och
arrendeavgifter.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 308 miljoner
kronor (287) vilket motsvarar en ékning om 7 procent,
framst tack vare hogre intakter.

Vardefoérandringar

Foér perioden redovisar bolaget realiserade och orealise-
rade vardeférandringar av fastighetsportféljen om totalt
225 miljoner kronor (-355). Vardeférandringarna i fastig-
hetsbestandet drevs under perioden fréamst av justerade
avkastningskrav och marknadshyresantaganden samt
forandrade kassafldden genom exempelvis nyuthyrning,
omférhandlade men ocksd uppsagda avtal. Valutakurser
hade en positiv vardepaverkan pa fastighetsbestandet
under perioden. Rantederivaten marknadsvarderades
per rapportdatumet med en vardeférandring om -91
miljoner kronor (-173). De negativa vardeférandringarna
foérklaras framst av sjunkande rantenivaer.

Skatt

Skattekostnaden i resultatrékningen utgoérs av aktuell
skatt om -53 miljoner kronor (-7) och uppskjuten skatt
om -63 miljoner kronor (2).
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KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Mkr Noter 2024-12-31 2023-12-31 Mkr Noter 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR 1 EGET KAPITAL OCH SKULDER 16

Anlaggningstillgdngar Aktiekapital 19 17

Immateriella anldggningstillgdngar 10 9 3 Ovrigt tillskjutet kapital 1691 1466

Férvaltningsfastigheter n 14 3N 12 566 Balanserad vinst inklusive arets resultat 3685 3 355

Nyttjanderattstillgangar tomtratt 4 274 259 Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets dgare 5 395 4 838

Inventarier 12 [0} 1 SUMMA EGET KAPITAL 5 395 4 838

Langfristiga fordringar - 3 Langfristiga skulder

Réntederivat 58 148 Rantebarande skulder 17 7 638 5 826

Summa anléggningstillgdngar 14 651 12 981 Ovriga l&ngfristiga skulder 66 57

Omséttningstillgangar Leasingskuld tomtratt 4 274 259

Hyresfordringar 13 9 8 Uppskjuten skatteskuld 9 1061 999

Ovriga kortfristiga fordringar 14 45 7 Ovriga avsattningar 19 4 4

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 55 64 Summa langfristiga skulder 18 9 043 7 145

Likvida medel 214 134 Kortfristiga skulder

Summa omséttningstillgangar 18 323 213 Rantebarande skulder 17 153 825

SUMMA TILLGANGAR 14 975 13193 Leverantérsskulder 68 124
Skatteskulder 31 13
Ovriga kortfristiga skulder 25 6

Anldggningstillgangar Eget kapital Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 259 241

Stendérrens anlaggningstillgdngar bestar huvudsakligen  Per den 31 december 2024 uppgick koncernens egna Summa kortfristiga skulder 18 536 1210

aY forYaItnlngosfastlgheter. Per. 31 decemb:e!’ 2024 upp- Kapltal till 5 395 miljoner kronor (4 838) och soliditeten SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 975 13193

gick vardet pa den totala fastighetsportféljen till till 37 procent (37).

14 311 miljoner kronor (12 566). Se vidare not 11.

o o Réntebarande skulder Rinte- och kapitalbindning heter, derivat, obeskattade reserver och outnyttjade

Omséttningstillgangar Det redovisade vérdet av koncernens rantebarande Stenddrren stravar efter att reducera rante- och kapital-  forlustavdrag.

Omséattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 7 791 anskaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom

323 miljoner kronor (213), bestdende av likvida medel miljoner kronor (6 651), motsvarande en beldningsgrad att sprida forfallostrukturen for rantor och kapitalbind- Ovriga kortfristiga skulder

om 214 miljoner kronor (134) samt hyresfordringar och om 52 procent (50). Skulderna utgoérs av 1an fran kredit- ning éver flera &r. Ranterisker hanteras huvudsakligen Utdver kortfristig del av ranteb&rande skulder bestar

ovriga kortfristiga fordringar om 109 miljoner kronor institut om 6 531 miljoner kronor (5 582) och tva gréna genom férvary av rantederivat. For narmare beskrivning  kortfristiga skulder av leverantérsskulder, upplupna

(79). Tillgaénglig likviditet, i form av likvida medel om obligationslan om totalt 1 300 miljoner kronor (1100). av rante- och kapitalbindningen av laneportféljen, se kostnader och férutbetalda intakter, skatteskulder samt

214 miljoner kronor samt tillgangliga kreditlinor om Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets vidare not 17 f&r rantebarande skulder. dvriga kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till

totalt 280 miljoner kronor, uppgick vid periodens redovisningsprinciper uppgick till -40 miljoner kronor 383 miljoner kronor (384).

utgdng till 494 miljoner kronor. Inga ytterligare séker- (-31). Den Kkortfristiga delen av de rantebarande skul- Uppskjuten skatteskuld (netto)

heter behdver stallas for nyttjandet av kreditlinorna. derna uppgick till 153 miljoner kronor (825) och bestar Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december 2024 till

av lan och amorteringar som forfaller inom de kom- 1061 miljoner kronor (999) och avser skatten pa fastig-

mande 12 manaderna.
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Totalt eget kapital

< Finansiella rapporter > Bolagsstyrning Avrig information

BAvrigt tillskjutet Omraknings-  vinstmedel inklusive hanfoérligt till
Mkr Aktiekapital kapital differenser periodens resultat Hybridobligation foretagets dgare
Ingdende eget kapital per 2023-01-01 17 1200 3 3410 800 5429
Personaloptionsprogram - 1 - - - 1
Ré&nta/utdelning hybridobligation - - - -59 - -59
Aterkép hybridobligation - - - - -288 -288
Totalresultat januari-december 2023 - - (¢} -246 - -246
Utgadende eget kapital per 2023-12-31 17 1201 3 3105 512 4 838
Ingdende eget kapital per 2024-01-31 17 1201 3 3105 512 4 838
Ranta/utdelning hybridobligation - - - -46 - -46
Emission aktier, netto efter 2 487 - - - 489
emissionskostnader
Skatteeffekt emissionskostnader 3 = = = 3
Emission hybridobligation, netto efter - - - -4 300 296
emissionskostnader
Aterkoép hybridobligation - - - -2 -513 -515
Totalresultat januari-december 2024 - - 2 327 - 329
Utgaende eget kapital per 2024-12-31 19 1691 5 3 380 300 5 395

Kommentarer till koncernens férandringar i eget kapital
Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2024 till 5 395 miljoner kronor (4 838).
Vid arsstdmman 2024 beslutades om utdelning om totalt O miljoner kronor (O).
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KONCERNENS KASSAFLODE
Mkr Noter 2024 2023 Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Kassafléde fran den I6pande verksamheten Kassaflodet fran den |6pande verksamheten fére forand-
Férvaltningsresultat 308 287 ring i rorelsekapital uppgick under aret till 335 miljoner
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 22 28 0 kronor (274). Efter en nettoférandring av rérelsekapita-
Betald inkomstskatt 4 I3 let pa -119 miljoner kronor (32) uppgick kassaflddet fran
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 335 274 den l6pande verksamheten till 217 miljoner kronor (307).
fore forandringar av rorelsekapitalet

Kassafldéde fran investeringsverksamheten
Forandringar i rorelsekapital Kassaflddet fran investeringsverksamheten uppgick till
Forandring av rérelsefordringar = 4 -1492 miljoner kronor (-516) och utgjordes av likviditets-
Forandring av rorelseskulder -88 28 effekten vid férvarv av fastigheter, direkt och indirekt,
Kassafléde fran den Iépande verksamheten 217 307 uppgdende till -1 118 miljoner kronor (0) samt investe-
Investeringsverksamheten ringar i befintliga fastigheter om -598 miljoner kronor
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -598 516 (-516). Kassaflédespaverkan fran forsalining av fastig-
Forvary av koncernforetag)/fastigheter 78 _ heter uppgick under perioden till 224 miljoner kronor (O).
Foérsaljining av koncernféretag/fastigheter 224 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1492 -516
Finansieringsverksamheten
Nyemission personaloptioner = 1
Emission aktier, netto efter emissionskostnader 489 -
Emission hybridobligation, netto efter emissionskostnader 296 -
Utdelning Hybridobligation -46 -59
Aterkép hybridobligation -514 -288
Upptagna rantebarande skulder 5014 1379
Amortering och |6sen av rantebarande skulder -3893 -1026
Depositioner 9 21
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1356 28
Arets kassafléde 81 -181
Likvida medel vid arets ingang 134 315
Arets kassafldde 81 -181
Likvida medel vid arets utgang 214 134
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Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 1 356 miljoner kronor (28) bestdende
framst av upptagande av [dn om 5 014 miljoner kronor
(1 379) samt amorteringar och |6sen av befintliga krediter
uppgaende till -3 893 miljoner kronor (-1 026).

Periodens kassafléde

Periodens nettokassafléde uppgick till 81 miljoner
kronor (-181) och likvida medel uppgick vid periodens
utgdng till 214 miljoner kronor (134).
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0 Redovisningsprinciper

Allmant om bolaget

Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741, &r ett svenskregistrerat
aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets postadress ar Linnégatan 87B,
115 23 Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade pa Nasdaqg Stockholms
lista fér medelstora bolag, Mid Cap (Ticker: STEF B). Koncernredovisningen for ar
2024 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsammans benédmnda kon-
cernen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér utfardande
av styrelsen den 29 april 2025. Koncernens rapport dver totalresultat och rapport
over finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och balansrdkning kommer
att framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstdmman den 22 maj 2025.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréattats

i enlighet med svensk lag genom tilldampning av Radet for finansiell rapporte-
ringsrekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner.
Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i

de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.
De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
féranleds av begransningar i moéjligheterna att tilldmpa IFRS i moderbolaget till
folid av ARL samt i vissa fall pd grund av géllande skatteregler.

Nya standarder och tolkningar som trétt i kraft 2024
Inga standarder eller tolkningar som tratt i kraft under aret har haft nagon
vasentlig inverkan pa koncernen.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt i kraft

Ett antal &ndringar av standarder tréder i kraft fér rékenskapsar som bérjar den

1januari 2025 eller senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna

finansiella rapport.
Med undantag for IFRS 18 beddmer koncernen att dessa andringar inte
kommer att ha nagon véasentlig effekt pa de finansiella rapporterna.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements ersatter 1AS 1

Utformning av finansiella rapporter. IFRS 18 faststaller nya krav pa hur finansiella

rapporter presenteras, med sarskilt fokus pa:

» Resultatrakningen: Krav pa vissa obligatoriska delsummor inférs sasom rérelse-
resultat. Intédkter och kostnader kommer i resultatrakningen att klassificeras i
fem kategorier: rérelsen (operating), finansiering, investering, inkomstskatt och
avvecklad verksamhet.
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e Aggregering och uppdelning av information, inklusive inférandet av déver-
gripande principer fér hur information bér aggregeras och delas upp i de
finansiella rapporterna.

* Upplysningar om nyckeltal ("Management Defined Performed Measures
- MPMs”) ska ldmnas i en enda not, med avstamningar till ndrmaste IFRS-
kompatibla delsumma.

IFRS 18 trader i kraft for redovisningsperioder som bérjar den 1januari 2027
eller senare med tidigare tillampning tillaten. Féretag kommer att behodva
rakna om jamforelseperioder.

Vad géller IFRS 18 har koncernen annu inte utvarderat dess effekt pa kon-
cernens finansiella rapportering. IFRS 18 kommer inte ha ndgon paverkan pa
redovisning och vardering av koncernens transaktioner utan endast paverka
koncernens utformning och presentation av de finansiella rapporterna inklusive
de finansiella rékningarna och noter. IFRS 18 kan &ven komma att paverka de
nyckeltal som presenteras och hur de berdknas.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven utgodr presen-
tationsvalutan for moderbolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Avrundningar kan géra att
rakningar, noter och tabeller inte summerar. Koncernens redovisningsprinciper
har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag och
dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats med antagande om fortsatt drift
(going concern).

Klassificering

Férvaltningsresultat redovisas som hyresintakter minus driftkostnader och andra
fastighetsrelaterade kostnader inklusive finanskostnader. Vardeférandringar
avseende férvaltningsfastigheter och finansiella instrument redovisas i niva efter
férvaltningsresultat. Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestar enbart av belopp som férvéntas atervinnas eller
betalas senare &n tolv manader raknat frdn balansdagen medan omséattnings-
tillgdngar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart
av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande inflytande fran moder-
bolaget Stenddrren Fastigheter AB. Samtliga dotterbolag i koncernen ags till

< Finansiella rapporter > Bolagsstyrning Avrig information

100 procent och det bestdmmande inflytandet grundas i samtliga fall pa den
faktiska rostratt som moderbolagets aktieinnehav ger upphov till. Det finns inte
nagra andra avtalsenliga ataganden eller rattigheter, potentiella rostberattigande
aktier eller de-facto kontrollfragor som har varit féremal fér bedémning huruvida
bestammande inflytande foreligger eller inte. Vid forvarv av ett bolag gérs en
beddmning huruvida férvarvet avser férvarv av rorelse eller férvary av tillgdng
(fastighet). Forvarv av roérelse innebar att forvarvet avser kdp av ett bolag eller
flera bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och interna pro-
cesser. Rorelseférvary redovisas | forekommande fall i enlighet med forvarvs-
metoden. Det dverskott som utgdrs av skillnaden mellan dverférd ersattning
och det verkliga vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade netto-
tillgdngar redovisas som goodwill. Nar férvarv av dotterbolag innebér férvarv
av tillgangar, férdelas anskaffningskostnaden pa de férvarvade tillgangarna

och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Det ar
endast forvarv genom tillgangsférvarv som varit aktuellt fér Stendérren verk-
samhet hittills.

Intdkter

Hyresintakter

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resultatrakningen baserat
pa villkoren i hyresavtalen. Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets |6ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldagget avser. Tilldgg baserade pa
forbrukning preliminardebiteras och intdktsredovisas i den period tilldgget avser
med regelbunden avrédkning mot faktisk kostnad.

Intékter fran fastighetsférsaljning

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte
risker och férmaner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen éver
tillgdngen kan ha dévergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltrédestidpunkten och om
sa har skett intdktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt.
Vid beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och férmaner samt engagemang i den I6pande
férvaltningen. Darutdver beaktas omstidndigheter som kan paverka affarens
utgdng, vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll. Den realiserade
vardeférandringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fastigheter-
nas verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet och det pris som fastigheterna
har salts fér. Tidigare ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i
fastigheternas verkliga varde och synliggérs darfér inte i den realiserade varde-
forandringen.
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Not 1 Redovisningsprinciper, forts.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran

vilken den kan generera intdkter och &dra sig kostnader, och fér vilka det finns
fristdende finansiell information tillgénglig. Stendérren bedriver endast verk-
samhet inom ett segment, forvaltning av fastigheter for |att industri-, lager

och logistik. Darfor sker redovisningen inom samma segment. Stendoérren ar

i sina investeringar fokuserade pa Stockholmsregionen och Mélardalen, detta
for att sdkerstalla att det finns en hég efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvaxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm i syfte att dra férdel av
tillvaxten i huvudstaden. Med denna fokusering pd Stockholm och Mélardalen &r
inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant ur uppféljningshédnseende.
Det som avgdr huruvida Stendérren forvarvar nya fastigheter ar kvaliteten pa
fastigheten, ingdngsvéardet per kvadratmeter och méjligheten att genom aktiv
forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfoljningssynpunkt ar det inte av intresse inom
vilken region fastigheten ar beldgen, utan det vasentliga ar att den faller inom
ramen fér affarsidén.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader
Fastighetskostnader

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

Central administration
Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktioner samt &gande av
koncernens dotterbolag.

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststéller Stenddrren om avtalet ar, eller innehaller,
ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss period bestdmma dver
anvandningen av en identifierad tillgdng i utbyte mot ersattning. Stendérren till-
lampar lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgdngen &r av lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med
dessa leasingavtal redovisas linjart 6ver leasingperioden som Central Adminis-
tration i resultatrékningen.

Koncernen som leasetagare

Tomtratter

Stenddrren innehar tomtrattsavtal som uppfyller definitionen av ett leasingavtal.
D& leasetagaren inte kan sdga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga
leasingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och leasingskulder hanférliga till
tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden
anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet
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rantekostnader. Saledes &r leasingskuldens varde oféréndrat till ndsta omfor-
handling av avgalden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16 varderar
koncernen nyttjanderattstillgadngar hanférliga till tomtrattsavtal till verkligt varde
som en del av férvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasingskulden
omvarderas om tomtrattsavgalden férandras och motsvarande justering gérs

av nyttjanderattstillgdngen.

Koncernen som leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella leasingavtal med kun-
der. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintékter framgar av stycket
Intakter - Hyresintékter pa sidan 53.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intédkter och kostnader bestar av réanteintdkter pa bankmedel och
fordringar och réntekostnader pa 1an. Radntekostnader samt rénteintakter redo-
visas enligt effektivrantemetoden. Den effektiva réntan inkluderar periodiserade
belopp av emissionskostnader och liknande direkta transaktionskostnader fér
att uppta lan. Utdelningsintékt redovisas ndr ratten att erhalla betalning fast-
stallts. Realiserade och orealiserade vinster och férluster pa finansiella place-
ringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas som vardefdérandringar under egen rubrik i resultatrdkningen.

Skatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas
i resultatrékningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i évrigt total-
resultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas &ven skatten i dvrigt
totalresultat respektive eget kapital.

Aktuell inkomstskatt

Aktuell skatt berdknas utifran redovisat resultat med tillagg fér ej avdragsgilla
poster samt med avdrag for ej skattepliktiga intakter. Kortfristiga skatteford-

ringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det

belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Uppskjuten inkomstskatt

Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet, redovisas uppskjuten skatt till nomi-
nellt belopp pa temporara skillnader. Avseende fastighetsforvary som bedémts
vara tillgdngsfoérvarv redovisas dock ingen uppskjuten skatt pa sddana tempo-
rara skillnader som uppkommit fore forvarvstillfallet. Efter forvarvstidpunkten
for ett tillgangsférvary redovisas uppskjuten skatt endast pa forandring av
redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde som uppkommer efter
forvarvstidpunkten. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla, tempo-
réra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sanno-
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likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella tillgdngar redovisade
till upplupet anskaffningsvarde (innefattar balansposterna hyresfordringar,
fordringar hos koncernfoéretag, 6vriga kortfristiga fordringar samt likvida medel),
finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde (innefattar balans-
posten rantederivat) samt finansiella skulder varderade till upplupet anskaff-
ningsvarde (innefattar balansposterna ranteb&rande skulder, évriga langfristiga
skulder, leverantérsskulder, skulder till koncernféretag samt 6vriga skulder). Vid
varje rapporttillfalle utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer pa
att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av ned-
skrivning. Derivatinstrument varderas i koncernredovisningen till verkligt varde
med vardeférandringar redovisade i resultatrékningen. For att faststalla verkligt
varde pa réntederivat anvands marknadsrantor fér respektive |6ptid noterade
pa bokslutsdagen och allmént vedertagna berdkningsmetoder, vilket innebér
att verkligt varde faststélls enligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom
IFRS olika varderingshierarkier har skett under 2024. Sakringsredovisning fore-
kommer ej.

Rapport éver kassafléden

Rapport dver kassafldden ar upprattad enligt indirekt metod. Kassafléden fran
realiserade vardeférandringar i samband med férsaljning av fastigheter redo-
visas tillsammans med 6vrig férsaljningslikvid under investeringsverksamheten.
Kép och férsaljning av fastigheter via bolag som &r tillgangsférvéary redovisas
pa separat rad som férvarv av koncernfdretag/fastigheter respektive forsalj-
ning av koncernféretag/fastigheter. Férséljningsomkostnader redovisas under
investeringsverksamheten som ett avdrag fran férsaljningsersattningen det ar
likvidflodet sker. Fdérvarvsutgifter redovisas pa motsvarande satt i investerings-
verksamheten.

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintak-
ter eller vardestegring eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet
direkt hanférbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalans-
rakningen till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3. Se dven not 11.
Stendérren varderar varje kvartal 100 procent av fastighetsbestandet, varav
cirka 20-30 procent externt och resterande del internt. Detta innebar att
varje fastighet i bestandet externvérderas under en rullande tolvmanaders-
period. Varderingsmodellen som anvénds av savél de externa varderarna som
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Not 1 Redovisningsprinciper, forts.

Stendérren, ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i
kassaflddesmodellen bedéms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag for
férsaljningsomkostnader. Savél orealiserade som realiserade vardeféréandringar
redovisas i resultatrédkningen. Hyresintakter och intékter fran fastighetsfor-
saljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intdktsredovisning. Tillkommande utgifter som &r varderingshdjande aktiveras.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer och underhallsadtgarder kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Avskrivningsprinciper inventarier

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Berédknade
nyttjandeperioder fér maskiner och inventarier &r tre till tio ar. Bedémning av
en tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

Utdelningar

Lamnad utdelning

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

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av kontant 16n, bonus och pensionsinbetalningar
redovisas i takt med att de anstallda har utfért tjdnster i utbyte mot ersatt-
ningen. Motsvarande géller dven sociala kostnader sdsom arbetsgivaravgifter,
semesterldn, betald sjukfranvaro etc.

Pensioner och andra ersattningar efter anstalining kan klassificeras som
avgiftsbestdmda planer eller fdrmansbestdmda planer. Stenddrrens dtagande
for pensioner utgdrs av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom fortldépande
utbetalningar till fristdende myndigheter eller organ vilka administrerar planerna.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en
kostnad i resultatrakningen nér de uppstar. Endast avgiftsbestdmda planer finns
per balansdagen.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det férelig-
ger ndgon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter
eller en annan finansiell tillgdng. Denna beddmning géller bade fér nominellt
belopp och rantebetalningar. Vid férsta redovisningstillfallet har bedémningen
gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett egetkapitalinstrument
och inte som en skuld. Ranta pa hybridobligationen redovisas direkt mot eget
kapital.
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o Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
kravs att det gérs beddmningar och antaganden som paverkar i bokslutet redo-
visade tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig information. Dessa
bedédmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller andra
forutsattningar foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddm-
ningar och antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter.
Fastigheternas varde beddms individuellt per fastighet |6pande under aret uti-
frdn en méngd beddmningar och uppskattningar om framtida kassafléden och
avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Vardeintervallet mellan beddémt
varde och ett férséljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara
+/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar
som gjorts framgar av not 11.

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning

Avrig information
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e Hyresintdakter

Mkr 2024 2023
Totalt hyresvarde lokaler 984 900
Hyresintakter 6vrigt 15 23
Vakans hyresintakter lokaler -81 -69
Hyresrabatter lokaler -16 -1
Summa 902 843

For rékenskapsaret 2024 uppgick koncernens hyresintakter till 902 miljoner kro-
nor (843) vilket motsvarar debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakter
ingar tilldgg som debiterats till hyresgast sdsom kostnader for varme, el, fastig-
hetsskatt och indexupprakning av grundhyran. Koncernen har inga vasentliga
omsattningshyror. Koncernens stérsta hyresgast, Fortifikationsverket, svarade
fér 8 procent av totala arliga hyresintékter.

Forfallostruktur

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av kommande tabell dar
kontrakterad arshyra motsvarar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den ater-
stdende I6ptiden av alla Idpande hyresavtal uppgick per 31 december 2024 till
4,4 ar (4,3) i genomsnitt.

Foérfalloar Antal avtal Area, kvm Arshyra, Mkr Andel, %
2024 636 218 322 173 20
2025 282 103104 124 14
2026 234 90 356 95 n
2027 148 91 664 n3 13
2028 60 69 064 83 10
= 2029 71 279106 271 32
Summa 1431 851615 860 100

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

Arshyra
Avtalade framtida hyresintakter, Tkr 2024 2023
Avtalade hyresintékter ar 1 954 327 838157
Avtalade hyresintdkter mellan &r 2 och ar 5 2 660 663 2204162
Avtalade hyresintdkter senare &n 5 ar 1002 436 1091215
Summa 4 617 426 4133 535
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o Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick 2024 till 191 miljoner kronor (183). | detta belopp
ingar direkta fastighetskostnader, sdsom kostnader foér drift, underhall och fastig-
hetsskatt samt indirekta fastighetskostnader fér fastighetsadministration sdsom
hyresadministration, férvaltningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet
av Stenddrrens hyreskontrakt avtalas att hyresgasten star fér vissa fastighets-
kostnader. Stenddrren har &ven i vissa fall tecknat sa kallade triple netavtal”
vilket innebér att hyresgésten sjalv ar avtalspart och star fér alla drift- och
underhallskostnader.

< Finansiella rapporter >
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Mkr 2024 2023
El- och vdrmekostnader =57 -59
Driftkostnader -58 -61
Reparation och underhall -23 -19
Fastighetsskatt -24 -24
Ovriga fastighetskostnader -29 -19
Summa -191 -182

Drift- och underhallskostnader

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader fér bland annat el, uppvarm-
ning, vatten, fastighetsskotsel, férsakringar och underhall. | de fall Stendérren
tecknar avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebiteras i de flesta fall
hyresgasten i form av tilldgg till hyran. Driftkostnaderna (el- och varmekostna-
der, driftkostnader, 6vriga fastighetskostnader) uppgick under ar 2024 till 145
miljoner kronor (139) och underhallskostnaderna uppgick till

23 miljoner kronor (19).

Tomtrattsavgald

Tomtrattsavgald &r den arliga avgald Stendérren betalar for besittningsratten

av annans mark. Vid arets slut uppgick antalet fastigheter med tomtréatt till 26
stycken (26). Tomtrattsavgalder uppgick under ar 2024 till 9 miljoner kronor (8)
och avser i huvudsak Stenddrrens tomtratter i Stockholms stad. Den genomsnitt-
liga aterstdende |6ptiden fér tomréattsavtalen, viktad utifrdn arsavgéld uppgar till
28 ar (27) och avgalden omraknas i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande kon-
trakterade tomtrattsavgalder uppgar sammanlagda framtida tomtrattsavgélder
under kvarvarande genomsnittlig 16ptid till 274 miljoner kronor (259).

Avtalade framtida tomtrattsavgalder, Mkr 2024 2023
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 9 8
Avtalade tomtrattsavgalder mellan ar 2 och ar 5 36 34
Avtalade tomtrattsavgalder senare &n 5 ar 229 217
Summa 274 259

Fastighetsskatt

| Sverige &r fastighetsskatten en statlig skatt som betalas arsvis i procent av
faststallda 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 upp-
gick 2024 totalt till 24 miljoner kronor (24).
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e Anstallda och personalkostnader

Styrelse, verkstdllande direktér och évriga ledande befattningshavare
Under rakenskapsaret hade moderbolaget 6 (6) styrelseledaméter varav 2 (2)
kvinnor. Vid rédkenskapsarets utgang hade bolaget 8 ledande befattningshavare
anstallda (8), varav 4 (4) kvinnor och det totala antalet anstallda var 52 (55),
varav 26 kvinnor (26). Genomsnittligt antal anstéllda under 2024 var 57,5, varav
31 man. Detta antal inkluderar 7 personer (4 kvinnor och 3 man) som ar inhyrda
konsulter. Kostnaden for dessa inhyrda konsulter rapporteras som konsultkost-
nader och ingar ej i nedan angivna kostnader fér anstallda. Ersattning utgick
under 2024 till styrelse med 1490 tusen kronor (1 720). Till verkstallande
direktor utgick ersattning om totalt 6 413 tusen kronor (5 797). Ersattning till
ovriga ledande befattningshavare utgick med 14 409 tusen kronor (13 349)

och till 6vriga anstallda 25 009 tusen kronor (22 173). Totala sociala kostnader
uppgick under rakenskapsaret till 26 361 tusen kronor (23 944) varav 7 179

(7 260) tusen kronor pensionsavsattningar inkl Ibneskatt 1402 (1 761 tusen
kronor). Verkstéllande direktdr erhaller pensionsavséattningar motsvarande

30 procent av manadslénen. Uppsagningstiden fran vardera parten &r 6 mana-
der. Déartill har verkstéallande direktor ratt till 6 manaders avgadngsvederlag vid
uppsagning fran bolagets sida. Uppsagningstiden for vice verkstéllande direktdr
&r 6 manader. Principer for ersdttning och férmaner till verkstallande direktér,
bolagsledningen och évriga ledande befattningshavare beslutas av styrelsen.

Tkr 2024 2023
Medelantal anstallda 55 55
varav man 28 29

Koénsférdelning bland ledande befattningshavare

Styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 2 2
Vd och ledande befattningshavare 8 8
varav kvinnor 4 4
Kontanta I8ner, férmaner och ersattningar
Styrelsens ordférande 580 560
Styrelseledamoter
Helena Levander 340 330
Carl Mérk 310 300
Seth Lieberman 260 250
Joakim Rubin = -
Roniek Bannink = -
Nisha Raghavan - 280
Summa styrelseledamoter 1490 1720
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Tkr 2024 2023 Aktieratter
vd 6 413 5797 Program 2020-2025
varav tantiem och bonus 3840 3300 Utestdende vid periodens bérjan 252 250
Vice vd 3386 3 35] Tilldelade under perioden -
varav tantiem och bonus 1360 1400 Aterképta under perioden -
. . Utestdende vid periodens slut 252 250
Ovriga ledande befattningshavare 11 024 9 998
varav tantiem och bonus 3460 3277  Program 2023-2028
. Utestaende vid periodens bérjan -
Ovriga anstallda 25 009 22173 . . . .
Utestdende vid periodens bérjan 50 060
Sociala kostnader Aterkopta under perioden -
Styrelse, vd och 6vriga ledande befattningshavare 10 563 10 431 Utestaende vid periodens slut 50 060
varav pensionskostnader 3520 3554 .
Ovri talld 15 798 13 513 verkligt varde
vriga anstalida Aktiekurs vid periodens utgang, kr 210,50
varav pensionskostnader 3659 3706
. ) . ] ] 3 Program 2020-2025
Styrelseledamoterna har inte erhallit bonus eller tantiem enligt arl 5 kap § 40. Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr 8955
Incitamentsprogram Optionernas Idsenpris 175,00
Stendérren har tva incitamentsprogram vilka beslutades om vid extra bolags- Aktierétternas 16ptid, ar” 0.9
s-tkémma‘i”sepltember 2O?I(|) respﬁktivi érsstémmgn 2023. Béliiq progra.mmen '\|/|fr Program 2023-2028
riktade ti b.o agets ansta dia o? omfattar emissioner a\{ tec \ ningsoptioner, vilka Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr ~3729
deltagarna i programmen forvarvat mot kontant betalning till moderbolaget. - - -
Teckningsoptionerna forvarvades till marknadsvarde beraknat efter vardering Optionernas I6senpris 285,00
Aktieratternas |6ptid, ar? 33

enligt Black & Scholes varderingsmetod utférd av oberoende varderare.

| incitamentsprogram 2020-2025 fanns vid periodens utgang 252 250 teck-
ningsoptioner som innehavarna, under en period om tva veckor fran dagen foér
offentliggdrande av deldrsrapporten fér perioden 1januari-31 september 2025,
ager ratt att inldsa mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om 175 kronor
per aktie.

| incitamentsprogram 2023-2028 fanns vid periodens utgang 50 060
teckningsoptioner som innehavarna, under en period om tva veckor fran dagen
fér offentliggdrande av delarsrapporten fér perioden 1januari-31 mars 2028,
ager ratt att inlésa mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om 285 kro-
nor per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de tva utestdende programmen
kommer aktiekapitalet 6ka med 181 386 kronor genom utgivande av 302 310
B-aktier, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten vid
fullt utnyttjande motsvarar cirka 1,0 procent av kapitalet och 0,6 procent av
réstetalet baserat pa antalet utestaende aktier per rapportdatumet. D& mark-
nadsmassig premie har erlagts fér optionsprogrammen har inte ndgon kostnad
for aktierelaterad ersattning redovisats.

D Aktieratterna kan inldésas mot teckningsratter efter offentliggérande av delarsrapporten

for perioden 1januari-31september 2025.

2 Aktieratterna kan inldsas mot teckningsratter efter offentliggérande av delarsrapporten

for perioden 1januari-31 mars 2028.
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e Ersattningar till revisorer

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

Mkr 2024 2023

BDO Malardalen AB
Revisionsuppdrag -4 -4
Ovriga tjanster _ _

Summa -4 -4

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen
och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster
&r sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatte-
rédgivning.

o Finansiella intakter och kostnader

Mkr 2024 2023
Finansiella intékter

Ranteintakter, 6vriga 130 n3
Summa 130 n3

Koncernens finansiella intékter harror fran réntederivat och koncernens likvida
medel.

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

e Orealiserade valutakursférandringar
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Avstamning av redovisad skatt

Mkr 2024 2023 utifrdn skattekostnader, Mkr 2024 2023
Valutakursvinster [0} 4 Resultat fore skatt 443 -241
Valutakursforluster 0o -3 Avstamning av effektiv skatt
Summa Y T Skatt enligt gallande skattesats 20,6% (20,6%) -91 50
Koncernens valutakursvinster- och férluster harrdr fran fordringar och skulder Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader B 22
i utlandsk valuta. Skatteeffekt som redovisas pa bokforda poster i 2 0
eget kapital
Skatteffekt ej skattepliktiga intakter 0 0
e Skatt Skatt till foljd av &ndrad taxering 0 0
Temporéara skillnader fastigheter 34 -30
Skattekostnaden i resultatrakningen utgodrs av aktuell skatt och uppskjuten R . .
. 5 o Ovriga skattemassiga justeringar 2 0
skatt. Aktuell och uppskjuten skatt har berdknats utifran en skattesats om 20,6
procent fér Sverige, 20,0 procent fér Finland och 22,0 procent féor Danmark och Effekt av annan skattesats [ -4
Norge. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhllas avse- Redovisad skatt -6 -5
ende det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat Effektiv skatt, % 26,2 =21

skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att det justerats for ej skatte-
pliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgdngspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Avseende fastighetsforvarv
som beddmts vara tillgangsférvérv redovisas dock ingen uppskjuten skatt pa
sadana temporéra skillnader som uppkommit fére forvarvstillfallet. Avsikten ar
att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida férsaljning av
tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Mkr 2024 2023 Redovisad skattekostnad eller skatteintakt, Mkr 2024 2023
Finansiella kostnader Aktuell skattekostnad:

Rantekostnad obligation -105 -105 Arets skatteintakt/-skattekostnad -53 -7
Rantekostnader -320 -278 Skatt till foéljd av andrad taxering (0] 0
Lanekostnader och andra finansiella kostnader -24 -28 Summa aktuell skatt -53 -7
Summa -449 -41

Rantekostnader och finansiella kostnader &r kostnader som uppstar fér kon-
cernens réantebdrande 1an. | koncernens réantekostnader om 449 miljoner kronor
(4711) ingar dels direkta rantekostnader om 425 miljoner kronor (383) samt

24 miljoner kronor (28) i évriga upplaningskostnader.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Uppskjuten skatt:

Temporéra skillnader fastigheter -65 -6
Vardeférandringar derivat 12 34
Effekt av underskottsavdrag (e} 0
Obeskattade reserver -10 -26
Summa uppskjuten skatt -63 2
Totalt redovisad skatt -116 -5

Nedan redovisas de resultatpadverkande poster som paverkat koncernens redo-
visning av aktuell skatt och fér verksamhetsaret 2024.

Avstamning av redovisad skatt utifran

resultatposter skatteberdkning, Mkr 2024 2023
Foérvaltningsresultat 308 287
Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar -278 -330
och investeringar

Ej avdragsgilla kostnader 3n 107
Ej skattepliktiga intakter (0] 0
Temporéra skillnader fastigheter 22 -73
Ovriga skattemassiga justeringar -25 34
Aterféringar/avsattningar periodiseringsfonder -79 14
Skattepliktigt férvaltningsresultat 259 39

Forsaljning fastigheter - -

Skattepliktigt resultat féore underskottsavdrag 259 39
Okat/minskat underskott 0 -5
Andrade taxeringar 0 -
Skattepliktigt resultat 259 34
20,6% skatt =B -7
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Not 9 Skatt, forts.

Uppskjuten skatt

Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skattemassiga férluster. Dessa forluster
&r inte tidsbegransade och rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den uppskjutna skatten har
berdknats med skattesatsen 20,6 procent fér Sverige, 20,0 procent foér Finland
och 22,0 procent fér Danmark och Norge. Skattemassiga underskottsavdrag i
koncernen uppgar till 17 miljoner kronor (4). Skattemassiga underskottsavdrag

i koncernen, vilka inte har varderats, uppgar per den 31 december 2024 till 8 mil-
joner kronor (0). | rapport éver koncernens finansiella stallning nettoredovisas
uppskjuten skattefordran och skatteskuld enligt nedanstaende uppstéllning.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning Avrig information

Mkr 2024 2023
Uppskjuten skattefordran
Underskottsavdrag
Ingdende redovisat varde 1 2
Arets férandring 0 -1
Utgéende redovisat varde 1 1
Leasingskuld
Ingdende redovisat varde 53 52
Arets férandring 3 1
Utgaende redovisat varde 56 53
Summa uppskjuten skattefordran 57 54
Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader pa fastigheter
Ingdende redovisat varde -936 -929
Arets férandring éver resultatrakningen -65 -6
Valutakurseffekter 1 -1
Utgaende redovisat varde -1000 -936
Derivat
Ingdende redovisat varde -18 -52
Arets férandring éver resultatrakningen 12 34
Utgaende redovisat varde -6 -18
Tempordéra skillnader pa miliésaneringsreserv
Ingdende redovisat varde 1 1
Arets férandring éver resultatrakningen - -
Utgaende redovisat varde 1 1
Obeskattade reserver
Ingdende redovisat varde -47 -21
Arets férandring -10 -26
Utgaende redovisat varde -57 -47
Nyttjanderéttstillgangar
Ingadende redovisat varde -53 -52
Arets férandring -3 -1
Utgaende redovisat varde -56 -53
Summa uppskjuten skatteskuld -1118 -1 053
Uppskjuten skatt, netto redovisat varde -1061 -999

De skattemadssiga restvardena fér koncernens fastigheter uppgar till 6 034 mil-

joner kronor (4 935).

@ Immateriella anldggningstillgangar

Mkr 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 10 8
Investeringar 7 2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvidrden 17 10
Ingaende ackumulerade avskrivningar -7 -6
Arets avskrivningar | 4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 -7
Utgaende redovisat virde 9 3

Immateriella anldggningstillgangar bestar av balanserade utgifter fér hemsida
och programvara.

° Forvaltningsfastigheter

Mkr 2024 2023
Forvaltningsfastigheter

Ingdende balans 12 566 12 418
Forvarv 1129 -
Forsaljningar -224 -
Investeringar i befintliga fastigheter 598 516
Valutakurseffekter 17 -13
Realiserade vardeférandringar 29 1
Vardeférandringar i befintliga fastigheter 196 -356
Utgaende redovisat varde 14 31 12 566

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2024 och 2023. Alla Stendoérrens
fastigheter varderas av extern varderingsman med intervaller om maximalt
12 manader och internvérderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av férvaltningsfastigheter till 14 311
miljoner kronor baserat pa en kombination av extern- och internvérderingar.
De externa fastighetsvarderingarna har utfoérts av Newsec Sweden och CBRE.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar av férvaltningsfastigheter under
2024 uppgick till 225 miljoner kronor (-355). Av den samlade vardeférandringen
under perioden avser 29 miljoner kronor (1) realiserade vardeférandringar vid
fastighetsforsaljningar. Vardeférandringarna i fastighetsbestadndet drevs under
perioden dels av justerade avkastningskray, forandrade kassafléden genom
indexering, nytecknade och omférhandlade hyresavtal, samt andrade antagan-
den om marknadshyror.
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Varderingsmetodik

Stendérrens marknadsvéarderingar (bade de externa och interna varderingarna)
ar utférda som avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD
Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning. Varderingarna grundar sig pa
kassaflédesanalyser innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassaflodden jamte restvarde under kalkylperioder som varierar
fér de enskilda varderingsobjekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Foérvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

Driftnetto

Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de féorvantade framtida kassaflédena gérs utifran
analys av:

e Marknadens/nadromradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

¢ Marknadsmassiga hyresvillkor

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem

i den aktuella fastigheten

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

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den
externa varderarens tolkning av hur en presumtiv kdpare pa marknaden skulle
resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde kan déarmed tas
som ett uttryck fér marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av
varderingsman vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov (exem-
pelvis efter om- eller tilloyggnad eller efter stdrre hyresgdstanpassningar). Det
ska dock aldrig ga mer &n 3 &r mellan besiktningstillfillena. Byggratter och
potentiella byggréatter har varderats utifran ortprisstudier, ldge i planprocessen
och faststallda avyttringsvarden.

Stendoérrens samtliga fastigheter har varderats enligt varderingshierarki 3
inom IFRS 13. Det har inte férekommit ndgon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perioden i de icke observerbara
indata som tilldampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
féretagsledningen mot internt tillgadnglig information, information fran genom-
férda/planerade transaktioner samt information fran de externa varderingsfore-
tagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala anvandningen av fastig-
heterna.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

Varderingsparametrar

Kassaflddeskalkylerna baseras pa antaganden om framtida utveckling enligt

nedanstdende parametrar:

» Langsiktigt inflationsantagande

*« Antagande om marknadshyra for alla uthyrningsbara ytor

* Beddbmda driftkostnader utifran historiska kostnader och tillgédnglig statistik
for jamforbara objekt

« Beddmda kostnader for hyresgastanpassningar per lokal

* Beddmd vakanstid mellan hyresgéaster

e Beddmt 1dng- och kortsiktigt underhallsbehov

« Beddmning av marknadens avkastningskrav for det specifika objektet

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva fér att under kalkylperio-
den anpassas till Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2 procent i arstakt.
Kalkylperioden for respektive varderingsobjekt anpassas till aterstaende 16ptid
fér befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida
driftnetton grundas pa géllande hyresavtal samt en analys av den géllande
hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren bedéms som marknadsmassiga antas
de mdjliga att forlanga till oférandrade villkor alternativt férlangas till liknande
villkor. | de fall den kontrakterade hyran beddéms avvika fran géllande marknads-
hyra antas den justeras till marknadsmassig niva vid kontraktsutgang. P4 mot-
svarande satt antas fastighetens uthyrningsgrad éver tid anpassas till en bedémd
marknadsmassig niva.

Drift- och underhallskostnader baseras dels pé en analys av respektive fastig-
hets historiska och budgeterade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik
avseende liknande fastigheter, bland annat fran statistik redovisad av IPD.

Sammanfattning av Stendorrens fastighetsvarderingar
En sammanstéllning av vardepaverkandes parametrar i samtliga fastigheter som
anvants vid marknadsvarderingen per balansdagen aterfinns nedan.

Varderingsparametrar

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning Avrig information

Per 2024-12-31 Min Max Viktat snitt
Direktavkastningskrayv, restvéarde, % 52 9,0 6,3
Kalkylranta, kassafléde, % 5,0 n1 8,1
Kalkylranta, restvarde, % 7.2 m 8,4
Langsiktigt vakansantagande, % 2,0 25,0 57

Varderingsparametrar

Per 2023-12-31 Min Max  Viktat snitt
Direktavkastningskrayv, restvarde, % 53 9,0 6,2
Kalkylranta, kassafldde, % 6,8 n2 8,2
Kalkylranta, restvarde, % 7,4 1,2 8,3
Langsiktigt vakansantagande, % 3,0 15,1 5,7

Byggrdtter

Stendodrren hade per 31 december 2024 totalt 40 fastigheter helt eller delvis
bestdende av byggratter om totalt cirka 637 000 kvadratmeter huvudsakli-

gen for logistik, l1att industri och bostader. Méjligheterna i byggrattsportféljen
beddms som goda eftersom byggratterna ar beldgna i expansiva kommuner och
omraden i Storstockholm och Méalardalen saval som andra utvalda tillvaxtorter.

Marknadsvardet av byggrattsportfoéljen uppgar per rapportdatumet till cirka
1458 (1 370) miljoner kronor.

Kanslighetsanalys

Foérandringar i kassafldden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse
for fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa Stendérrens bedémda I6pande
intjaningsférmaga per 1januari 2025 skulle en férandring om 5 procent av drift-
nettot uppat eller nedat paverka det beddémda marknadsvardet med cirka 716 mil-
joner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning uppat eller nedat av markna-
dens direktavkastningskrav med 0,5 procent enheter skulle pa motsvarande satt
paverka det beddémda marknadsvardet med cirka -1190 miljoner kronor uppat
och 1428 miljoner kronor nedat (alla andra vardepaverkande antaganden antas

i kdnslighetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan:

Foérandring av driftnetto, 2024

Forandring av direkt-

avkastningskrav, Mkr -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50% 641 1034 1428 1821 2214
-0,25% -70 305 680 1055 1429
0,00% -716 -358 (0] 358 716
0,25% -1305 -963 -621 -279 64
0,50% -1846 -1518 -1190 -862 -534

Forandring av driftnetto, 2023

Forandring av direkt-

avkastningskrav, Mkr -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-0,50% 529 873 1218 1563 1907
-0,25% -76 252 581 910 1238
0,00% -628 -314 (0] 314 628
0,25% -1133 -833 -532 -231 70
0,50% -1598 -1309 -1020 -732 -443
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@ Inventarier

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

@ Ovriga kortfristiga fordringar

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning Avrig information

G Rantebarande skulder

Mkr 2024 2023 Mkr 2024 2023 Mkr 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 10 10 Avrédkning skatter och avgifter 5 5 Langfristiga rédntebarande skulder
Utgadende ackumulerade anskaffningsvirden 10 10 Mervardeskattefordran 17 - Obligationslan 1300 1100
Ingaende ackumulerade avskrivningar 9 8 Ovriga kortfristiga fordringar 23 Lan fran banker och &vriga kreditinstitut 6 379 4 756
Arets avskrivningar _1 1 Utgaende redovisat virde 45 Periodiserade laneutgifter -41 -30
Utgaende ackumulerade avskrivningar 10 0 Summa réntebédrande langfristig upplaning 7 638 5826
Utgaende redovisat virde (0] 1 Kortfristiga rantebarande skulder
Foérutbetalda kostnader och Lan fran banker och dvriga kreditinstitut 153 825
upplupna intakter Summa réntebarande kortfristig upplaning 153 825
Finansiella t"]gang-ar regov|sade till Mir 2024 2023 Summa rénteb&rande skulder 7 791 6 651
upplupet anskaffningsvarde Forutbetalda foreakringspremior 5 > Kreditfacilitet
Mkr 2024 2023 Forutbetalda hyresrabatter 27 28 Byggnadskreditiv beviliat belopp - -
Hyres- och kundfordringar 20 Py Ovriga forutbetalda kostnader Checkrakningskredit beviljat belopp 280 160
Reserv osékra hyresfordringar -1 -17 OChequlana Intakter 20 29 Koncernens rantebarande skulder, som framst ar denominerade i svenska kronor,
Utgaende redovisat virde 9 8 Utgaende redovisat vérde 55 64 uppgick vid arets utgang till 7 791 miljoner kronor (6 651), varav periodiserade

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och individuella beddémningar gors av
samtliga kundfordringar 6verstigande 30 dagar. Nedskrivning for kreditforluster
ar enligt IFRS 9 framatblickande och en férlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk. Vid konkurser eller andra konstaterade kundforluster
bokas fordran som kundfoérlust. Vid nyuthyrning gors en kreditbeddémning av
hyresgasten.

Mkr 2024 2023
Forfallostruktur hyres och kundfordringar

Forfallet 0-29 dgr 3 3
Forfallet 30-89 dgr

Forfallet 90 dgr 15 22
Reserv osakra hyresfordringar -n -17
Summa 9 8

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

@ Eget kapital

Koncernens egna kapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital, se not 14 i moderbola-
gets noter. Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fr&n dgarna. Intjadnade
vinstmedel avser intjanade vinstmedel i koncernen.

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt fér koncernen dividerat
med det genomsnittliga antalet utestdende aktier under aret (28 888 192 aktier).
Resultat per aktie efter utspadning ar berdknad med hansyn tagen till det
maximala antalet teckningsratter som personaloptionsprogrammet kan komma
att ge upphouv till (berdknat i enlighet med IAS 33). Det genomsnittliga antalet
aktier efter utspadning uppgar till 28 910 425 stycken.

uppldggnings- och l&neavgifter uppgar till -41 miljoner kronor (-30). Rensat for
denna periodisering uppgar de totala ranteb&rande skulderna till 7 832 miljoner
kronor (6 682), motsvarande en beldningsgrad om 52 procent (50). Rantebarande
skulder bestar av skulder till kreditinstitut om 6 531 miljoner kronor (5 582) och
gréna obligationsldn om 1 300 miljoner kronor (1100). Rantebirande lan utgér
darmed Stenddrrens huvudsakliga finansieringskalla. Lan fran kreditinstitut ut-
gors av bilaterala 1dneavtal med banker som sakerstéllts av Stendoérrens fastig-
hetsdgande dotterbolag i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Moderbola-
get hade vid balansdagens utgang tva utestaende obligationslan, varav bada &r
gréna. Det ena obligationslanet, med férfall 2026-12-21, uppgar till 500 miljoner
kronor och I6per med en rénta om Stibor 90 plus 5,25 procent och det andra
obligationslanet, med férfall 2027-12-12, uppgar till 800 miljoner kronor och
|6per med en rédnta om Stibor 90 plus 2,90 procent. Banklanen &r tagna i Swed-
bank, Danske Bank, SEB, Nordea, Sérmlands Sparbank samt Sparbanken i Enko-
ping. Per 31 december 2024 fanns tillgadngliga och outnyttjade kreditramar om
totalt 280 miljoner kronor. Den kortfristiga delen av de rantebéarande skulderna
uppgick per samma datum till 153 miljoner kronor (825). Kortfristiga rantebar-
ande skulder utgoérs i Stenddrrens balansrdkning av avtalsenliga amorteringar
under den kommande 12-manadersperioden med tillagg fér 1dn som forfaller till
aterbetalning under motsvarande period. Darfér kan de kortfristiga skulderna
ses som en mattstock pa bolagets likviditetsbehov pa kort sikt. Detta likviditets-
behov tacks normalt av det I6pande kassaflédet samt i férekommande fall av
refinansieringar. Stenddrren stravar efter att ha 1ang kapitalbindning pa sina 1an
for att darmed minimera den kortfristiga refinansieringsrisken. Stendérren hade
per 31 december 2024 en genomsnittlig kapitalbindning pa de rantebérande
skulderna till kreditinstitut om 3,2 ar (2,6), se tabellen pa sidan 61.
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Not 17 Réntebéarande skulder, forts.

Rante- och kapitalbindning, per 31 december 2024
Rante- och kapitalférfall for alla réntebarande skulder férdelar sig dver ar enligt

nedanstaende tabell.

Rantebindning/Ar

Kapitalbindning

Foérfalloar Mkr Réanta, % Andel, % Mkr Andel, %
2025 3232 41 (0] 0]
2026 0] 0] 822 10
2027 2700 34 2876 37
2028 (6} [0} 4126 53
2029 0 0 0 0
>2029 1900 24 9 0
Summa/genomsnitt 7 832 4,2 100 7 832 100

D Rantebindningen fér 2025 inkluderar alla 1an som 16per med Stiborbas och som inte motsvaras av

rantebindning via derivat.

Rantederivat - aktiva

Introduktion

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Motpart Typ Startdag Slutforfall Nominellt varde, Mkr  Marknadsvarde, Mkr Takniva, % Aterstdende I6ptid, ar
Nordea Réntetak 2021-09-03 2026-09-03 300 2,6 2,00 1,67
Nordea Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 600 9,3 1,00 0,77
Danske Bank Réntetak 2020-10-07 2025-10-07 300 4,7 1,00 0,77"
SEB Rantetak 2023-11-10 2025-11-10 600 7] 1,00 0,867
Nordea Rantetak 2023-11-10 2025-11-10 400 58 1,00 0,86"
Swedbank Rantetak 2021-12-14 2026-12-14 1100 10,8 2,00 1,95
SEB Rantetak 2021-12-23 2026-12-23 750 7,4 2,00 1,98
Swedbank Réntetak 2021-09-03 2026-09-03 550 4,4 2,00 1,67
Summa 4 600 52,1 1,59 1,44?

Y Vid férfall ersatts derivatet med ett derivat (se nedanstaende tabell) med senarelagd starttidpunkt till samma nominella belopp.

2 Inklusive derivat med senarelagd starttidpunkt uppgar genomsnittlig aterstaende I6ptid till 3,3 ar.

Rantederivat - med senarelagd starttidpunkt

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning

Avrig information

Foérandringar av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Motpart Typ Startdag Slutforfall Nominellt varde, Mkr  Marknadsvarde, Mkr Takniva, % Aterstdende I6ptid, ar
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2030-10-07 600 2,6 2,45 5,77
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2029-10-07 300 1,1 2,39 4,77
Swedbank Ranteswap 2025-11-10 2030-11-10 400 0,6 2,49 5,86
Swedbank Ranteswap 2025-11-10 2029-11-10 600 1,2 2,41 4,86
Summa 1900 5,5 2,44 5,35

Den samlade effekten av rantesékringen ger en referensranteniva pa 1,6 procent pa den réantesékrade delen av de rantebarande skulderna. Vid rapportperiodens
utgdng var cirka 59 procent av bolagets rantebdrande skulder rédntesakrade.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

2024 Nominellt Verkliga varde-
Mkr 2023 kassaflode Forvarv férandringar 2024
Langfristiga skulder 4 756 1631 - - 6 387
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder 825 -680 - - 145
till kreditinstitut
Derivat -148 - - 91 -58
Ovriga l&ngfristiga 1101 199 - - 1300
rantebarande skulder
Summa réntebédrande 6 534 1150 (0] 91 7774
skulder och derivat
2023 Nominellt Verkliga varde-
Mkr 2022 kassafléde Forvarv forandringar 2023
Langfristiga skulder 4197 559 - - 4 756
till kreditinstitut
Kortfristiga skulder 821 4 - - 825
till kreditinstitut
Derivat -268 - -54 173 -148
Ovriga l&ngfristiga 1304 -203 - - 1101
rantebdrande skulder
Summa rantebédrande 6 054 360 -54 173 65 334
skulder och derivat
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@ Finansiella risker

Finansiella tillgangar redovisade
till upplupet anskaffningsvéarde

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkliga varden via resultatrdkningen

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning Avrig information

Mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresfordringar 9 8 - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 45 7 - - - -
Likvida medel 214 134 = - = -
Rantebarande skulder = - = - -7 791 -6 651
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - -66 -57
Rantederivat - - 58 148 = -
Leverantérsskulder = - = - -68 -124
Ovriga skulder - - - - -25 -6
Summa 268 149 58 148 -7 950 -6 838

Leverantdrsskulder och évriga skulder férfaller mellan 30 dagar och 14r.

Verkliga varden

Med hé&nsyn till att 1dngfristiga skulder 16per med rérlig rénta och diskonterings-
effekten for kortfristiga fordringar och skulder &r marginell s bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden. Verkligt varde for finansiella
instrument faststélls och kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
not 1.

Finansiering

Stenddrrens verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhanda-
hallet kapital. Kapitalkostnaden utgér Stendérrens enskilt stérsta kostnad. Som
en foljd av detta ar bolaget exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Det &r 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. Bolagets finansierings-
risk definieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som en kapitalbindnings-
risk. Kapitalkostnadsrisken avser risken fér stigande ldnekostnader (ldnemargi-
naler) vilket skulle medféra en negativ paverkan pa Stendoérrens kassaflode,
resultat och finansiella stallning. Kapitalbindningsrisken syftar pa avsaknaden av
garantier att ldngivarna kommer férlanga Stendérrens krediter vid krediternas
slutférfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter da kommer
att sta till forfogande. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala
finansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut. | normalfallet |6per
dessa avtal med ataganden om att uppratthalla miniminivéer avseende réante-
tédckningsgrad och beldningsgrad. Det innebér att kreditgivare kan ges ratt att
pakalla dterbetalning av ldmnade krediter i fortid eller att begara &ndrade villkor
for det fall dessa sarskilda ataganden ej uppfyllts av 1&ntagaren. Vid rédkenskaps-
arets utgdng uppfyller bolaget samtliga finansiella &taganden i befintliga kredit-
avtal. For att minimera risker att ingangna laneavtal ej férnyas pa skaliga villkor
strévar Stendoérren efter att teckna laneavtal med langa kapitalbindningstider.
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Kreditrisk

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken Stendérren har en fordran
inte kan fullgdéra sitt betalningsatagande. Denna risk &r i Stendérren reducerad
da Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar mojligt, tillse att Koncernens
hyresgaster har egna abonnemang fér konsumtion av media. Kreditrisken
gentemot hyresgaster diversifieras dessutom med en stor spridning av antalet
hyresavtal. Férutom Koncernens storsta hyresgast svarar ingen enskild hyres-
gast for mer &n 2 procent (2) av Koncernens totala arshyror per 31 december
2024. Koncernens likvida medel finns hos svenska storre etablerade banker och
omfattas av insadttningsgaranti fran svenska staten. Bedémningen &r det inte
finns nagon kreditrisk i likvida medel.

Rantor

Réntekostnader utgdr Stenddrrens stdrsta enskilda kostnadspost. Baserat pa
bolagets kapitalstruktur per 31 december 2024 uppgar rantekostnaden till cirka
326 miljoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var stor del av upplaningen
fran kreditinstitut upptagna med kort rantebindning (3 manader). Detta innebar
att den betalbara réntan |6pande &r 1dg, men koncernen &r dédrmed exponerad
mot en potentiell rdnteuppgdng. For att minimera denna ranterisk har bolaget
ingatt derivatavtal med syfte att rantesékra cirka 59 procent av alla rénteb&rande
lan pa langa bindningstider. Koncernens rantekanslighet innebér per 31 decem-
ber 2024 att en hdjning av rédntebasen med 1 procentenhet medfdr en rantekost-
nadsdkning (fére skatt) om 28 miljoner kronor. Rantekansligheten paverkas dels
av att alla 1an med IBOR-bas |6per med ett golv d&r IBOR i laneavtalet aldrig
tilldts g& under noll och dels av ovan ndmnda rantesékring.

Se kénslighetsanalysen nedan fér mer information. En sammanstélining av
réntederivaten aterfinns i tabellen i not 17.

(C)) )
Forandring, STIBOR Utfall Mkr Utfall Mkr
+/-1,00 % -28 41
+/-2,00 % -56 103
+/- 3,00 % -84 143

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

Loptidsanalys inklusive rantor

Nedanstaende tabell visar summan av alla amorteringar och réntor pa lan om
alla 1an skulle 16pa till férfall (antaget att rantan &r konstant under hela analys-
perioden).

Arlig amortering Réntekostnad/ar, Total likviditetseffekt

Ar till forfall, Mkr Mkr till forfall, Mkr
2025 153 344 496
2026 149 402 550
2027 m 338 449
2028 33 155 188
2029 O 47 47
>2030 0] 25 25
Summa 446 1310 1756
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@ Ovriga avsattningar

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

@ Tilldggsupplysningar till kassaflédesanalys

Mkr 2024 2023 Mkr 2024 2023
Ingdende redovisat varde 4 4 Kassafléden
Avsattning miljésaneringsreserv - - Erhallna réntor 130 n2
Utgadende redovisat varde 4 4 Erlagda réntor -409 -382
Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvé 1:24. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2 2
Upplupen ej betald ranta 26 -1
Upplupna kostnader och férutbetalda Orealiserade valutakursjusteringar 0 4
intakter Summa 0 0
Mkr 2024 2023 Férvarv av tillgdngar via dotterbolag
Upplupna I6nerelaterade kostnader 12 10 Inga rérelseférvary har gjorts utan forvary av aktier i dotterbolag har klassificerats
Upplupna rantor 39 23 som tillgangsférvary och nettolikviden bestod av féljande poster:
Foérutbetalda hyresintakter 169 176
. Mkr 2024 2023
Ovriga poster 39 32
2 - = Foérvérvade tillgd h skuld
Utgaende redovisat varde 259 241 orvarva_ et géngar och skulder
Forvaltningsfastigheter 1128 -
Uppskjuten skattefordran 1 -
@ Sta”da Sé kerheter Rorelsefordringar 41 -
Likvida medel n -
Mkr 2024 2023 Langfristiga skulder -375 -
Sdkerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder Kortfristiga rérelseskulder -126 -
Fastighetsinteckningar 6 690 5892 Summa nettotillgéngar 680 _
Pantsatta aktier i dotterbolag 6 542 5402 . .
Losen lan, swap och nya lan, netto -449 -
Summa 13 232 1294 .
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten n -
Paverkan pa likvida medel 1118 -

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

< Finansiella rapporter >

Bolagsstyrning

Avrig information
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Mkr Noter 2024 2023 Verksamheten i moderbolaget utgérs av ledningsfunktioner

Nettoomsattning 129 123 av koncernens alla bolag och fastigheter. All personal ar

Rérelsens kostnader 3.4 _129 121 anstélld i moderbolaget. Inga fastigheter &gs direkt av

Resultat fore finansiella poster ) 2 moderbolaget. Moderbolagets intakter under perioden
utgdrs huvudsakligen av 129 miljoner kronor i utdebitering

Finansiella poster av tjdnster som utforts av egen personal. Rantenettot bestar

Resultat fran andelar i koncernféretag 5 123 -38 av netto debiterad ranta pad koncerninterna I&n samt extern

Finansnetto 19 20 réntekostnad fér bolagets obligationslan. Likvida medel upp-

Orealiserade valutakursférandringar -2 0 gick per 31 december 2024 till 49 miljoner kronor (30) och

Resultat efter finansiella poster 140 -16 det egna kapitalet uppagick till 1 708 miljoner kronor (1 329).

Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag 394 162

Lamnade koncernbidrag -382 -165

Summa bokslutsdispositioner 12 -3

Resultat fore skatt 152 -19

Skatt 8 - -

Arets resultat 152 -19

MODERBOLAGETS TOTALRESULTAT

Mkr Noter 2024 2023

Arets resultat 152 -19

Ovrigt totalresultat - -

Arets totalresultat 152 -19

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Avrig information
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Introduktion

Verksamheten Hallbarhetsrapport < Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning

Avrig information

Mkr Noter 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 9 9 3
Inventarier 10 3 10
Andelar i koncernféretag n 1165 979
Fordringar hos koncernféretag 16 3239 3459
Uppskjuten skattefordran 8 0] 0]
Summa anléggningstillgangar 4 417 4 450
Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 27 25
Ovriga kortfristiga fordringar 12 2
Skattefordran 6 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 4
Likvida medel 49 30
Summa omséttningstillgangar 16 87 62
SUMMA TILLGANGAR 4 503 4 512

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Mkr Noter 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 14 19 17
Summa bundet eget kapital 19 17
Fritt eget kapital

Overkursfond 1670 1443
Balanserat resultat -133 -2
Arets resultat 152 -19
Summa fritt eget kapital 1689 1312
Summa eget kapital 1708 1329
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 15 1287 1091
Skulder till koncernféretag 15,16 1459 2 061
Summa langfristiga skulder 16 2 746 3152
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 3
Ovriga kortfristiga skulder 2 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 44 27
Summa kortfristiga skulder 50 30
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 503 4 512
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MODERBOLAGETS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade vinstmedel Totalt eget kapital hanférligt

MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Avrig information

Mkr Aktiekapital  Overkursfond inklusive periodens resultat till foretagets agare Mkr Noter 2024 2023
Ingdende eget kapital per 2023-01-01 17 1789 -14 1692 Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Personaloptionsprogram - - 1 1 Resultat fore finansiella poster
Ranta/utdelning hybridobligation - -59 - -59 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 20 2 2
Aterkép hybridobligation - -288 - -288 Erhallina rantor 1
Totalresultat januari-december 2023 - - -19 -19 Erlagda rantor -91 -98
Utgaende eget kapital per 2023-12-31 17 1443 -133 1329 Betald inkomstskatt 0 0
Ingdende eget kapital per 2024-01-01 17 1443 -133 1329 L(..a ssaflode fran den I5pande verksamheten -88 -94
Ore forandringar av rorelsekapitalet
Ranta/utdelning hybridobligation -46 -46
Ernission aktier 5 490 492 Forandringar i rorelsekapital
o . o Foérandring av rérelsefordringar 418 300
Emission hybridobligation 296 296
. o Foérandring av rorelseskulder -272 -252
Aterkép hybridobligation -515 -515 - —
. - Kassafléde fran den I6pande verksamheten 58 -46
Totalresultat januari-december, 2024 152 152
Utgéende eget kapital per 2024-12-31 19 1670 19 1708 Investeringsverksamheten
Forvarv/avyttringar av immateriella tillgdngar -7 -2
Forvarv/avyttringar av inventarier 6 -2
Forvarv/avyttringar av dotterbolag -173 -53
Utlaning till koncernféretag 330 -m
Kassafldde fran investeringsverksamheten 156 -168
Finansieringsverksamheten
Tillskjutet kapital - 1
Upptagna réntebarande skulder 780 500
Amortering och |6sen av rantebéarande skulder -600 -700
Utdelning hybridobligation -46 -59
Emission aktier 492 -
Emission hybridobligation 296 -
Aterkdp hybridobligation -515 -288
Upptagna 1an fran koncernféretag -602 769
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -195 223
Arets kassafléde 19 9
Likvida medel vid arets ingang 30 21
Arets kassafléde 19 9
Likvida medel vid arets utgang 49 30
STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 67
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0 Redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
(1995:1554) och radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 2, redo-
visning fér juridisk person. RFR 2, innebér att moderbolaget i drsredovisningen
for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och utta-
landen sa ldngt detta &r mdjligt inom ramen foér arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tilldgg som ska géras i férhallande till IFRS. De nedan
angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tilldmpats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Leasingavtal

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillampas inte i moder-
bolaget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden, och att nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder inte inklu-
deras 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 dverlater ratten att under en viss period bestdmma 6ver anvdndningen
av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Finansiella instrument

IFRS 9 tillampas ej i moderbolaget vid redovisningen av finansiella instrument.
Moderbolaget tillampar i stéllet de punkterna som anges i RFR 2 (IFRS 9 Finan-
siella instrument).

Fakturerad férvaltning till dotterbolag

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stenddrren i sin verksamhet I6pande
dotterbolagen med tjanster avseende ledning samt juridisk och finansiell radgiv-
ning. Beloppen redovisas i enlighet med IFRS 15 och faktureras dotterbolagen

kvartalsvis i efterskott och baseras pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.

Dotterbolag

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemeto-
den. | moderbolaget intéktsredovisas alltid erhallna utdelningar fran dotterbolag
nar ratten till utdelning har faststallts. Vardet pd andelarna i Dotterbolag prévas
kontinuerligt. Om det bokférda vardet pa andelarna éverstiger det koncern-
massiga gors en nedskrivning som belastar resultatet.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill sdga som bokslutsdis-
position i enlighet med RFR 2/IAS 27. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras som aktier i Dotterbolag hos givaren i
den man nedskrivning inte erfordras.
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Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

Erhallen utdelning

Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottagaren. Enligt RFR 2

far Moderbolag redovisa anteciperad utdelning fran Dotterbolag i det fall
Moderbolaget har ratt att ensamt besluta om véardedverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter publiceras, fattat beslut
betraffande vardeodverfoéringens storlek.

e Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed
krévs att det gérs bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet redo-
visade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig information. Dessa
beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som beddms vara rimliga under rdadande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gérs eller andra férut-
sattningar foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig for de beddmningar och
antaganden som ligger i varderingen av férvaltningsfastigheter. Fastigheternas
varde beddms individuellt per fastighet |6pande under aret utifran en méngd
beddmningar och uppskattningar om framtida kassafldden och avkastningskrav
vid en eventuell transaktion. Vardeintervallet mellan beddmt varde och ett for-
saljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/- 5-10 procent.
Information om detta samt de antaganden och beddémningar som gjorts fram-
9ar av not 11 fér koncernen.

e Anstallda och personalkostnader

Styrelse, verkstallande direktér och 6vriga ledande befattningshavare
Under rékenskapsaret hade moderbolaget 6 (6) styrelseledaméter varav 2 (2)
kvinnor. Vid rakenskapsarets utgang hade bolaget 8 ledande befattningshavare
anstallda (8), varav 4 (4) kvinnor och det totala antalet anstallda var 52 (55),
varav 26 kvinnor (26). Genomsnittligt antal anstallda under 2024 var 57,5, varav
31 méan. Detta antal inkluderar 7 personer (4 kvinnor och 3 man) som &r inhyrda
konsulter. Kostnaden fér dessa inhyrda konsulter rapporteras som konsultkost-
nader och ingér ej i nedan angivna kostnader for anstéllda. Ersattning utgick
under 2024 till styrelse med 1490 tusen kronor (1 720). Till verkstallande
direktor utgick ersattning om totalt 6 413 tusen kronor (5 797). Ersattning till
Ovriga ledande befattningshavare utgick med 14 409 tusen kronor (13 349) och
till dvriga anstallda 25 009 tusen kronor (22 173). Totala sociala kostnader upp-
gick under réakenskapsaret till 26 361 tusen kronor (23 944) varav 7 179 (7 260)
tusen kronor pensionsavsattningar inkl I6bneskatt 1402 (1 761 tusen kronor).
Verkstéllande direktdr erhaller pensionsavséattningar motsvarande 30 procent
av manadsldnen. Uppségningstiden fran vardera parten &r 6 manader. Dartill har
verkstéllande direktor ratt till 6 manaders avgangsvederlag vid uppsagning fran
bolagets sida. Uppsagningstiden for vice verkstallande direktdér &r 6 manader.
Principer fér ersattning och féormaner till verkstéllande direktédr, bolagsledningen
och 6vriga ledande befattningshavare beslutas av styrelsen.

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning

Avrig information

Tkr 2024 2023
Medelantal anstallda 55 55
varav man 28 29
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 6 6
varav kvinnor 2 2
Vd och ledande befattningshavare 8 8
varav kvinnor 4 4
Kontanta ldner, férmaner och ersattningar
Styrelsens ordférande 580 560
Styrelseledamoter
Helena Levander 340 330
Carl Mork 310 300
Seth Lieberman 260 250
Joakim Rubin - -
Roniek Bannink - -
Nisha Raghavan - 280
Summa styrelseledaméter 1490 1720
vd 6 413 5797
varav tantiem och bonus 3840 3300
Vice vd 3 386 3 351
varav tantiem och bonus 1360 1400
Avriga ledande befattningshavare 1024 9 998
varav tantiem och bonus 3460 3277
Ovriga anstéllda 25 009 22173
Sociala kostnader
Styrelse, vd och 6vriga ledande befattningshavare 10 563 10 431
varav pensionskostnader 3520 3554
Ovriga anstallda 15 798 13 513
varav pensionskostnader 3659 3706

Styrelseledam®éterna har inte erhallit bonus eller tantiem enligt &rl 5 kap § 40.
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Not 3 Anstéllda och personalkostnader, forts.

Incitamentsprogram

Stendérren har tva incitamentsprogram vilka beslutades om vid extra bolags-
stdmma i september 2020 respektive arsstdmman 2023. Bdda programmen var
riktade till bolagets anstallda och omfattar emissioner av teckningsoptioner, vilka
deltagarna i programmen férvarvat mot kontant betalning till moderbolaget.
Teckningsoptionerna forvarvades till marknadsvarde berdknat efter vardering
enligt Black & Scholes varderingsmetod utférd av oberoende varderare.

| incitamentsprogram 2020-2025 fanns vid periodens utgang 252 250 teck-
ningsoptioner som innehavarna, under en period om tva veckor fran dagen fér
offentliggdrande av deldrsrapporten fér perioden 1januari-31 september 2025,
dger ratt att inldsa mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om 175 kronor
per aktie.

| incitamentsprogram 2023-2028 fanns vid periodens utgang 50 060 teck-
ningsoptioner som innehavarna, under en period om tva veckor fran dagen fér
offentligg6rande av delarsrapporten fér perioden 1januari-31 mars 2028, &ger
ratt att inlésa mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om 285 kronor
per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de tva utestdende programmen
kommer aktiekapitalet 6ka med 181 386 kronor genom utgivande av 302 310
B-aktier, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten vid
fullt utnyttjande motsvarar cirka 1,0 procent av kapitalet och 0,6 procent av
rostetalet baserat pd antalet utestdende aktier per rapportdatumet. D& mark-
nadsmassig premie har erlagts fér optionsprogrammen har inte ndgon kostnad
for aktierelaterad ersattning redovisats.
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Introduktion Verksamheten

Aktieratter

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

Program 2020-2025
Utestaende vid periodens bérjan
Tilldelade under perioden
Aterkdpta under perioden
Utestaende vid periodens slut

Program 2023-2028
Utestaende vid periodens bdrjan
Utestdende vid periodens bérjan
Aterkdpta under perioden
Utestdende vid periodens slut

Verkligt varde
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Program 2020-2025

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr
Optionernas lésenpris

Aktieratternas |6ptid, arP

Program 2023-2028

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr
Optionernas lésenpris

Aktieratternas 16ptid, ar?

252 250

252 250

50 060

50 060

210,50

8 955
175,00
0,9

-3729
285,00
3,3

Y Aktierdtterna kan inlésas mot teckningsrétter efter offentliggdérande av deldrsrapporten fér

perioden 1januari-31september 2025.

2 Aktieratterna kan inldsas mot teckningsréatter efter offentliggérande av delarsrapporten for

perioden 1januari-31 mars 2028.

o Ersattningar till revisorer

Till moderbolagets revisorer har ersattning utgatt enligt nedan:

e Resultat fran andelar i koncernféretag

Mkr 2024 2023
Utdelning 1o -
Nedskrivning andelar i koncernféretag -24 -38
Resultat forsaljning andelar i koncernfoéretag 37 -
Summa 123 -38

e Finansiella intakter och kostnader

Mkr 2024 2023

Finansiella intdkter

Ranteintakter fran koncernféretag 296 286
Réanteintakter, dvriga - -
Summa 296 286

Moderbolagets finansiella intédkter harrér fran koncernféretag och moderbola-
gets likvida medel.

Mkr 2024 2023
Finansiella kostnader

Rantekostnader till koncernféretag -166 -155
Rantekostnad obligation -95 -94
Lanekostnader och andra finansiella kostnader -16 -17
Summa =277 -266

Rantekostnader och finansiella kostnader &r kostnader som uppstar fér moder-
bolagets rantebdrande 1an. | moderbolagets rantekostnader om 277 miljoner
kronor (266) ingar dels direkta rantekostnader om 261 miljoner kronor (249)
samt 16 miljoner kronor (17) i periodiserade upplaningskostnader.

0 Orealiserade valutakursférandringar

Mkr 2024 2023

BDO Malardalen AB Mkr 2024 2023
Revisionsuppdrag -3 -2 Valutakursvinster (0} (0]
Ovriga tjanster - - Valutakursforluster -2 0
Summa -3 -2 Summa -2 (0]

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstadgade revisionen
och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster
&r sadant som inte ingér i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatte-

rddgivning.

Moderbolagets valutakursvinster- och férluster harror fran fordringar och
skulder i utlandsk valuta.
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O skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgodrs av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Aktuell och uppskjuten skatt har beraknats utifran en skattesats om

20,6 procent. 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 skatte-
pliktiga och ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemadssiga varden pa tillgdngar och skulder. Avseende fastighetsforvary
som beddmts vara tillgdngsférvarv redovisas dock ingen uppskjuten skatt pa
sadana temporéra skillnader som uppkommit fére forvarvstillfallet. Avsikten &r
att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida férsaljning av
tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Redovisad skattekostnad eller skatteintakt, Mkr 2024 2023

Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintakt/-skattekostnad - -
Skatt till féljd av andrad taxering - -

Summa aktuell skatt - -

Uppskjuten skatt:
Effekt av underskottsavdrag - -
Obeskattade reserver - -

Summa uppskjuten skatt = -

Totalt redovisad skatt - -

Avstamning av redovisad skatt
utifran skattekostnader, Mkr 2024 2023

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

Uppskjuten skatt

Underskottsavdrag utgdrs av tidigare ars skattemassiga férluster. Dessa forluster
ar inte tidsbegransade och rullas vidare till nd&stkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den uppskjutna skatten har
berdknats med skattesatsen 20,6 procent. Moderbolagets skatteméassiga under-
skottsavdrag uppgar till 2 miljoner kronor (2).

Mkr 2024 2023

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

Uppskjuten skattefordran

Underskottsavdrag
Ingadende redovisat varde
Arets férandring
Utgédende redovisat varde

Oo|O O O
o0 O O

Summa uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld

Obeskattade reserver
Ingdende redovisat varde
Arets férandring éver resultatrakningen - -
Kop/férsalining - -
Utgdende redovisat varde - -

Summa uppskjuten skatteskuld - -

Resultat fore skatt 152 -19

Avstamning av effektiv skatt

Skatt enligt géallande skattesats 20,6% (20,6%) -31 4
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -5 -8
Skatteeffekt som redovisas pad bokférda 6 4
poster i eget kapital

Skatteffekt ej skattepliktiga intakter 30 0]
Redovisad skatt (0] (o]
Effektiv skatt, % 0,0 0,0

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Uppskjuten skatt, netto redovisat varde (0] (0]

a Immateriella anldggningstillgangar

Mkr 2024 2023
Ingdende anskaffningsvarde 10 8
Investeringar 7 2
Utgadende ackumulerade anskaffningsvérden 17 10
Ingdende ackumulerade avskrivningar -7 -6
Arets avskrivningar -1 -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar -8 -7
Utgaende redovisat virde 9 3

Immateriella anldggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter fér hemsida
och programvara.

@ Inventarier

Mkr 2024 2023
Ingaende anskaffningsvarde 19 17
Investeringar = 2
Omklassificering -6 -
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 13 19
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9 -8
Arets avskrivningar -1 -1
Utgadende ackumulerade avskrivningar -10 -9
Utgdende redovisat virde 3 10
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ﬂ Andelar i koncernforetag

Mkr 2024 2023
Ingadende redovisat varde 979 964
Forvarv 95 53
Tillskott 165 -
Avyttring -50 -
Nedskrivningar -24 -38
Utgaende redovisat virde 1165 979

Kreditrisken fér utlaning fran moderbolaget till dotterbolag bedéms lag med
h&nsyn till de underliggande varden som finns i respektive dotterbolag i form

av fastigheter.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i dotterbolag

Alla dotterbolagen i underkoncernen ags till 100 procent.

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning

Bokfort varde

Avrig information

Antal indirekt dgda

dotterbolag

Antal aktier/ Agd andel,
Mkr Org.nummer Sate andelar % 2024 2023 2024 2023
Byggnads AB Dérrstenen 559145-5182 Stockholm 1000 100 5 5 - -
Barhults Utvecklings AB 559114-7854 Goteborg 500 100 34 25 - -
Fastighets AB Gronsta 2:65 559277-6180 Stockholm 50 000 100 - 5 - -
Fastighets AB Kvartsgatan 11 556790-8347 Stockholm 1000 100 5 - - -
SF Morkullan Sédertélje AB 559362-7085 Stockholm 1002 100 33 754 - -
Stabil Fastighets AB 559053-9739 Goteborg 500 100 1 57 - -
Stendérren Option AB 556989-1434 Stockholm 50 000 100 0] 0] - -
Stenddrren Stockholm 1 AB 556942-1679 Stockholm 50 000 100 754 46 62 61
Stenddrren Stockholm 2 AB 556409-2434 Stockholm 10 000 100 57 35 6 9
Stenddrren Stockholm 3 AB 559320-6112 Stockholm 25 000 100 0 16 15
Stendérren Stockholm 4 AB 556972-6630 Stockholm 50 000 100 46 o] 7 9
Stenddrren Stockholm 5 AB 556993-3012 Stockholm 50 000 100 50 40 10 10
Stenddrren Stockholm 6 AB 556993-3020 Stockholm 50 000 100 10 5 ) 3
Stendérren Stockholm 7 AB 556993-3038 Stockholm 50 000 100 120 - 17 12
Stenddrren Stockholm 8 AB 559338-6005 Stockholm 25 000 100 40 - 9
Stendérren Stockholm 9 AB 559338-6336 Stockholm 25 000 100 0 - 5
Stendérren Stockholm 10 AB 559383-4053 Stockholm 25 000 100 0] - 4
Stenddrren Stockholm 11 AB 559493-7061 Stockholm 25 000 100 10 - -
Summa 1165 979 148 137
@ Ovriga kortfristiga fordringar Férutbetalda kostnader och
i 2024 2023 upplupna intakter
Avréakning skatter och avgifter 0 0 Mkr 2024 2023
Mervardeskattefordran - 1 Forutbetalda forsakringspremier 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar 1 1 Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 3
Utgaende redovisat virde 1 2 Utgaende redovisat varde
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@ Eget kapital @ Rantebarande skulder

Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 18 635 084 kronor vid rakenskapsarets utgdng, fordelat p& 2 500 000 aktier av serie A respektive 28 558 473 aktier av serie B. Mkr 2024 2023
Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner som kan emitteras med anledning av de personal-optionsprogram som redogoérs for i not 3 kommer antalet Langfristiga rantebarande skulder
utestdende aktier av serie B 6ka med 302 310 stycken vilket kommer medféra en utspadning av kapitalet med 1,0 procent och av rostetalet med 0,6 procent. Obligationslan 1300 1100
Bolagets aktiekapital kommer harigenom att 6ka med 181 386 kronor. Bvriga rantebarande skulder 1459 2 061
Handelse Registrering Bolagsverket A-aktier B-aktier Aktiekapital kronor?  Periodiserade laneutgifter -13 -9
Nybildning 15 november 2010 _ 83 333 50 000 Summa réntebédrande langfristig upplaning 2 746 3152
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen December 2010-mars 2014 - 1207 816 774 689 Kreditfacilitet
Kvittningsemission 2014-11-20 2 500 000 14 653 837 11 066 991 Byggnadskreditiv beviljat belopp = -
Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen December 2014-april 2015 - 9175 001 16 571992 Checkrakningskredit beviljat belopp = -
Nyemission B-aktier, aktieteckning p.g.a. teckningsoptioner 15 maj 2018 - 535 655 16 893 385 derbol b de skuld ‘ d d «
. . . . . . S Moderbolagets rantebdrande skulder, som framst &r denominerade i svenska

Nyemission B-aktier, aktieteckning p.g.a. teckningsoptioner 1juni 2020 - 215 800 17 022 865 . e o . - L

Y ' ' I ' I gpg ' gsop ' junt kronor, uppgick vid arets utgang till 2 746 miljoner kronor (3 152), varav periodi-
Nyemission B-aktier, aktieteckning p.g.a. teckningsoptioner 4 oktober 2021 - 56 824 17 056 959 serade upplaggnings- och laneavgifter uppgar till =13 miljoner kronor (-9). Rensat
Nyemission B-aktier, aktieteckning p.g.a. riktad nyemission 28 oktober 2024 - 2 630 208 18 635 084 fér denna periodisering uppgar de totala réntebarande skulderna till 2 759 miljoner
Summering hindelser 2 500 000 28 558 473 18 635 084 kronor (3 161). Rédntebarande skulder bestar av obligationslan om 1300 miljoner

kronor (1100) och rantebarande skulder till koncernféretag om 1459 miljoner kro-
nor (2 061). Moderbolaget hade vid balansdagens utgang tva utestdende obliga-
tionslan, varav bada ar gréona. Det ena obligationslanet, med forfall 2026- 12-21,
uppgar till 500 miljoner kronor och I6per med en rénta om Stibor 90 plus 5,25

D Kvotvéardet per aktie uppgar per arsskiftet till 0,60 kronor per aktie.

ROstratter och aktiekapitalandelar

Aktiesl Antal akti Rostetal Totalt antal rost Andel oster, % Kapitalandel, % . . o . o ..
Ies' a9 Mia’ axdier osteta Ota™t antal roster nde” av rosten apitalandel, procent och det andra obligationslanet, med forfall 2027-12-12, uppgar till 800
A-aktier 2500 000 10 25 000 000 47 8 miljoner kronor och |&per med en rédnta om Stibor 90 plus 2,90 procent.
B-aktier 28 558 473 1 28 558 473 53 92 Den samlade effekten av réantesakringen ger en referensranteniva pa 1,4 procent
Totalt 31058 473 1 53 558 473 100 100 pa den réantesdkrade delen av de rantebdrande skulderna. Vid rapportperiodens
utgdng var cirka 85 procent av bolagets rantebdrande skulder rantesédkrade.

Moderbolagets bundna och fria egna kapital Forslag till vinstdisposition Férindringar av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten
Enligt aktiebolagslagen utgérs eget kapital av buncjet (icke utdelningsobart) och Till arsstammans forfogande | Moderbolaget star: _ _
fritt (utdelningsbart) eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket Bal ¢ Itat 1537 323 579 k 2024 Nominellt Verkliga vérde-
att det efter utdelning finns full tadckning fér bundet eget kapital. Vidare far alanserat resulta r Mkr 2023  kassafléde  Forvarv  féréndringar 2024
endast vinstutdelning géras om det &r férsvarligt med hansyn till de krav som Arets resultat 151867 842 kr Ovriga l&ngfristiga 3161 -402 = = 2 759
verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapi- Summa 1689 191 421 kr réantebarande skulder
talet och bolagets och koncernens konsolideringsbehoy, likviditet och stallnin R ) ) ) . 3 3 - - -
S g. A . ; . 9 w . . 9 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande: Summa ranteba_rande 3161 402 2759
i dvrigt. Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i aktie- skulder och derivat
bolagslagen och beslutas av arsstdmman. Att utdelas till aktiedgarna O kr

I ny rékning balanseras 1689 191 421 kr 2023 Nominellt Verkliga virde-
Utdel“'“g ‘ Summa 1689 191 421 kr Mkr 2022  kassafléde  Férvarv férandringar 2023
Styrelfen i Stendoérren foreslar arsstdmman at.t ut.delunlng‘;’ Sk? uEga for rake_n- Ovriga langfristiga 2592 569 ~ B 2161
skapsaret 2024 med totalt noll kronor per aktie till férman fér aterinvestering rantebarande skulder
I projektportfélien. Summa réntebérande 2592 569 0 0 3161

skulder och derivat
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@ Finansiella risker

Verkliga varden
Med hénsyn till att Iangfristiga skulder 1&6per med rérlig ranta och diskonterings-
effekten for kortfristiga fordringar och skulder &r marginell s bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden. Verkligt varde for finansiella
instrument faststalls och kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
not 1.
Finansiella tillgadngar
redovisade till Finansiella skulder
upplupet varderade till upplupet
anskaffningsvarde anskaffningsvéarde

Mkr 2024 2023 2024 2023
Fordringar hos koncernféretag 3266 3484 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 1 2 - -
Likvida medel 49 30 = -
Ré&ntebarande skulder - - -1287 -1091
Leverantdrsskulder = - -4 -3
Skulder till koncernféretag - - -1459 -2 061
Ovriga kortfristiga skulder - - -2 -1
Summa 3 316 3516 -2 752 -3156

Leverantdrsskulder och 6vriga skulder férfaller mellan 30 dagar och 1 ar.

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter
Mkr 2024 2023
Upplupna I&nerelaterade kostnader 12 10
Upplupna réantor 16 7
Ovriga poster 16 10
Utgaende redovisat varde 44 27

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion Verksamheten

@ Stallda sakerheter

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning

Mkr 2024 2023
Sakerheter for kreditfaciliteter,

rantebarande skulder

Fastighetsinteckningar - -
Pantsatta aktier i dotterbolag 1020 890
Summa 1020 890
@ Eventualfoérpliktelser

Mkr 2024 2023
Borgensférbindelser avseende 6 532 5582
dotterbolags krediter

Summa 6 532 5582

@ Tilldggsupplysningar till kassaflédesanalys

Mkr

2024

2023

Kassafléden
Erhallna rantor

Erlagda rantor

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar

-91

-98

Summa

@ Transaktioner med néarstaende

Forsaljning av varor
och tjanster till

Avrig information

Inkdp av varor och
tjanster hos

narstaende nérstaende
Mkr 2024 2023 2024 2023
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernféretag 129 123 - -
Summa 129 123 - -

Fordringar hos

nirstaende Skulder till nérstaende
Mkr 2024 2023 2024 2023
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernféretag 3 266 3484 1459 2 061
Summa 3 266 3484 1459 2 061

Réntor fran narstdende  Raéntor till narstaende

Mkr 2024 2023 2024 2023
Moderbolaget
Nérstaenderelation
Koncernféretag 296 287 166 155
Summa 296 287 166 155

Ovanstaende transaktioner har skett med narstadende bolag. Betraffande styrelsen,
verkstallande direktdr och 6vriga befattningshavares I&6ner och andra erséatt-
ningar, kostnader och avtal som avser pensioner och liknande férmaner samt
avtal angdende avgangsvederlag, se not 3.
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Viktiga handelser efter réakenskapsarets
utgang

Stendérren tecknar tioarigt hyresavtal om 5 000 kvadratmeter med ny kund
i Enkdping

| januari tecknade Stendérren ett hyresavtal med Duvner Bil AB avseende
lokaler i fastigheten Stenvreten 6:1i Enkdping. Avtalet omfattar lokaler om

cirka 5 000 kvadratmeter och har en 1&ptid pa 10 &r med tilltrdde i mars 2025.

Stenddrren férvérvar tva lager- och litt industrifastigheter i Helsingfors
respektive Kbpenhamn foér 92 miljoner svenska kronor

| februari férvarvade Stenddrren, genom tva separata transaktioner, tva lager
och latt industrifastigheter i Helsingfors och Képenhamn fér totalt motsvarande
92 miljoner svenska kronor.

Stendorren fardigstdller byggnad och tecknar hyresavtal

med SL i GreenHub Bro

| april tecknar Stendérren ett hyresavtal med AB Storstockholms Lokaltrafik
avseende en nyproducerad byggnad for |&tt industri pa fastigheten Nygard 2:17
i Upplands-Bro. Avtalet omfattar hela byggnaden om cirka 2 200 kvadratmeter
och mark om cirka 4 300 kvadratmeter samt har en 16ptid pd 3 ar. Tilltrade sker
1 april 2025 i direkt anslutning till att den nya byggnaden nu &r fardigstalld.

Stendorren har férvarvat fyra lager- och latt industrifastigheter

i Kbpenhamn fér 253 miljoner svenska kronor

| april har Stendérren genom tva separata transaktioner férvéarvat fyra lager-
och latt industrifastigheter med ett totalt 6verenskommet fastighetsvarde om
253 miljoner svenska kronor. Den totala uthyrningsbara ytan uppgar till 19 200
kvadratmeter. Fastigheterna &r alla val beldagna med kort avstand till Képen-
hamns innerstad och bedéms ha god ytterligare driftnettopotential. Det arliga
driftnettot bedéms uppga till cirka 17 miljoner svenska kronor. Tilltrdde har
nyligen skett for fastigheterna i Taastrup och berdknas ske i bérjan av maj 2025
for de dvriga fastigheterna.
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Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport < Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstdmmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital. Styrelsen
féreslar att noll kronor per aktie utdelas och att fritt eget kapital i sin helhet
balanseras i ny rakning.

Kronor
Balanserat fritt eget kapital 1537 323 579
Arets resultat 151867 842
Fritt eget kapital till arsstdmmans férfogande 1689 191 421
Foreslas
Till aktiedgarna utdelas (6}
Balanseras i ny rakning 1689 191 421
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ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Undertecknade férsdkrar att koncernredovisningen och arsredovisningen har uppréattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive
god redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat, samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt av utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor.

Andreas Philipson
Styrelseordférande

Joakim Rubin
Styrelseledamot

Stockholm den 29 april 2025

Carl Mérk Helena Levander
Styrelseledamot Styrelseledamot

Roniek Bannink
Styrelseledamot

Seth Lieberman
Styrelseledamot

Erik Ranje
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning och koncernredovisning har avgivits den 29 april 2025.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Johan Pharmanson
Auktoriserad revisor/Huvudansvarig revisor

BDO Malardalen AB

Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor
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Introduktion

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Stendérren Fastigheter AB (publ)
Org.nr. 556825-4741

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Stendo6rren Fastigheter AB (publ)
for &r 2024. Bolagets arsredovisning och koncernredo-
visning ingar pa sidorna 44-75 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbo-
lagets finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt IFRS Redovisningsstandarder, sdsom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattel-
sen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller re-
sultatrakningen och balansréakningen fér moderbolaget
och fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
féorordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart an-
svar enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

"Revisorns ansvar”. Vi &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och 6vertygelse, inga férbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i fére-
kommande fall, dess moderféretag eller dess kontrolle-
rade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Séarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden foér revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisning-
en och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen
av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gbér inga
separata uttalanden om dessa omraden.

Véardering av forvaltningsfastigheter

Verkligt varde fér koncernens férvaltningsfastigheter
uppgick per den 31 december 2024 till 14 311 Mkr och
vardeférandringarna under perioden till 225 Mkr. Kon-
cernens férvaltningsfastigheter utgdér 96 % av de totala
tillgangarna per den 31 december 2024. En beskrivning
av vardering av fastighetsinnehavet framgar av not 11
Foérvaltningsfastigheter, not 1 Redovisningsprinciper
samt not 2 Viktiga uppskattningar och bedémning-

ar. 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 férvaltningsfastigheter.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

Hur var revision beaktade det sérskilt

betydelsefulla omradet

Vara granskningsatgarder inkluderade men var inte
begrénsade 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 fér ett urval av fast-
igheter granskat rimligheten i gjorda antaganden som
direktavkastning, vakansgrad, hyresintakter och drifts-
kostnader samt aven kontrollberaknat varderingsmodel-
len. Var granskning har delvis genomférts med hjélp av
varderingsspecialist. Vart urval har framst omfattat de
vardemassigt storsta fastigheterna i portféljen, fastighe-
ter med pagaende projekt eller framtida exploaterings-
mojligheter i form av byggratter samt de fastigheter dar
det varit storst variation i varde jamfort med féregaende
ar. Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-
finns pa sidorna 2-43 och 92-99. Det &r styrelsen och
verkstéallande direktéren 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 l&dsa den

information som identifieras ovan och évervaga om in-
formationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt in-
hamtat under revisionen samt beddémer om informatio-
nen i dvrigt 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 véasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera
i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdéren
ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer
a&r nodvandig for att uppratta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direk-
téren for beddmningen av bolagets och koncernens for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka féormagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstéallande direktdéren av-
ser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nadgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

76



Revisionsberattelse

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet 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
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter el-
ler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvandare fattar med grund i arsredo-
visningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi profes-
sionellt omddme och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland
annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillrédckliga och &ndamalsenliga fér att utgéra
en grund fér vara uttalanden. Risken fér att inte upp-
tacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlighe-
ter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelémnan-
den, felaktig information eller dsidos&ttande 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 &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Introduktion

lande direktodrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon véasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férma-
ga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera utta-
landet om arsredovisningen och koncernredovisning-
en. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra
att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

utvéarderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hédndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

planerar och utfoér vi koncernrevisionen fér att in-
h&mta tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for foretag
eller affarsenheter inom koncernen som grund for att
gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och genomgang av
det revisionsarbete som utférts for koncernrevisionens
syfte. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella bety-

dande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obe-
roende, och ta upp alla relationer och andra férhallan-
den som rimligen kan paverka vart oberoende, samt i
tilldmpliga fall atgarder som har vidtagits fér att elimine-
ra hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommunicerats med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste beddmda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér ut-
gor de fér revisionen sarskilt betydelsefulla omradena.
Vi beskriver dessa omraden i revisionsberéattelsen savida
inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om den frdgan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och férslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktéren férvaltning for Stendorren
Fastigheter AB (publ) fér ar 2024 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar sty-
relsens ledamoter och verkstallande direktéren ansvars-
frinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
dédmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddéma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verk-
stallande direktoren ska skdéta den l6pande forvaltning-
en enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar ndédvandiga fér att bo-
lagets bokforing ska fullgbdras i dverensstdmmelse med
lag och fér att medelsférvaltningen ska skdtas pd ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

* pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet
beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sékerhet &r en hdég grad av sakerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgér-
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der eller férsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och férslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professi-
onella bedémning med utgadngspunkt i risk och vasent-
lighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sa-
dana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasent-
liga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfoért en granskning av att
styrelsen och verkstéallande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
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mat som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Stenddrren Fastigheter
AB (publ) fér &r 2024. Var granskning och vart uttalande
avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats
i ett format som i allt vasentligt méjliggdr enhetlig elek-
tronisk rapportering.

Grund for uttalandet
Vi har utfért granskningen enligt FAR:s rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande
till Stendoérren 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
dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlig-
het med 16 kap. 4 a & lagen (2007:528) om vardepap-
persmarknaden, och fér att det finns en sddan intern
kontroll som styrelsen och verkstéallande direktéren
beddmer nddvéandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

< Finansiella rapporter )

Bolagsstyrning Avrig information

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sédkerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, p& grundval av var granskning.

ReVR 18 kréver att vi planerar och genomfér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sdkerhet att
Esef-rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar
ingen garanti fér att en granskning som utférs enligt
RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligifheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyr-
ning, inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och
tilldmpliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgéarder in-
h&dmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett
format som majliggdr enhetlig elektronisk rapportering
av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn
véljer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom

Stockholm den 29 april 2025

BDO Malardalen AB

Johan Pharmanson

Auktoriserad revisor/ Huvudansvarig revisor

Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor

att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i rap-
porteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta fér hur
styrelsen och verkstallande direktéren tar fram under-
laget i syfte att utforma granskningsatgarder som ar
dndamalsenliga med hansyn till omstédndigheterna, men
inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en ut-
vardering av andamalsenligheten och rimligheten i sty-
relsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen va-
lidering av att Esef-rapporten uppréattats i ett giltigt
XHTML-format och en avstdmning av att Esef-rapporten
dverensstdmmer med den granskade arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflédesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som foljer av
Esef-férordningen.

BDO Maélardalen AB utsags till Stenddrren Fastigheter
AB (publ):s revisor av bolagsstdmman den 23 maj 2024
och har varit bolagets revisor sedan 2022.
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Introduktion

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur
som etablerats fér att effektivt och kontrollerat styra
och leda verksamheten i ett aktiebolag. Genom en god
bolagsstyrning kan Stendérren tillférsakra sina aktie-
gare att bolaget skdts pa ett ansvarsfullt, effektivt
och hallbart satt.

Bolagsordning

Bolagets féretagsnamn ar Stendoérren Fastigheter AB
(publ) och bolaget &r publikt. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm. Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag
aga, férvalta och driva handel med fast egendom samt
driva darmed férenlig verksamhet. Stenddrrens bolags-
ordning innehaller inga sarskilda bestdmmelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller
om andring av bolagsordningen. Bolagsordningen i dess
helhet aterfinns pa bolagets webbplats stendorren.se.

Svensk kod for bolagsstyrning
Koden bygger pa principen ”félj eller férklara”, vilket
innebar att bolag inte vid varje tillfalle maste folja Koden
utan vid ett enskilt tillfalle kan valja andra I6sningar som
anses mer dndamalsenliga. Bolag som vdljer att avvika
fran Koden maste dock redovisa varje avvikelse fran Koden
och ange vilken [6sning man valt i stallet och skalen
hartill. Koden finns tillgdnglig pa bolagsstyrning.se dér
aven den svenska modellen fér svensk bolagsstyrning
presenteras.

Denna bolagsstyrningsrapport redogoér for Stendoérrens
bolagsstyrning under 2024 och ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen och Koden.

Aktier och agande

Stenddrren ar ett svenskt publikt aktiebolag, vars B-aktier

ar noterade pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Aktiekapitalet i bolaget uppgick till 18 635 084 kronor

vid rékenskapsarets utgang, foérdelat pa 2 500 000 aktier
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av serie A respektive 28 558 473 aktier av serie B.
A-aktier i Stenddrren berattigar till tio roster pad bolags-
stdmma och B-aktier berattigar till en rést pd bolags-
stdmma. Samtliga aktier medfér samma ratt till andel

i bolagets tillgangar och vinst.

Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2024 till 3 485 stycken och kvotvardet per aktie uppgick
till 0,60 kronor. Pa sidan 93 anges detaljer om &gar-
spridningen vid utgangen av 2024.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar bolagets hdgsta beslutsfattande
organ. Arsstdmma ska hallas i Stockholm inom sex
manader efter radkenskapsarets utgdng. Vid arsstdmman
utdvar aktiedgarna sin rostratt i fér bolaget viktiga fragor
sasom utdelning, faststéllande av resultat- och balans-
rakning, ansvarsfrihet for styrelseledamaéterna och verk-
stallande direktoren, val av styrelseledamoéter, styrelse-
ordférande och revisor samt arvode till styrelse och
revisorn.

Utdver arsstdmman kan bolaget kalla till extra bolags-
stamma.

Beslut vid bolagsstamman fattas normalt med enkel
majoritet. Vissa beslut, till exempel andring av bolags-
ordningen, kraver dock enligt aktiebolagslagen kvalifice-
rad majoritet.

Stenddrrens bolagsordning innehaller inga begrans-
ningar i frdga om hur manga roster varje aktiedgare kan
avge vid bolagsstdamma.

Enligt bolagsordningen ska kallelse till bolagsstamma
ske genom annonsering i Post- och Inrikes tidningar och
genom att kallelse halls tillgdnglig pa bolagets webb-
plats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras
i Svenska Dagbladet.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Stendoérrens bolagsstyrningsstruktur

Bolagsstamma

Styrelse

Verkstallande direktor

Bolagsledning

Viktiga externa regelverk

® Svensk aktiebolagslag

* Nasdaqg Stockholms regelverk for emittenter

® Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden™)

® Redovisningslagstiftning och rekommendationer
* |[FRS

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

Avrig information

Aktiedgare

Valberedning

Revisor

Ersattningsutskott

Revisionsutskott

Viktiga interna regelverk

® Bolagsordningen

® Styrelsens och styrelseutskottens arbetsordningar

® Attestinstruktioner

® |nstruktion for verkstéallande direktdéren och
instruktionen for finansiell rapportering

¢ Internt faststallda regler, policydokument
och rutiner, sasom Stendérrens insiderpolicy,
informationspolicy, finanspolicy, policy fér
narstaendetransaktioner, uppférandekod och
uppférandekod for leverantorer

® Processer for intern kontroll och riskutvardering
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Arsstimman 2024

Arsstdmman 2024 hélls den 23 maj 2024 i Stockholm.
Vid arsstdmman fanns totalt 94,04 procent av bolagets
roster och 89,33 procent av bolagets kapital representerat.

Arsstdmman fattade féljande beslut:

¢ Disposition avseende bolagets resultat.

e Styrelseledamoéterna och verkstallande direktéren
beviljades ansvarsfrihet.

¢ Val av antalet styrelseledam&ter och revisorer.

e Omval av Helena Levander, Seth Lieberman, Carl Mérk
och Andreas Philipson samt nyval av Roniek Bannink
och Joakim Rubin som styrelseledamoter.

e Omval av Andreas Philipson som styrelsens ordférande.

e Omval av BDO Maélardalen AB som bolagets revisor,
med Johan Pharmanson som huvudansvarig revisor.

e Faststallande av arvode till styrelsen och revisorn.

¢ Faststallande av principer for utseende av valberedning.

e Godkannande av ersattningsrapport.

* Beslut om bemyndigande for styrelsen att besluta
om nyemission av aktier, konvertibler och/eller teck-
ningsoptioner. Om styrelsen beslutar om emission utan
foretradesratt for aktiedgarna sa ska skalet vara att
kunna bredda agarkretsen, anskaffa eller mojliggéra
anskaffning av rérelsekapital, 6ka likviditeten i aktien,
genomfora foretagsforvarv eller anskaffa eller mojlig-
gobra anskaffning av kapital for foretagsforvary.

Protokoll fran arsstdmman 2024 och dartill hérande stam-
mohandlingar finns tillgdngliga pa bolagets webbplats.

Arsstamman 2025

Arsstdmman i Stenddrren Fastigheter AB (publ)
kommer att hallas den 22 maj 2025 klockan 14:00
i Garnisonen, konferensrum Humlegarden, pa
Karlavagen 100 i Stockholm.

Valberedning

For att sdkerstalla att val och arvodering av styrelse

och revisor bereds genom en av dgarna styrd, struk-
turerad och bekantgjord process, ska varje bolag som
tilldmpar Koden ha en valberedning. Valberedningen ska
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lamna foérslag till stammoordférande, styrelse, styrelse-
ordférande, revisor, arvode och annan erséattning for
styrelseuppdrag fér var och en av styrelseledaméterna,
ersattning for utskottsarbete, arvode till bolagets revisor
samt, i den man s& anses erforderligt, férslag till andrade
principerna for utseende av valberedning.

Aktiedgare har mojlighet att vanda sig till valbered-
ningen med nomineringsférslag. Valberedningens férslag
offentliggérs i samband med kallelsen till &rsstdmman.

Stenddrrens valberedning infér arsstamman 2025 har

féljande sammansattning:

e Oscar Christensson, representant fér Altira AB och
ordférande i valberedningen.

e Elisabeth Heide, representant fér Stenddrren Real
Estate AB.

¢ Erik Stahl Hallengren, representant fér SEB Investment
Management AB.

Stendorrens styrelseordférande Andreas Philipson ar
adjungerad medlem av valberedningen.

Styrelsen

Styrelsens ansvar

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret fér Stendoérrens
férvaltning och organisation.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som antas
pad det konstituerande styrelsemotet varje ar. | styrelsens
arbetsordning regleras bland annat styrelsens uppgifter
och arbetsférdelningen mellan styrelsen och bolagets
verkstéallande direktor. Till styrelsens arbetsordning finns
bland annat instruktionen for verkstallande direktdren
och instruktionen for finansiell rapportering bifogad.

Styrelsen faststaller 6vergripande mal och strategier
for bolaget och den koncern som bolaget tillnér samt
antar bolagets budget och policydokument. Styrelsen
foljer den ekonomiska utvecklingen och granskar och
godkanner deldrsrapporter och bokslut. Styrelsen déver-
vakar aven efterlevnaden av lagar, regler och interna
styrdokument, utvarderar och hanterar bolagets risker
och sakerstaller god intern kontroll.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Vidare fattar styrelsen bland annat beslut som stérre
investeringar och organisations- och verksamhetsfor-
andringar i bolaget samt sakerstaller att bolaget driver
ett adekvat hallbarhetsarbete.

Ordférandens ansvar

Styrelsens ordférande organiserar och leder styrelsens
arbete samt sakerstaller att styrelsen genomfor sitt
arbete pa ett effektivt satt och att styrelsen fullgér sina
forpliktelser. Ordféranden sakerstaller dven att nya sty-
relseledamoter vid behov genomgar bdrsens utbildning
for styrelseledamoter i bérsbolag och annan utbildning
som anses lamplig. Ordféranden samrader med bolagets
verkstéllande direktér i strategiska fragor och sakerstaller
att styrelseledaméterna erhaller erforderlig information
och dokumentation for fullgérande av sina respektive
uppgifter. Ordféranden ansvarar aven for kontakter med
aktiedgarna avseende &garskapsfragor och tillser att sty-
relsens arbete utvarderas i en arlig styrelseutvardering.

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

Styrelsens sammansattning
Stenddrrens styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst tre och hodgst atta ledaméter, utan suppleanter.
Pa arsstdmman 2024 beslutades att styrelsen ska besta
av sex ledamoter utan suppleanter, for tiden intill slutet
av nasta arsstdmma. Det beslutades om omval av Helena
Levander, Seth Lieberman, Carl Mérk och Andreas Philip-
son samt nyval av Roniek Bannink och Joakim Rubin.
Andreas Philipson omvaldes som styrelsens ordférande.
Information om styrelseledamoternas erfarenhet och
bakgrund, dess innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget och dess vasentliga uppdrag utanfér
bolaget, aterfinns i avsnittet om Styrelsen, sidorna 87-88.
Valberedningen infér drsstdmman 2024 lade stor
vikt vid att styrelsen ska ha en mangsidighet och bredd
avseende utbildning, erfarenheter, kompetenser och
bakgrund for sakerstallande av att styrelsens samman-
sattning uppfyller de krav som kommer att stéllas pa
styrelsen beaktat dess verksamhet, utvecklingsskede

Avrig information

Styrelsens sammanséttning fram till arsstimman den 23 maj 2024

Namn Befattning

Styrelseledamot sedan

Oberoende i
férhallande till bolagets
storre aktiedgare

Oberoende i
férhallande till bolaget
och bolagsledningen

Andreas Philipson Styrelseordférande

Seth Lieberman Styrelseledamot
Helena Levander
Carl Mérk
Henrik Orrbeck

Nisha Raghavan

Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

2016 Ja Ja
2014 Ja Nej
2017 Ja Ja
2016 Ja Nej
2019 Ja Nej
2020 Ja Nej

Styrelsens sammanséttning fran och med arsstimman den 23 maj 2024

Namn Befattning

Styrelseledamot sedan

Oberoende i
férhallande till bolagets
storre aktiedgare

Oberoende i
férhallande till bolaget
och bolagsledningen

Andreas Philipson Styrelseordférande

Roniek Bannink Styrelseledamot
Seth Lieberman Styrelseledamot
Helena Levander
Carl Mérk

Joakim Rubin

Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

2016 Ja Ja
2024 Ja Nej
2014 Ja Nej
2017 Ja Ja
2016 Ja Nej
2024 Ja Nej
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och évriga férhallanden. Valberedningen ansag det
vasentligt att styrelsen har en gedigen kunskap och
erfarenhet inom fér bolaget vasentliga omrdden sdsom
fastighetsutveckling, fastighetsforvaltning, transaktioner,
finansieringsfragor, bolagsstyrningsfragor, styrelsearbete
i en noterad milj® och relevanta hallbarhetsfragor. Som
mangfaldspolicy tillampades regel 4.1i Koden. Vikten

av en jamn kénsférdelning diskuterades sarskilt och det
konstaterades att andelen kvinnor i den féreslagna
styrelsen uppgick till tva av sex.

Enligt Koden ska en majoritet av de stammovalda
styrelseledamdterna vara oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Minst tva av dessa ska
&ven vara oberoende i férhallande till bolagets stdrre
aktiedgare. Bolagets styrelse uppfyller Kodens krav pa
oberoende. Som framgar av tabellen nedan &r samtliga
sex stdmmovalda ledaméter oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Av dessa &r tva ledaméter
oberoende i férhallande till storre aktiedgare.

Arvode till styrelsen

Arsstdmman 2024 beslutade att arvode till styrelsen,
intill slutet av nasta arsstdmma, ska utga med 520 000
kronor till styrelsens ordférande och med 260 OO0 kronor
vardera till dvriga ledaméter. Arsstdmman beslutade

Styrelsens arvode och ndrvaro under 2024

Introduktion

vidare att arvode till ordféranden i revisorsutskottet ska
utgad med 80 000 kronor och med 30 000 kronor var-
dera till 6vriga ledamoter i revisionsutskottet, samt att
arvode till ordféranden i ersdttningsutskottet ska utga
med 60 000 kronor och med 20 OO0 kronor vardera
till 6vriga ledamoter i ersattningsutskottet.

| tabellen nedan anges det arvode som varje styrelse-
ledamot kommer att erhalla fér tiden fran arsstdmman
2024 fram till arsstdmman 2025.

Styrelsens arbete under 2024

Styrelsen har under 2024 hallit 20 protokollférda
styrelsemoten, varav sex ordinarie styrelseméten, ett
konstituerande styrelsemote och 13 extra styrelseméten.
Sex av de extra styrelsemotena holls per capsulam. Vid
styrelsens moten har bolagets verkstallande direktér
och bolagets chefsjurist, tillika styrelsens sekreterare,
narvarat. Vidare har évriga medlemmar i bolagsled-
ningen narvarat vid styrelsemétena sdsom féredragande
i punkter som berért respektive ledningsgruppsmedlems
ansvarsomrade.

Enligt styrelsens arbetsordning ska styrelsen arligen
halla minst fem ordinarie sammantraden utdver det kon-
stituerande styrelsesammantradet. Styrelsen samman-
trader enligt ett faststallt schema och féljer i huvudsak

Verksamheten

Namn Befattning N&rvaro pa styrelseméten under 2024 Styrelsearvode, SEK"?
Andreas Philipson Styrelseordférande 20 av 20 580 000
Roniek Bannink® Styrelseledamot 15 av 15 o»
Seth Lieberman Styrelseledamot 19 av 20 260 000
Helena Levander Styrelseledamot 20 av 20 340 000
Carl Mérk Styrelseledamot 20 av 20 310 000
Henrik Orrbeck® Styrelseledamot 3avs E/T
Nisha Raghavan® Styrelseledamot 3avs E/T
Joakim Rubin® Styrelseledamot 15 av 15 o®
Totalt 1490 000

D Angivet arvode har utgatt fér perioden mellan arsstdmman 2024 och arsstdmman 2025. | angivet belopp inkluderas arvode fér arbete i styrelseutskott.

2 Fran och enligt beslut av arsstdmman 2024.
3 Styrelseledamoten tilltradde sin roll den 23 maj 2024.

4 Styrelseledamoten har avstatt fran sitt styrelsearvode fér perioden fran arsstdmman 2024 till drsstdmman 2025.

9 Styrelseledamoten lamnade sin roll den 23 maj 2024.
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Hallbarhetsrapport

STYRELSENS ARBETE UNDER 2024

OKTOBER DECEMBER

® Faststallande av delars-
rapport for arets tredje
kvartal

® Faststallande av budget
for kommande ar

e Utvardering av styrelse
(inklusive utskott) och
verkstallande direktor

® Ersattningsfragor

Genomgang av revi-
sorernas oversiktliga
granskning av delars-
rapporten fér det tredje
kvartalet

Granskning och utvar-
dering av bolagets
riskutvardering och
interna kontroll

Beslut om ansvarsfor-

sakring for styrelsen och O\\
verkstallande direktéren <
~
X
(@)
o
w
[l
O
2y
nr
JULI AUGUSTI SEPTEMBER

Faststallande av
bolagets opera-
tionella mal och
strategier

® Faststallande
av deldrsrap-
port for arets
andra kvartal

® Avrapportering
fran revisions-
utskottet

Intern kontroll

Finansiella rapporter

Avrig information

Bolagsstyrning

FEBRUARI

® Faststallande av arsbokslut

® Genomgang av revisorernas rapport
fran dess granskning

® Fragor relaterade till drsstdmman
® Forslag till vinstdisposition

® Intern kontroll

® Ersattningsfragor

APRIL MAJ

¢ Ars- och hallbarhets-
redovisningen

® Fragor relaterade till
arsstdmman

® Faststéllande av delars-
rapport for arets forsta
kvartal

® Faststallande av rele-
vanta bolagsstyrnings-
dokument och policyer

® Faststallande av
styrelsens arscykel

® Beslut gallande
firmateckningsratt

® Val av styrelseutskott

82



Bolagsstyrning

en av styrelsen fastslagen arscykel, vilken revideras och
faststalls vid varje konstituerande styrelseméte. Pa sidan
82 presenteras en kortfattad beskrivning av arscykeln
for 2024/2025. Utéver vad som dar anges har styrel-
sen ett antal ordinarie agendapunkter som i huvudregel
behandlas pa varje ordinarie styrelsemote. Exempelvis
lamnar bolagets verkstéallande direktér vid varje sadant
mote ekonomisk rapport och informerar om affarslaget
och framtidsutsikter. Vid behov fattas beslut om férvarv
och férsaljningar, andra investeringsbeslut, finansierings-
beslut samt beslut i strukturella och organisatoriska
frdgor. Aven frdgor gallande bolagets hallbarhetsarbete,
IT-sadkerhet och personalrelaterade fragor behandlas
regelbundet av styrelsen. Eftersom styrelsen faststaller
den finansiella rapporteringen féregas varje finansiell
rapport av ett styrelsemote dar aktuell rapport faststalls.
P& dessa méten rapporterar revisionsutskottet om ut-
skottets arbete. Utdver ordinarie styrelsemdten halls
extra styrelsemoéten vid behov, till exempel nér ett
affarsbeslut kraver styrelsens godkannande.

Styrelseutvédrdering

Styrelsen utvéarderar arligen styrelsearbetet och verk-
stallande direktorens arbete i syfte att sakerstalla att
styrelsens arbete bedrivs effektivt och att styrelsens och
verkstéllande direktérens arbete fortldpande utvecklas.
Detta sker genom en systematisk och strukturerad pro-
cess. Styrelsens och verkstallande direktérens arbete
under 2024 har utvarderats genom en extern tjanst.
Styrelseutvarderingen omfattade bland annat @mnen
som bolagets mal och strategi, styrelsens sammantraden,
styrelsesammansattningen, styrelseutskottets arbete
samt information, rapportering och riskhantering.
Resultatet fran styrelseutvarderingen har presenterats
for styrelsen pa ett styrelsesammantréde och foljdes av
en styrelsediskussion géllande hur styrelsens arbetssatt
kan fortsatta utvecklas fér att optimera styrelsearbetet.
Ingen fran bolagsledningen narvarade vid detta méote.
Resultatet har aven redovisats fér valberedningen.
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Revisionsutskottet

Stendorren har ett revisionsutskott som under 2024

bestatt av Helena Levander (ordférande), Carl Mérk och

Joakim Rubin. Revisionsutskottets arbete och bestam-

manderatt regleras i arbetsordningen och instruktionen

for revisionsutskottet, vilken utgér en bilaga till styrelsens
arbetsordning. Revisionsutskottet har bland annat till
uppgift att for styrelsens rakning:

* Overvaka till&mpningen av bolagets redovisnings-
principer.

» Overvaka bolagets finansiella rapportering samt ldmna
rekommendationer och forslag for att sakerstalla
rapporteringens tillforlitlighet.

* Med avseende pa den finansiella rapporteringen
dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och
riskhantering.

¢ Halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen samt om slutsatserna av
revisionsinspektionens kvalitetskontroll.

e Granska och évervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet.

e Bitrada vid upprattandet av foérslag till arsstdmmans
beslut om revisorsval.

Revisionsutskottet ska halla minst fem utskottsméten
varje rakenskapsar. Dess ledamoter far inte vara anstallda
av bolaget och minst en ledamot ska ha redovisnings-
eller revisionskompetens.

Under 2024 har revisionsutskottet haft fem protokoll-
forda méten. Vid mdtena behandlades bland annat bola-
gets finansiella rapporter, varderingsfragor, den externa
revisionen, bolagets riskutvardering och interna kontroll,
bolagets externa visselblasarfunktion och bolagets
policyer.

Ersattningsutskottet

Stenddrren har ett ersattningsutskott vars syfte ar att
tillforsékra en utférlig, genomarbetad och vélgrundad
ersattningsmodell till bolagets anstéllda, med fokus pa
ersattning till verkstallande direktéren och andra med-
lemmar av bolagsledningen. Ersattningsutskottet har

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

under 2024 bestatt av Andreas Philipson (ordférande),

Carl Mérk och Joakim Rubin. Utskottets huvudsakliga

uppgifter bestar bland annat av att:

* Bereda styrelsens beslut i frégor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvillkor
for bolagsledningen.

* Bevaka och utvardera pagdende och under aret
avslutade program for rorliga ersattningar for
bolagsledningen.

* Bevaka och utvardera tillampningen av de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som
arsstdmman ska fatta beslut om samt bevaka och
utvardera bolagets ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer.

e Arligen uppréatta en ersattningsrapport som ska
ldggas fram fér arsstdmman.

Ersattningsutskottets ansvarsomraden och beslutan-
deratt regleras i en arbetsordning och instruktion for
ersattningsutskottet, vilken finns bifogad till styrelsens
arbetsordning.

Under 2024 holl ersattningsutskottet tva protokoll-
féorda moten dar bland annat fragor om erséattning till
ledande befattningshavare, utvardering av gallande rikt-
linjer for ersattningar till ledande befattningshavare och
bolagets ersattningsrapport behandlades.

Verkstallande direktér och bolagsledning
Bolagets verkstallande direktdr ansvarar for den opera-
tiva styrningen och ska skota den |6pande forvaltningen
och leda verksamheten i enlighet med de anvisningar som
styrelsen meddelar. Verkstallande direktérens ansvar och
férhallande till styrelsen regleras i den instruktion for
verkstéallande direktéren som styrelsen antagit.
Verkstallande direktéren ar ansvarig for den finansiella
rapporteringen i bolaget och ska sakerstalla att styrelsen
erhaller tillréckligt med information fér att styrelsen fort-
|6pande ska kunna utvardera bolagets finansiella stall-
ning. Bolagets verkstallande direktér ska I1&pande halla
styrelsen informerad om utvecklingen av bolagets och
koncernens verksamhet, omsattningens storlek, bolagets

Finansiella rapporter

Avrig information —

Bolagsstyrning

resultat och finansiella stallning, likviditeten och kredit-
situationen, viktigare féretagshandelser samt andra han-
delser, omsténdigheter eller férhallanden som bedédms
vara av vasentlig betydelse fér bolagets aktiedgare.
Styrelsen har uppdragit at bolagets verkstéllande
direktor att sakerstalla att bolaget foljer tillampliga reg-
ler och féreskrifter, innefattande bolagets skyldighet nar
det kommer till att offentliggéra insiderinformation och
bolagets skyldighet att fora loggbok 6ver personer med
tillgang till insiderinformation om bolaget.
Stenddrrens bolagsledning bestar av féljande
personer:
¢ Erik Ranje, verkstallande direktor
e Anders Nilsson, férvaltningschef och vice verkstéllande
direktor
e Per-Henrik Karlsson, ekonomidirektor
¢ Johan Malmberg, investerings- och affarsutvecklings-
chef
* Maria Jonsson, utvecklingschef
e Caroline Gebauer, bolagsjurist
e Asa Thorell, HR-chef
¢ Linda Schuur, hallbarhetschef

Fér mer information om bolagsledningen, se sidorna
89-90.

Revisor

Revisorns uppgift &r att granska bolagets arsredovis-
ning och rakenskaper samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning av bolaget. Efter varje rakenskaps-
ar ska revisorn lamna en revisionsberattelse och en kon-
cernrevisionsberattelse till arsstdmman. Vid arsstdmman
den 23 maj 2024 omvaldes revisionsbolaget BDO Maélar-
dalen AB till revisor fér bolaget, med den auktoriserade
revisorn Johan Pharmanson som huvudansvarig for
revisionen. Revisorns mandatperiod I6per ut vid slutet
av arsstdmman som halls den 22 maj 2025. Bolaget har
under 2024 inte anlitat BDO Mélardalen AB for nagra
icke-revisionstjanster.
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Intern kontroll

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att det inom
Stenddrren finns en adekvat och effektiv riskutvardering
och intern kontroll, vilken syftar till att sakerstélla att
bolagets verksamhet bedrivs effektivt och &ndamals-
enligt och att den finansiella rapporteringen och hallbar-
hetsrapporteringen ar tillforlitlig och upprattad i 6ver-
ensstammelse med lag, tilldmpliga redovisningsstandar-
der och 6vriga krav pa noterade bolag. Den interna
kontrollen sdkerstaller &ven att bolaget efterlever internt
faststallda policyer och riktlinjer.

Stendoérrens riskutvardering och interna kontroll tar
avsteg i bolagets dvergripande strategi och mal samt
dess affarsplaner. Genom en effektiv riskutvarderingen
och god intern kontroll kan eventuella handelser som
kan paverka bolagets mdjlighet att nd dess mal identifie-
ras och hanteras inom bolagets riskaptit. Nedan beskrivs
Stenddrrens system for riskutvardering och intern kon-
troll, framst i samband med den finansiella rapporteringen.

Kontrollmiljé

Stendorrens kontrollmiljo, det vill sdga den kultur som
styrelsen och bolagsledningen verkar utifran, bestams av
bolagets interna styrnings- och kontrollstruktur. Férdel-
ning och delegering av ansvar internt inom Stendérren
faststélls bland annat i styrelsens arbetsordning, instruk-
tionen for verkstallande direktdren, instruktionen for
finansiell rapportering, finanspolicyn, uppférandekoden
och bolagets attestordning. Fér att sakerstalla en anda-
malsenlig riskhantering och god intern kontroll har bolaget
antagit en policy for riskutvardering och en rad andra
styrande dokument. Samtliga interna styrdokument revi-
deras l6pande. Genom de formaliserade rutinerna saker-
stalls att fastlagda principer for finansiell rapportering,
hallbarhetsrapportering och intern kontroll efterlevs.

Riskutvardering

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Stendorren.

Det &r av fundamental vikt for Stendérrens 1angsiktig
Overlevnad, I[dbnsamhet och stabilitet att bolaget har en
sund riskkultur och en fungerande riskhantering. Risk
&r nara relaterat till bolagets mal och utveckling. Darfor
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paverkas bolagets kunder, intressenter och anstallda av
bolagets riskhantering. Férmagan att hantera risker &r
direkt kopplad till bolagets méjligheter att beddma och
hantera oférutsedda handelser.

Enligt Stenddrrens policy fér riskutvardering ska
bolagsledningen identifiera, utvardera och hantera bola-
gets risker samt rapportera dessa till styrelsen. Detta
sker genom att bolagsledningen kontinuerligt och minst
arligen varje hdést genomfér en omfattande riskutvarde-
ring, varvid samtliga risker som bolaget utsatts foér iden-
tifieras och utvarderas. Riskutvarderingen tar hansyn till
bolagets egna beddémningar samt externa revisionsrap-
porter. Identifiering av risker sker i syfte att identifiera
de mest vasentliga riskerna fér Stendérren. Riskerna
kategoriseras i féljande fem kategorier; strategiska risker,
operationella risker, regelefterlevnadsrisker, finansiella
risker och hallbarhetsrisker.

For varje enskild risk uppskattas dels sannolikheten
for dess intraffande, dels omfattningen av konsekvensen
vid ett eventuellt intréffande. Produkten av de bada
parametrarna utgor den enskilda riskens totala riskvarde
och anges i en riskutvarderingsrapport. | riskutvarderings-
rapporten lyfter bolagsledningen aven fram de risker
som utifran riskutvardering &r att betrakta som bolagets
vasentliga risker.

Kontrollaktiviteter
Baserat pa utfallet av riskutvarderingen sékerstaller
bolagsledningen att bolaget har adekvata och effektiva
kontrollaktiviteter pd plats for att minimera sannolik-
heten att de risker som beddmts som vasentliga risker
intraffar. For varje vasentlig risk utses en ansvarig inom
organisationen som far till uppgift att presentera en
handlingsplan (kontrollaktivitet) for den specifika risken.
Ansvarig fér respektive vasentlig risk och aktuell kontroll-
aktivitet framgar av riskutvarderingsrapporten. Bolagets
nyckelkontroller finns beskrivna i processbeskrivningar
och dér sa tillampligt checklistor som steg for steg listar
vilka kontroller som ska utféras. Kontrollerna dokumen-
teras systematiskt.

Vad géller de kontrollaktiviteter som tar sikte pa den
finansiella rapporteringen syftar dessa till att férhindra,
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upptacka och atgarda fel och avvikelser. De inkluderar

exempelvis:

e Kontoavstamningar.

e Granskning och attestering av bokféringsordrar.

¢ Checklistor kvartals- och arsbokslut.

e Attestordningen.

e Uppfoljning och avstamning av att de interna regler
som uppstalls i finanspolicyn, instruktionen fér den
finansiella rapporteringen, ekonomihandboken och
andra interna policyer.

Ekonomiavdelningen har regelbundna avstdmningar och
uppféljningar med bolagets revisor gallande bolagets
interna kontroll.

For att ytterligare starka bolagets interna kontroll har
styrelsen antagit en internkontrollplan. | internkontroll-
planen listas bolagets nyckelkontroller tillsammans med
angivande av hur bolaget internt testar att dessa pro-
cesser utforts. Av internkontrollplanen 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. Internkontroll-
planen revideras |6pande och minst arligen.

Information och kommunikation

Styrelsen har antagit en informationspolicy som anger
riktlinjerna fér all intern och extern kommunikation.
Syftet med informationspolicyn ar att klargdra hur
informationsansvaret ar férdelat och att bidra till att en
enhetlig kommunikation ges saval internt som externt.
Vidare syftar Stendérrens kommunikation till att uppna
en effektiv och korrekt informationsgivning avseende
den finansiella rapporteringen och évriga bolagshandel-
ser. Genom bolagets informationspolicy sékerstalls att
bolagets informationsgivning ar korrekt och att informa-
tion kommuniceras vid 1amplig tidpunkt. Sadan informa-
tion som beddms vara kurspaverkande offentliggérs till
marknaden genom pressmeddelande.

Bolagsledningen erhaller regelbundet finansiell
information om bolaget vid dess protokollférda moéten
och verkstéllande direktéren sakerstaller att styrelsen
|6pande erhaller sadan information som styrelsen behé&ver
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for att ha mojlighet att kontinuerligt bedéma bolagets
finansiella resultat, likviditet och utveckling samt fullgéra
deras skyldigheter i alla évriga aspekter. Information
gallande bolagets redovisning, finansiella rapportering,
interna kontroll, finansiell riskexponering och riskhante-
ring rapporteras aven till bolagets revisionsutskott for
dess beredning.

Vad galler resultatet av bolagsledningens riskutvarde-
ring och utvardering av bolagets interna kontroll rappor-
teras det till revisionsutskottet och darefter till styrelsen,
som enligt dess arbetsordning arligen har att utvardera
bolagets risker och interna kontroll. P4 det aktuella
styrelsemoétet, vilket infaller under hésten, presenterar
aven bolagsledningen ett férslag till uppdaterad intern-
kontrollplan. Revisorn presenterar dven resultatet av sin
granskning av bolagets interna kontroll. Darutéver rap-
porterar bolagsledningen utfallet av den egenkontroll
som sker i enlighet med internkontrollplanen halvarsvis
till styrelsen.

Bolagets policyer och andra interna riktlinjer revideras
I6pande och minst arligen under varen. Bolaget saker-
staller att samtliga anstallda har erforderlig kunskap om
interna policyer, riktlinjer och instruktioner samt genom-
foér utbildningar for dess anstéallda nar sa anses lampligt.

Stenddrrens visselblasartjéanst nas via bolagets hem-
sida och intranéat. Visselblasartjédnsten &r ett “early war-
ning system” och utgoér en viktig komponent fér att varna
god bolagsstyrning och bevara kundernas och allman-
hetens fértroende fér bolaget. Visselbldsartjdnsten kan
anvandas for att varna om allvarliga risker fér oegentlig-
heter som kan paverka méanniskor, var organisation, sam-
hallet eller miljdn. Rapporten kan innehalla information
om brottslighet, oegentligheter och 6vertradelser eller
andra handlingar som bryter mot EU:s eller nationell
lagstiftning i en arbetsrelaterad kontext. Fér att trygga
anonymiteten hanteras tjansten av en extern part.
Kommunikationskanalen &r krypterad och l6senords-
skyddad. Alla meddelanden behandlas konfidentiellt.
Arenden som inkommer till visselblsartjansten rappor-
teras till utsedda befattningshavare pd Stendérren.

Avrig information
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Uppfdljning

Det 6vergripande ansvaret fér uppféljning av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lépande uppféljning
av verksamhet och resultat sker pa flera nivaer i bolaget,
saval pd fastighetsniva som pa koncernniva. Resultatet
analyseras av ansvariga inom organisationen. Avrapporte-
ring sker till bolagsledning, styrelse och revisor. Bolagets
revisor rapporterar sina iakttagelser fran dess granskning
av bolagets interna kontroll direkt till revisionsutskottet.
Styrelsen féljer upp den ekonomiska utvecklingen i
samband med granskningen och antagandet av varje
deldrsrapport.

Utvardering av behovet av separat
internrevisionsfunktion

N&gon internrevisionsfunktion finns i dagsldget inte
inom Stendérren. Styrelsen har utvarderat frdgan och
konstaterat att bolaget har en &ndamalsenlig och effek-
tiv intern kontroll for en organisation av bolagets storlek.
Nagot behov av att inratta en internrevisionsfunktion har
darfor inte ansetts féreligga. Styrelsen omproévar arligen
detta beslut.

Aktiedgarna i Stendérren beslutade pa arsstdmman
den 23 maj 2024 om féljande principer for utseende
av valberedningen infér arsstdmman 2025:

”Infér varje arsstdmma ska valberedningen bestd av
representanter fér de per den 31 augusti direkt fore-
gdende &r till réstetalet tre stdrsta aktiedgarna enligt
den av Euroclear Sweden AB foérda aktieboken, varvid
grupp av aktiedgare som agargrupperats i Euroclear
Sweden-systemet i detta sammanhang betraktas som
en aktiedgare. Om en eller flera av dessa tre aktiedgare
valjer att avsta ifran att utse representant till valbered-
ningen, ska ledamot utses av den eller de stoérsta aktie-
dgaren(na) pa tur. Styrelseordféranden ska vara adjung-
erad medlem av valberedningen.

Styrelseordféranden ska sammankalla det forsta
motet i valberedningen. Valberedningen ska inom sig
utse en av ledaméterna till ordférande, vilket inte ska
vara en styrelseledamot.

Om en eller flera aktiedgare som utsett representan-
ter till valberedningen inte langre tillhdr de tre stdrsta
&garna i bolaget vid en tidpunkt mer &n tva manader
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fére aktuell arsstdmma, ska representanterna fér dessa
aktiedgare frantrdda sitt uppdrag och nya ledaméter
utses av de nya aktiedgare som da tillhér de tre storsta
aktiedgarna. Om en ledamot i valberedningen avsager
sig uppdraget innan valberedningens arbete ar avslutat
ska samma aktiedgare som utsdg den avgdende leda-
moten, om det anses ndédvandigt, aga ratt att utse en
ny ledamot, eller om aktiedgaren inte langre ar bland de
tre storsta aktiedgarna, den stdrsta aktiedgaren pa tur.

Foérandringar i valberedningens sammansattning ska
omedelbart offentliggdras. Valberedningens samman-
sattning fér arsstdmmor ska offentliggéras senast sex
manader fére stdmman.

Ingen erséttning ska utga till ledamdterna i valbered-
ningen. Bolaget ska betala de nédvandiga utgifter som
valberedningen kan komma att &dra sig inom ramen foér
sitt arbete.

Mandattiden for valberedningen avslutas nar den
darpa foljande valberedningen har offentliggjorts.”

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Dessa riktlinjer omfattar bolagets VD och évriga per-
soner i bolagsledningen. Riktlinjerna ska tillampas pa
ersattningar som avtalas, och férandringar som goérs

i redan avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna
antagits av arsstdmman 2021. Riktlinjerna omfattar inte
ersattningar som beslutas av bolagsstdmman. Det note-
ras att ledamoterna i bolagets styrelse endast uppbéar
arvode som beslutas av bolagsstdmman varfér dessa
riktlinjer inte inkluderar styrelsens ledamoter.

Riktlinjernas framjande av bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet
Bolagets affarsstrategi ar i korthet foéljande.

Stendorren Fastigheter ar ett fastighetsbolag med
fokus pa att skapa langsiktig tillvaxt och vardedkning
genom att forvalta, utveckla och foérvarva fastigheter fér
lager och latt industri, samt i vissa fall bostader, i Stock-
holm, Malardalen samt andra geografiska marknader
i Norden. Genom att erbjuda vara kunder lokaler som
stddjer deras verksamhet, skapar vi genom ett hallbart
arbete, 1dngsiktiga relationer som kan generera en god,
riskjusterad avkastning till vara aktiedgare.

Verksamheten
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For ytterligare information om bolagets affarsstrategi,
se stendorren.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affars-
strategi och tillvaratagandet av bolagets 1&ngsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, férutsatter
att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade med-
arbetare. For detta kravs att bolaget kan erbjuda kon-
kurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggér att
ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrens-
kraftig totalersattning.

| bolaget har tidigare inrattats aktierelaterade incita-
mentsprogram. De har beslutats av bolagsstamman och
omfattas darfér inte av dessa riktlinjer. Foér mer informa-
tion om tidigare program, innefattande de kriterier som
utfallet &r beroende av, se stendorren.se/sv/investerare/
bolagsstyrning/incitamentsprogram/. Eventuella fram-

tida aktierelaterade incitamentsprogram kommer att
beslutas om av bolagsstamman.

Rorlig kontantersattning som omfattas av dessa rikt-
linjer ska syfta till att framja bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete.

Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmaéssig och far bestd av
foljande komponenter: fast kontantlon, rérlig kontant-
ersattning, pensionsférmaner och andra férmaner.
Bolagsstamman kan darutéver - och oberoende av
dessa riktlinjer - besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersattningar.

Styrelsen har en diskretionar ratt att besluta om roér-
lig kontantersattning i enlighet med dessa riktlinjer. Den
rérliga kontantersattningen far uppga till hégst 200 pro-
cent av den fasta arliga kontantlénen. Bedémning av i
vilken utstrackning kriterierna fér utbetalning av rérlig
kontantersattning har uppfyllts ska ske arligen och avse
en period om ett ar.

For verkstallande direktéren ska pensionsférmaner,
innefattande sjukférsakring, vara premiebestamda. Ror-
lig kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.
Pensionspremierna foér premiebestdmd pension ska
uppga till hégst 30 procent av den fasta arliga kontant-
|6nen.

Finansiella rapporter
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Ovriga ledande befattningshavares pensionsférmaner,
innefattande sjukférsakring, ska vara premiebestamda
om inte befattningshavaren omfattas av férmansbe-
stamd pension enligt tvingande kollektivavtalsbestam-
melser. Rérlig kontantersattning ska inte vara pensions-
grundande om det inte enligt tvingande kollektivavtals-
bestdammelser regleras att rorlig kontantersattning ska
vara pensionsgrundande. Pensionspremierna foér premie-
bestamd pension ska uppga till hégst 30 procent av den
fasta arliga kontantlénen.

Andra férmaner far innefatta bl.a. livférsakring, sjuk-
vardsforsakring och bilférman. Sddana férmaner far
sammanlagt uppga till hégst 20 procent av den fasta
arliga kontantlénen.

Upphérande av anstallning

Vid uppsagning frdn bolagets sida far uppsdgningstiden
vara hégst sex manader. Fast kontantlén under uppsag-
ningstiden och avgangsvederlag far sammantaget inte
Overstiga ett belopp motsvarande den fasta kontant-
I6nen for tva ar for verkstallande direktéren och ett ar
for 6vriga ledande befattningshavare. Vid uppséagning
fran befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara
hoégst sex manader.

Kriterier fér utdelning av rérlig kontantersattning m.m.
Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till
forutbestamda kriterier som kan vara matbara finansiella
och/eller icke-méatbara icke-finansiella. Kriterierna kan
utgdras av generella och/eller individanpassade kvanti-
tativa eller kvalitativa mal som kan ta hansyn till bland
annat intern kontroll inom bolaget, budgetkontroller,
rapporters kvalitet och punktlighet, implementeringen
av nya och forbattrade IT-system, samverkan mellan
bolagets olika avdelningar och utvecklingen av led-
aregenskaper hos avdelningscheferna samt bolagets
dvergripande hallbarhetsarbete. Kriterierna ska vara
utformade sa att de frémjar bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete,
genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affars-
strategin eller framja befattningshavarens langsiktiga
utveckling. Styrelsen ska ha méjlighet att enligt lag eller
avtal och med de begrédnsningar som ma félja darav helt
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eller delvis aterkrava rorlig ersattning som utbetalats
pa felaktiga grunder.

Ersattningsutskottet ansvarar fér beddémningen savitt
avser roérlig kontantersattning till verkstallande direk-
téren. Savitt avser rérlig kontantersattning till dvriga
ledande befattningshavare ansvarar ersattningsutskottet
tillsammans med verkstéllande direktoéren for beddm-
ningen. Ersattningsutskottet forelagger darefter fore-
slagna ersattningar till styrelsen fér beslut.

Lén och anstéllningsvillkor fér anstallda

Vid beredningen av styrelsens férslag till dessa ersatt-
ningsriktlinjer har 16n och anstallningsvillkor fér bolagets
anstallda beaktats genom att uppgifter om anstalldas
totalersattning, ersattningens komponenter samt ersatt-
ningens 6kning och ékningstakt dver tid har utgjort en
del av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsun-
derlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna
och de begransningar som féljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststalla, se dver

och genomféra riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott. | utskottets
uppgifter ingar att bereda styrelsens beslut om foérslag
till riktlinjer for erséattning till ledande befattningsha-
vare. Styrelsen ska uppratta férslag till nya riktlinjer
atminstone vart fjarde ar och lagga fram forslaget for
beslut vid drsstdmman. Riktlinjerna ska gélla till dess
att nya riktlinjer antagits av bolagsstamman. Ersatt-
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ningsutskottet ska aven félja och utvardera program
for rérliga ersattningar for ledande befattningshavare,
tilldmpningen av riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare samt géallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i bolaget. Ersattningsutskottets
ledaméter &r oberoende i férhallande till bolaget och
bolagets ledande befattningshavare. Vid styrelsens
behandling av och beslut i ersattningsrelaterade fra-
gor narvarar inte verkstallande direktdren eller andra
ledande befattningshavare, i den man de beroérs av
fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt
eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for
det och ett avsteg ar ndédvandigt for att tillgodose bola-
gets l1dngsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhetsar-
bete, eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska bar-
kraft. Som angivits ovan ingar det i ersattningsutskottets
uppgifter att bereda styrelsens beslut i ersattningsfra-
gor, vilket innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.

Beskrivning av betydande férandringar av riktlinjerna
Ersattningsutskottet och styrelsen har bedémt att det ar
andamalsenligt fér bolaget att de ledande befattnings-
havarna kan utvéarderas utifran, och den rorliga ersatt-
ningen kan vara kopplad till, sddana icke-finansiella
kriterier som inte &r matbara. Ovanstaende ersattnings-
riktlinjer har saledes &ndrats med anledning av detta.

Finansiella rapporter
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STYRELSE

ANDREAS PHILIPSON

Styrelseordférande sedan 2022 och styrelseledamot
sedan 2016. Ordférande i ersattningsutskottet.

Fédd 1958.
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RONIEK BANNINK
Styrelseledamot sedan 2024.

Fédd 1979.
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HELENA LEVANDER

Styrelseledamot sedan 2017.
Ordférande i revisionsutskottet.

Fédd 1957.
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SETH LIEBERMAN

Styrelseledamot sedan 2014.
Styrelseordférande perioderna 2014-2018 och 2019-2020.

Fédd 1961.

Utbildning
Civilingenjér, vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hégskola.

Utbildning
BA (Hons) i Business Administration,
Greenwich University, London.

Utbildning
Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.

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

Avriga nuvarande befattningar

Andreas ar grundare och styrelsemedlem i TAM Group
AB samt styrelseledamot i Besgab AB och i dotterbolag
inom TAM Group.

&vriga nuvarande befattningar
Senior Director pa EQT Exeter, baserad i Amsterdam,
Nederlénderna.

&vriga nuvarande befattningar

Styrelseordférande i Factoringgruppen AB och Caroline
Svedbom AB och styrelseledamot i Occlutech AG och
Cinclus Pharma AB.

Avriga nuvarande befattningar
Styrelseordférande i Kvalitena AB (publ) och medlem i EQT Real Estate
Funds | & II:s Investment Advisory Committees.

Arbetslivserfarenhet

Drygt 30 ars erfarenhet av ledande befattningar i bygg-
och fastighetsbranschen. Tidigare bland annat vd och
styrelsemedlem i Catena AB, vd fér Temaplan AB samt
Fastighetsdirektér pd Nackebro AB. Deltagit i flera stora
projekt med internationella fastighetsinvesterare som
framgangsrikt valt att géra fastighetsinvesteringar i
Sverige.

Arbetslivserfarenhet

20 3rs erfarenhet fran fastighetssektorn och &r speci-
aliserad pa investeringar och portféljférvaltning inom
private equity och noterade marknader fér globala insti-
tutionella investerare. Bérjade pd EQT Real Estate 2016
och har tidigare haft befattningar pa SEGRO i Diisseldorf,
Tyskland, dar hon fokuserade pa nordeuropeiska inves-
teringar. Dessforinnan involverad i investeringar i private
equity-fonder pd Cushman & Wakefield i London.

Arbetslivserfarenhet

Flerarig erfarenhet frén olika operativa roller inom finans-
och aktiemarknad, samt styrelseerfarenhet fran flera
bdérsnoterade, statliga och privata bolag och finansbolag.
Grundare av Nordic Investor Services AB, vilket 2021 képtes
upp av Institutional Shareholder Services (ISS). Tidigare
aven verksam inom Neonet AB, Odin Foérvaltning, Nordea
Asset Management och SEB Asset Management.

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

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

Oberoende
Oberoende i férhallande till Stendérren och dess bolags-
ledning och till stérre aktiedgare.

Innehav
4 497 B-aktier.
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Innehav
Inget.

Innehav
5 000 B-aktier.

Arbetslivserfarenhet

Mer &n 41 ars erfarenhet av fastighetsbranschen, framst i Europa och USA.
Bred erfarenhet av affarsutveckling, private equity-investeringar och skuld-
investeringar samt har tillhandahallit finansiering pa uppdrag av finansiella
institutioner och fonder. Tidigare ledande befattningar har inkluderat Wain-
bridge Capital Ltd:s US Special Situations Fund, Advanced Capitals Real
Estate Global Fund of Funds, UBS Investment Bank, Hypo Real Estate Inter-
national & Hypoverinsbank AG, Lehman Brothers International, Credit Suisse
First Boston och GE Capital. Seth har varit aktivt involverad i Urban Land
Institute Europe - interim CEO 2015 och tidigare medlem av "European
Executive Committee” respektive "Global Audit Committee”. Tidigare styrelse-
ledamot i Maha Energy AB och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB).

Oberoende
Oberoende i forhallande till Stendérren och dess bolagsledning men inte till
stérre aktiedgare.

Innehav
20 000 B-aktier.
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CARL MORK

Styrelseledamot sedan 2016.
Ledamot i revisionsutskottet och ersattningsutskottet.

Fédd 1969.

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

&vriga nuvarande befattningar
Styrelseordférande och verksam i Altira AB samt
styrelseledamot i ett flertal av Altiras portféljbolag.

Arbetslivserfarenhet

Drygt 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 fér nordisk Asset Management pa Doughty Hanson
& Co. Grundade Altira 2003.

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

Innehav

Altira AB, ett till Carl Mdrk narstaende bolag, &ger 500 000
A-aktier och 2 615 000 B-aktier i Stenddrren. Darutdver inne-
har Carl Mérk, tillsammans med nérstaende, 20 000 B-aktier.
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Introduktion Verksamheten

JOAKIM RUBIN

Styrelseledamot sedan 2024.
Ledamot i revisionsutskottet och ersattningsutskottet.

Fédd 1960.

Utbildning
Civilingenjdérsexamen fran Tekniska hégskolan,
Linkdpings
universitet.

Ovriga nuvarande befattningar
Partner pa EQT Partners AB.

Arbetslivserfarenhet

Lang erfarenhet av kapitalmarknadsfragor och arbete i en note-
rad milj6. Tidigare partner pa Zeres Capital som han grundade
ar 2013. Dessférinnan Senior Partner pa CapMan och ansvarig
for dess Public Market Fund. Flertalet ledande positioner
under perioden 1995-2008 inom avdelningen for Investment
Bankning pa& Handelsbanken Capital markets, senast som chef
for Corporate Finance. Tidigare styrelseledamot i Storytel AB
(publ), AFRY AB, Nobia, Intrum Justitia, Proffice, B&B Tools,
Sanitec, Capio, Hoist Finance, Cramo och Adapteo.

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

Innehav
Inget.

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

&vrig information
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LEDNINGSGRUPP

Introduktion

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

&vrig information

ERIK RANJE
Verkstallande direktor

Verkstallande direktér sedan 2020.

Fédd 1972.

PER-HENRIK KARLSSON
Ekonomidirektor

Ekonomidirektdr sedan 2020.

Fédd 1977.

CAROLINE GEBAUER
Bolagsjurist

Bolagsjurist sedan 2017. Ansvarar fér bolagets
legala fragor samt &r styrelsens sekreterare.

Fédd 1980.

MARIA JONSSON
Utvecklingschef

Utvecklingschef sedan 2020.
Foédd 1974.

Utbildning

Master of Science in Economics and Business
Administration frdn Handelshégskolan i
Stockholm.

Utbildning
Master of Science in Economics and Business
Administration fran Vaxjoé Universitet.

Utbildning
Jur. kand. fran Uppsala universitet.

Utbildning

Civilingenjér, Lantmaterilinjen med inriktning
Fastighetsekonomi, Kungliga Tekniska
Hégskolan.

JOHAN MALMBERG
Investerings- och affarsutvecklingschef

Investerings- och affarsutvecklingschef sedan
februari 2022. Dessférinnan transaktionschef
augusti 2020-februari 2022.

Fédd 1974.

Utbildning
Ekonomie kandidat fran hdgskolan i Gavle samt
utbildad fastighetsmaklare.

Hvriga vasentliga uppdrag
Inga.

Hvriga vasentliga uppdrag
Inga.

Hvriga vasentliga uppdrag
Inga.

Ovriga vasentliga uppdrag
Inga.

&vriga vasentliga uppdrag
Inga.

Arbetslivserfarenhet

Tidigare Head of Real Estate Investment Ban-
king pa Danske Bank, arbetade dar i drygt tva
ar med bank- och kapitalmarknadsfinansiering
samt radgivning i samband med fastighetstrans-
aktioner. Dessférinnan inom Structured Real
Estate Finance och Corporate Finance pa SEB
i20 ar.

Arbetslivserfarenhet

Tidigare redovisningschef pa bolaget i knappt
ett ar och kommer dessférinnan fran en roll som
Head of Nordic Accounting & Financial Control
pa NREP. Tidigare arbetat fér Aberdeen Stan-
dard Investments samt som auktoriserad revisor
pé Ernst & Young.

Arbetslivserfarenhet

Tidigare arbetat pa Advokatfirman Vinge
(2006-2017) och dessférinnan tingsnotarie pa
Stockholms tingsratt (2005-2006).

Arbetslivserfarenhet

Tidigare arbetat som projektutvecklingschef for
Region Stockholm-Norr, fastighetsutvecklings-
chef, fastighetschef, tf. verksamhetsutvecklings-
chef och tf. Region-vd inom Castellum. 25 ars
arbetslivserfarenhet fran fastighetsbranschen
inom befattningar som innefattat utveckling

av fastigheter och nya projekt, fastighetsfor-
valtning, uthyrning, fastighetsférvarv samt
ledningsgruppsarbete.

Arbetslivserfarenhet

Tidigare affarsutvecklingschef pa bostadsfére-
taget Fastighets AB Forvaltaren. Dessférinnan
fristdende rédgivare till de bérsnoterade fastig-
hetsbolagen Hemfosa och Dids. Anstalld radgi-
vare pa fastighetskonsultbolagen Tenzing och
Catella samt pa Swedbank Corporate Finance.
Har medverkat i ett stort antal fastighets- och
kapitalmarknadstransaktioner under mer an 25
ar i marknaden.

Innehav
120 000 teckningsoptioner.

Innehav
46 B-aktier och 6 500 teckningsoptioner.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Innehav
11 474 B-aktier och 30 000 teckningsoptioner.

Innehav
1900 B-aktier och 11 000 teckningsoptioner.

Innehav
4 250 B-aktier och 12 000 teckningsoptioner.
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Ledningsgrupp

ANDERS NILSSON

Férvaltningschef, vice verkstallande direktér

Foérvaltningschef och vice verkstallande
direktdr sedan 2020.

Fédd 1967.

LINDA SCHUUR
Hallbarhetschef

Hallbarhetschef sedan 2023.

Fédd 1978.

Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport

ASA THORELL
HR-chef

HR-chef sedan 2023. Ansvarar for alla
HR-relaterade fragor.

Fédd 1963.

Finansiella rapporter &vrig information

Bolagsstyrning

Utbildning

Civilingenjér, Lantmaterilinjen med inriktning
Fastighetsekonomi och férvaltning, Kungliga
Tekniska Hoégskolan.

Utbildning

Master of Sustainable Architecture fran Chalmers
Tekniska Hogskola, Goéteborg. Studier i Interna-

tionellt samarbete (for fastighetsbranschen) vid
Stanford University, San Fransisco, USA.

Utbildning
Kandidatexamen i programmet fér Personal-
och arbetslivsfragor frdn Uppsala Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag
Inga.

Ovriga vasentliga uppdrag
Inga.

Ovriga vasentliga uppdrag
Inga.

Arbetslivserfarenhet

Kommer ndrmast fran egen konsultverksamhet.
Dessforinnan Region-vd inom Castellum och
medlem av dess koncernledning. Inom Castellum
aven innehaft rollen som vd fér Fastighets AB
Brostaden samt varit affarsomradeschef. Har
drygt 25 ars erfarenhet inom fastighetsbran-
schen och merparten av de rollerna har utgjort
ledande befattningar.

Arbetslivserfarenhet

Tidigare hallbarhetschef i drygt tva ar péa Intea
Fastigheter AB (publ). Eget konsultbolag med
uppdrag fran fastighets- och byggbolag inom
hallbarhet. Dessférinnan hallbarhetsansvarig pa
Serneke Projektutveckling och Byggentrepre-
nad i tva ar samt 12 ar som arkitekt med hall-
barhetsfokus pa diverse arkitektféretag bade

i Sverige, Goteborg och Stockholm, men &dven
internationellt i USA, New York.

Arbetslivserfarenhet

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

Innehav
110 000 teckningsoptioner.

Innehav
58 B-aktier.

STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Innehav
Inget.
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Introduktion Verksamheten Hallbarhetsrapport Finansiella rapporter Bolagsstyrning Avrig information

REVISORNS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrnings-
rapporten for ar 2024 pa sidorna 79-90 och fér att den
&r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
ReVvR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebéar att var granskning av bolagsstyr-
ningsrapporten har en annan inriktning och en vasent-
ligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund
for vart uttalande.

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 6verensstammelse

med arsredovisningslagen.

Stockholm den 29 april 2025
BDO Malardalen AB

Johan Pharmanson Carl-Johan Kjellman
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Introduktion

AKTIE OCH AGARE

Stendérren dr ett fastighetsbolag med ett bdrsvérde vid utgangen av 2024 om cirka 6 538 miljoner kronor. Bolagets B-aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

Aktie

Aktiekapitalet i Stenddrren uppgar till 18 635 084 kro-
nor, férdelat pa 2 500 000 aktier av serie A respektive
28 558 473 aktier av serie B. Varje aktie har kvotvardet
0,60 kronor. A-aktier i Stenddrren berattigar till tio ros-
ter pa bolagsstdmma och B-aktier berattigar till en rost
pa bolagsstdmma. A-aktier kan konverteras till B-aktier
till forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfér samma ratt
till andel i bolagets tillgangar och vinst. Enligt bolags-
ordningen finns harutéver mojligheten fér bolaget att
utge preferensaktier.

Aktiekursens utveckling och avkastning

Borskursen dkade under aret med 15 procent till 210,50
kronor och under fjarde kvartalet 2024 genomférdes
en riktad nyemission som 6kade antalet aktier i bolaget
med cirka 9 procent, sammantaget medférde detta

att boérsvardet 6kade med 25 procent. Under samma
period minskade fastighetsindex pa Stockholmsbérsen
med 2 procent. Kursen pa arets sista handelsdag den
29 december uppgick till 210,50 kronor. Arets ladgsta
betalkurs var 173,00 kronotr.

Borskurs
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Handelsplats och omséttning
Stendérrens B-aktie handlas pd Nasdaqg Stockholm, listan
fér medelstora bolag. Bolagets kortnamn ar STEF B.
Bolagets ISIN-kod ar SEO006543344. En handelspost
motsvarar en (1) aktie.

Under 2024 har totalt 4,0 miljoner aktier omsatts
till ett varde om 760 miljoner kronor (exklusive aktier
omsatta utanfér handelsplatsen).

Stenddrrens aktiedgare

Arsstdmman beslutade den 23 maj 2024 om att bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen fére nasta
arsstdmma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt, mot kontant betalning eller mot betalning
genom kvittning eller med apportegendom, eller annars
med villkor, fatta beslut om nyemission av aktier av serie
A eller B, konvertibler avseende aktier av serie A eller B
eller teckningsoptioner avseende aktier av serie A eller B,
samt preferensaktier, dock att emissioner med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt inte far medféra att anta-
let aktier i bolaget 6kar med mer an totalt 20 procent
beraknat per dagen fér arsstémman 2024.

Index
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Carnegie Real Estate Index (2015 = index 100)
= Snittkurs under aret STEF-B (2015 = index 100)

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Aktiedgare storleksklasser per 31 december 2024

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

C Avrig information )

Antal Andel Marknadsvarde,
Innehav aktier aktiedgare av antal A-aktier B-aktier Innehav, % Roster, % Tkr
1-500 3157 91 - 165 059 1 0] 34 745
501-1 000 107 3 - 81136 (0] (0] 17 079
1001-5 000 19 3 - 273122 1 1 57 492
5 001-10 000 32 1 - 245 224 1 (0] 51620
10 001-15 000 n (0] - 129 128 0] 0] 27181
15 001-20 000 3 (0] - 51995 (0] (0] 10 945
20 001~ 56 2 2 500 000 27 612 809 97 98 6 338 746
Total 3485 100 2500 000 25 558 473 100 100 6 537 809
Storsta aktiedgare per 31 december 2024
Aktiedgare® Innehav A-aktier B-aktier Innehav, % Roster, %
Stenddrren Real Estate AB 12 058 124 2 000 000 10 058 124 38,8 56,1
Altira AB 3115 000 500 000 2 615 000 10,0 14,2
SEB Investment Management 4108 716 6] 4108 716 13,2 77
Lansférsakringar Fastighetsfond 2828132 0] 2828132 9,1 53
Carnegie Fonder 1256 652 0] 1256 652 4,0 2,3
Handelsbanken Fonder 1183 776 6] 1183 776 3,8 2,2
Fjarde AP-fonden 1062 406 0] 1062 406 3,4 2,0
Odin Fonder 811 060 0] 811 060 2,6 15
Nordea Funds AB 504 223 0] 504 223 1,6 0,9
Staffan Malmer 270 495 0] 270 495 0,9 0,5
Ovriga dgare 3859 889 0 3859 889 12,4 7,2
Totalt 31058 473 2 500 000 28 558 473 100,00 100,00

" Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 485.

Kaélla: Euroclear Sweden AB.
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Aktie och dgare

Om styrelsen beslutar om emission utan féretradesratt
foér aktiedgarna sa ska skalet vara att kunna bredda &gar-
kretsen, anskaffa eller méjliggdra anskaffning av rorelse-
kapital, 6ka likviditeten i aktien, genomféra féretagsfor-
varv eller anskaffa eller mojliggéra anskaffning av kapital
for foretagsforvary. Vid sadan avvikelse fran aktiedgarnas
foretrddesratt ska emissionen genomfdras pa marknads-
massiga villkor.

Under fjarde kvartalet genomférdes en riktad ny-
emission som dkade antalet aktier i bolaget med cirka
9 procent.

Incitamentsprogram fér Stenddrrens medarbetare
Stenddrren har tva incitamentsprogram vilka beslutades
om vid extra bolagsstdmma i september 2020 respektive
arsstdmman 2023. Bdda programmen var riktade till
bolagets anstallda och omfattar emissioner av tecknings-
optioner, vilka deltagarna i programmen férvarvat mot
kontant betalning till moderbolaget. Teckningsoptionerna
forvarvades till marknadsvarde beraknat efter vardering

Aktiekurs, langsiktigt substansvirde och handlad volym

Introduktion

enligt Black & Scholes varderingsmetod utférd av obero-
ende varderare. | incitamentsprogram 2020-2025 fanns
vid periodens utgdng 252 250 teckningsoptioner som
innehavarna, under en period om tva veckor frdn dagen
for offentliggdrande av deldrsrapporten fér perioden

1 januari-31 september 2025, ager ratt att inlésa mot
samma antal B-aktier till en teckningskurs om 175 kro-
nor per aktie. | incitamentsprogram 2023-2028 fanns
vid periodens utgadng 50 060 teckningsoptioner som
innehavarna, under en period om tva veckor fran dagen
for offentliggdrande av delarsrapporten fér perioden

1 januari-31 mars 2028, dger ratt att inlésa mot samma
antal B-aktier till en teckningskurs om 285 kronor per
aktie. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de
tva utestaende programmen kommer aktiekapitalet 6ka
med 181 386 kronor genom utgivande av 302 310 aktier
av serie B, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor.
Utspadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar cirka
1,0 procent av kapitalet och 0,6 procent av rostetalet
baserat pa antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Utdelningspolicy

Stenddrrens beddmning &r att den basta langsiktiga
totalavkastningen genereras genom att dterinvestera
vinsten i verksamheten for att skapa ytterligare Il6nsam
tillvaxt. Bolaget kommer sdledes att fortsatta vaxa
genom att investera i befintliga fastigheter, nya férvarv
och utveckling av nya fastigheter. Utdelningen kommer

darfor att vara lag eller utebli under de kommande aren.

Information till aktiemarknaden
Stendorrens framsta informationskanal ar bolagets
hemsida, stendorren.se. Dar offentliggdrs alla finansiella

rapporter, bolagspresentationer och pressmeddelanden.

Stenddrrens rapportkalender finns pa sidan 99.
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— Langsiktigt substansvérde per aktie, Kr
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94



FASTIGHETSBESTAND

Introduktion

Verksamheten Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

C Avrig information ) —

Fastighetsbeteckning Kommun Total area exkl. mark Byggratt BTA Fastighetsbeteckning Kommun Total area exkl. mark Byggratt BTA
Almnas 5-23 (4411) Sodertalje 1 310 30172 Fotocellen 5 (3465) Stockholm (H6gdalen) 3150 [0}
Almnas 5-24 (4412) Sodertalje 7 033 27 476 Fysikern 1 (4561) Botkyrka 2930 750
Armaturen 5 (4131) Kungsor 9 492 3000 Gjutjarnet 7 (4821) Vésteras 2617 6]
Ateljén 1 (4961) Vésteras 3523 6] Gladjen 1-56 (4801) Upplands Vasby 1645 0
Avedéreholmen 51 (5196) Kbépenhamn 2 046 0] Grimsta 60-2 (3631) Upplands Vasby 2 955 [0}
Bergklacken 5 & 6 (4311) Stockholm (Traneberg) 11493 o] Graddo 2 (4181) Stockholm (Larsboda) 8 248 [0}
Biologen 10 (4361) Botkyrka 4 077 2 000 Graddo 4 (4182) Stockholm (Larsboda) 5672 [0}
Bjornerudveien 24 (5202) Oslo 4 808 6] Gronsta 2-55 (3781) Eskilstuna 19 528 5000
Blixtlampan 1 (3461) Stockholm (Hégdalen) 6 013 6] Grdnsta 2-65 (5351) Eskilstuna 4999 0
Blixtljuset 14 (4381) Stockholm (Hégdalen) 932 6] Hangaren 1(3481) Taby 3245 o]
Blasterugnen 2 (4841) Vasteras 1894 0] Heiasvingen 33 (5201) Oslo 2 973 0
Bolmangen 1 (4111) Flen 7 743 o] Hjulsmeden 1 (4881) Vasteras 2 410 0
Bolanderna 35-4 (4471) Uppsala 1885 o] Hovmastaren 2 (5111) Vésteras 8 629 0
Bolénderna 35-5 (4472) Uppsala 994 6] Husbyborg 12-5 (4501) Uppsala 1223 o]
Branberget 2 (3451) Stockholm (Bromma) 2464 6] Husbyborg 12-6 (4502) Uppsala 1236 6]
Baglampan 25 (4591) Stockholm (Johannesfred) 6] 322 Husbyborg 15-1 (4981) Uppsala 4 438 1000
Baglampan 35 (4031) Stockholm (Johannesfred) 8 088 6] Hallsatra 1 (3791) Stockholm (Séatra) 9 384 0
Barhult 1-121 (5571) Harryda 2 201 6] Jakobsberg 18-30 (6201) Jarfalla 1296 o]
Barhult 1-122 (5561) Harryda 4143 6] Jursta 3-8 (4661) Upplands-Bro 6 300 1900
Ballsta 5-133 (4351) Vallentuna 1954 0] Kalliotie 2 (5337) Helsingfors 13 597 [0}
Centrum 26-7 (4051) Enkoping 54Mm 6] Kalvsvik 16-17 (4621) Haninge 3804 0
Danmarks-Kumla 8-22 (5531) Uppsala 1265 o] Kalvsvik 16-23 (5001) Haninge 3484 0
Danmarks-Kumla 8-23 (5521) Uppsala 15 444 [0} Kalvd 1-24 (45471) Nynashamn 13 000 5000
Danmarks-Kumla 8-25 (5541) Uppsala 2241 6] Kirstinehoj 12 (5199) Képenhamn 1716 6]
Danmarks-Saby 14-2 (4511) Uppsala 1251 0 Kirstinehoj 3 (5195) Kbépenhamn 4772 [0}
Degeln 1(4901) Vésteras 6 406 o] Kokillen 1 (4921) Vésteras 3020 o]
Diamantsliparen 2 (3491) Stockholm (Vastberga) 1405 6] Korsraven 1 (4161) Stockholm (Spanga) 6 150 0
Elementet 1 (4691) Stockholm (Bromma) 9 420 0 Karra 72-37 (5221) Goteborg (Tagene) 2875 2 000
Fallhammaren 1 (4861) Vasteras 4 286 0 Lagersberg 1-6 (5121) Eskilstuna 6 298 [0}
Farum Gydevej 62 (5334) Képenhamn 1473 6] Libroback 18-1 (4581) Uppsala 2 300 800
Farverland 7 (5335) Képenhamn 2 694 0 Librobéack 21-3 (4991) Uppsala 6 601 o]
Filmremsan 1 (3462) Stockholm (Hégdalen) 3807 0] Linjalen 63 (4341) Taby 2 338 [0}
Filmremsan 2 (3463) Stockholm (Hégdalen) 3599 6] Ljusbagen 7 (5101) Eskilstuna 7 925 0
Filmremsan 9 (3464) Stockholm (Hégdalen) 8 053 0 Lommedalsveien 230 (5203) Oslo 13 443 0
Flygeleven 2 (4261) Stockholm (Skarpnéack) 10 716 (6] Lufthammaren 1 (4931) Vasteras 7 865 [0}
Fotocellen 2 (3471) Stockholm (Hégdalen) 4 418 6] Luna 1 (4011) Huddinge 6 723 0
STENDORREN ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024 95



Fastighetsbestand

Introduktion Verksamheten

Hallbarhetsrapport

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning

C Avrig information ) —

Fastighetsbeteckning Kommun Total area exkl. mark Byggratt BTA Fastighetsbeteckning Kommun Total area exkl. mark Byggratt BTA
Lyftkranen 3 (5511) Sodertalje 1974 (0] Stenvreten 7-70 (3761) Enkdping 1815 (0]
Magneten 12 (4711) Stockholm (Bromma) 6 864 (0] Stenvreten 7-74 (4971) Enkdping 1764 2 000
Magneten 18 (4731) Stockholm (Bromma) 12 030 (0] Stenvreten 7-94 (4041) Enkdping 1080 (0]
Magneten 30 (4751) Stockholm (Bromma) 8 293 0 Stenvreten 8-37 (5481) Enkoping 9 685 0
Magneten 33 (4681) Stockholm (Bromma) 7 072 (0] Stillbilden 6 (3466) Stockholm (Hégdalen) 3761 (0]
Mortd 7 (4641) Stockholm (Bromma) 2 692 (0] Strangnas 2-34 (4091) Strangnas 4 289 (0]
Nygard 2-14 (3711) Upplands-Bro 128 840 195 000 Svalehdjvej 17 (5336) Kbépenhamn 5325 (0]
Nygard 2-17 (4531) Upplands-Bro 0 120 000 Sagaren 2 (4141) Flen 1096 0
Nygard 2-19 (4631) Upplands-Bro o] 75 000 Saby 4-1(3611) Jarfalla 1751 750
Olhamra 1-60 (4291) Vallentuna 2 050 0 Séderbymalm 7-35 (4651) Haninge 4107 [0}
Passaren 1(4331) Taby 3606 (0] Talja 1-36 (3771) Flen 13 281 55 000
Paul Bergsoes Vej 8 (5198) Képenhamn 2 664 [0} Tegelbruket 1 (4421) Botkyrka 20 381 80 000
Pedersholmparken 10 (5191) Kbépenhamn 7 924 5864 Tiilitie 10 (5332) Helsingsfors 1760 (0]
Pedersholmparken 13 (5192) Kdépenhamn 1487 (0] Tiilitie 8 (5333) Helsingsfors 1993 (0]
Pilbagen 1(4433) Sodertalje 2482 2900 Traversen 14 (4522) Sollentuna 372 0
Pyymosantie 4 (5331) Helsingsfors 2 849 0 Traversen 15 (4521) Sollentuna 1772 2100
Rapsbaggen 3 (3751) Vasteras 7 739 [0} Tunaangen 10 (4431) Sodertalje 2 066 [0}
Romberga 23-17 (4571) Enkoping 0 2700 Tunaédngen 6 (4432) Sodertalje 291 0
Romberga 23-52 (5031) Enképing 3048 o] Vakten 15 (4671) Eskilstuna 6 492 o]
Roskildevej 157A (5193) Kdpenhamn (0] (0] Varvet 2 (4232) Botkyrka (0] 3700
Rymdhunden 1 (5021) Sodertalje 5214 0 Vattnet 6 (5141) Boras 3700 1000
Rénnevangsalle 8 (5197) Koépenhamn 3089 [0} Vattnet 7 (5131) Boras 6 340 1300
Sandvadsvej 7 (5194) Kdpenhamn 3000 (0] Veddesta 2-53 (3521) Jarfalla 1n 287 2 000
Sankt llian 23-4 (4052) Enkoping 1720 0 Veddesta 2-54 (4281) Jarfalla 1382 0
Servitrisen 3 (5181) Vasteras 4 302 0 Viby 19-13 (3651) Upplands-Bro 2700 0
Sickladn 107-3 (4241) Nacka 14 548 (0] Viby 19-27 (4271) Upplands-Bro 2 886 (0]
Sjohjalten 2 (4021) Sollentuna 3969 0 Viby 19-28 (4272) Upplands-Bro 2889 0
Skonerten 2 (5151) Vasteras 4584 (0] Viby 19-30 (4121) Upplands-Bro 3370 1300
Skrubba 1-2 (4221) Stockholm (Tyresd) 2078 (0] Viby 19-66 (3501) Upplands-Bro 5870 5250
Skyttbrink 15 (5061) Botkyrka 6 452 0 Vindkraften 2 (3221) Stockholm (Tyreso) 6 710 1870
Skyttbrink 46 (5491) Botkyrka 1132 (0] Vitgrdet 12 (4771) Stockholm (Spanga) 14122 (6]
Skalby 2-2 (3681) Upplands Vasby 5 306 [0} Akerkullan 2 (5591) Sodertalje 2 005 [0}
Sotaren 1 (4251) Taby 10 045 (0] Anghammaren 2 (4941) Vasteras 14 377 (0]
Stenskarven 4 (4171) Stockholm (Vinsta) 8 628 (0] Arsta 72-4 (4451) Uppsala 2 020 (0]
Stenskéarven 5 (4172) Stockholm (Vinsta) 2 369 (0] Arsta 72-5 (4461) Uppsala 1304 (0]
Stenvreten 5-68 (4371) Enk&ping 1804 o] Oja 1-65 (4112) Flen 8 393 o]
Stenvreten 6-1(4061) Enkoping 14 451 (0] Ornas 1-14 (4551) Upplands-Bro 4 840 (6]
Stenvreten 7-51 (4071) Enkdping 1500 (0] Osthamra 4-33 (3467) Knivsta 5000 (0]
Stenvreten 7-60 (4791) Enkdping 4 247 (0]
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FLERARSOVERSIKT
OCH NYCKELTAL

2024 2023 2022 2021 2020 2024 2023 2022 2021 2020
FASTIGHETSRELATERADE AKTIERELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental kvm 857 824 795 793 742 Borsvarde, Mkr 6 538 5214 5453 8 656 4 327
Antal fastigheter 160 151 148 135 123 Aktiekurs vid periodens utgang, kr 210,50 183,40 191,80 304,50 152,50
Marknadsvarde, Mkr 14 31 12 566 12 418 11693 9 533 Eget kapital per aktie, kr” 164,19 152,68 163.35 155,84 15,16
Areamassig uthyrningsgrad, % 91 91 90 88 87 Langsiktigt substansvarde, Mkr 6103 5192 5377 5 310 3875
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92 94 92 89 87 Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 196,50 182,62 189,14 186,80 136,59
Direktavkastning total portfdlj, rullande 12 manader, % 5,5 54 4,5 4,7 5,2 Aktuellt substansvarde, Mkr 5613 4740 4 918 4 852 3533
Direktavkastning exklusive projektfastigheter, 6,4 6,5 5,5 5,6 5,6 Aktuellt substansvarde, per aktie, kr 180,72 166,72 173,01 170,67 124,53
rullande 12 méanader, % Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier 9,70 10,54 7,42 40,75 71
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 73 2,5 3,3 16,5 6,5 fére utspadning, kr
Hyresduration, ar 4,4 4,3 38 37 3,8 Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier 9,69 10,54 7,41 40,67 717
Snitthyra, kr/m? 1291 1173 1069 992 gip  efter utspadning, kr

Kassaflode fran den |dpande verksamheten per aktie, kr 7,52 10,79 13,02 7,87 9,68

FINANSIELLA Antal aktier vid periodens utgang 31058 473 28428265 28428265 28 428 265 28 371441
Totala intakter, Mkr 10 8>4 733 66 631 Genomsnittligt antal aktier 28888192 28428265 28428265 28385141 28281230
Driftnetto, Mkr 718 672 548 488 481 )
Forvaltningsresultat, Mkr 308 287 287 267 254  OVRIGA
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 79 79 75 74 74 Antal medarbetare vid periodens utgang 55 54 54 55 54
Balansomslutning, Mkr 14 975 13193 13 344 12 290 10 233 Genomsnittligt antal medarbetare under perioden 54 54 54 54 54
Genomsnittlig rénta totala skulder inklusive derivat, % 4,2 4, 4,0 2,3 2,2 " Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.
Genomshittlig rantebindning, vid periodens utgang, &r 2.2 3.3 26 37 25 For definitioner, se sidan 98. Férklaringar till nyckeltalen finns &ven pa stendorren.se.
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 3,1 2,6 2,9 2,5 2,6
Genomsnittlig réntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,0 2,0 2,6 3,0 2,9
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 52 50 47 46 50
Beldningsgrad pa fastighetsniva. vid periodens utgang, % 45 44 40 37 47
Soliditet vid periodens utgang, % 37 37 41 43 40
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital, 7 -5 5 26 6,5

rullande 12 manader, %
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DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndig-
heten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvan-
dandet av alternativa nyckeltal (Alternative Perfor-
mance Measures, APM) som omfattar foretag vars
vardepapper &r noterade pa en reglerad marknad.
Riktlinjerna ar framtagna i syfte att 6ka transparen-
sen och jamfoérbarheten i de nyckeltal (APM) som
ofta presenteras i prospekt och obligatorisk infor-
mation som ld&mnas av noterade foéretag. Stendorren
publicerar pa sin hemsida, under ”Investor Relations”,
narmare definitioner och férklaringar av sina nyckel-
tal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstam-
ningstabell avseende de APM:er som anvands.
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Introduktion

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat
med avdrag fér beddmd verklig uppskjuten skatt
berdknad till 5,9 procent skattesats och aterldaggning av
rantederivat.

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT EGET KAPITAL
Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 mana-
derna dividerat med genomsnittligt eget kapital under
samma period.

BELANINGSGRAD
Rantebarande skulder vid periodens utgang i férhal-
lande till totala tillgangar vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebarande skulder med sékerhet i fastigheter
i relation till fastigheternas verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt éver de senaste
12 mdnaderna dividerat med fastigheternas verkliga
varde i genomsnitt dver samma period.

DRIFTNETTO
Totala intakter for fastigheterna minskat med fastig-
heternas driftskostnader.

Verksamheten

Hallbarhetsrapport

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad arshyra vid periodens utgdng i
férhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT
Periodens resultat exklusive vardeférandringar
och skatt.

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

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rénta pa rantebérande skuld.

HYRESDURATION

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

KAPITALBINDNING
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid
avseende rantebéarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

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

Finansiella rapporter

Bolagsstyrning C Avrig information ) E

NETTOUTHYRNING
Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med arshyra
uppsagda hyresavtal fér avflytt och arshyra konkurs.

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende réntebindning pa rante-
barande skulder med hansyn tagen till ingangna derivat-
avtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter terldggning av finansnetto
i forhallande till finansnetto under den senaste rullande
12-manadersperioden.

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

TOTALAVKASTNING

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

OVERSKOTTSGRAD
Fastigheternas driftnetto dividerat med totala intakter
under samma period.
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FINANSIELL KALENDER
OCH ARSSTAMMA

KALENDARIUM 2025

Delarsrapport jan-mar 7 maj 2025
Arsstdmma 2025 22 maj 2025
Delarsrapport jan-jun 22 juli 2025
Delarsrapport jan-sep 24 oktober 2025
Bokslutskommuniké 2025 19 februari 2026

ARSSTAMMA 2025

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till &rsstdmma torsdagen
den 22 maj 2025. Styrelsen féreslar att ingen aktieutdelningen beta-
las till aktiedgarna for rékenskapsaret 2024 och att det tillgédngliga
kapitalet aterinvesteras.

For mer information, vanligen kontakta:

Erik Ranje
Verkstallande direktor
erik.ranje@stendorren.se, 08-518 331 00

Per-Henrik Karlsson
Ekonomidirektor
per-henrik.karlsson@stendorren.se, 08-518 331 00
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