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Bilden visar det nyligen
fardigstallda och fullt uthyrda
projektet pa fastigheten
Nygard 2:17 - GreenHub Bro
i Upplands-Bro
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Det har ar Stendoérren Introduktion Verksamheten Finansiell information &vrig information

STENDORREN
LOKALER SOM

mm
Stendodrren Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt fastighetsbolag inom logistik, lager och

W /Zf WTT | l.' H'ﬁ l&tt industri i nordiska tillvaxtregioner. Bolaget &r noterat pd Nasdaqg Stockholm Mid Cap.
/ W a \' d i Affarsidén &r att skapa I6nsam tillvaxt i substansvarde. Det astadkommer bolaget genom
i mﬁ”mml -IW \II.III ] E "ﬂ vardeskapande forvaryv, genom att tillvarata den positiva hyrestillvaxten som féljer av
]| =

“I urbaniseringen av storstadsregioner samt genom utveckling av befintliga tillgangar,
] | [ / inklusive bolagets omfattande och unika byggrattsportfolj.

——

HYRESINTAKTER DRIFTNETTO Férdelning baserad pa driftnetto” Geografisk fordelning
51 O 1 O Hyresintakter
MKR 4 MKR \
Latt industri, 43% Ovriga Stockholms lan, 34%
FORVALTNINGSRESULTAT? MARKNADSVARDE NEIEI5 15 il Pl ey 2
Sallanképshandel, 4% Goteborgsregionen, 2%
1 7 7 1 1 9 1 2 ©® Ovrigt, 0% ® Koépenhamn, Oslo, Helsingfors, 11%
Y Fore valutakursférandringar. Y Baserat p& typ av fastighet.
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PERIODEN | KORTHET

Nyckeltal
Jan-jun 2025 Jan-jun 2024 Jan-dec 2024

Hyresintakter, Mkr 510 444 902
Driftnetto, Mkr 410 351 718
Foérvaltningsresultat?, Mkr 177 157 309
Marknadsvéarde, Mkr 14 942 12 642 14 3N
Uthyrningsbar yta, tusental kvm 887 808 857
Beldningsgrad, % 51 50 52
Soliditet, % 38 39 37

 Fore valutakursférandringar.

VASENTLIGA HANDELSER

UNDER ANDRA KVARTALET

| april fardigstallde Stenddrren en
nyproducerad byggnad i GreenHub Bro,
Upplands-Bro, och tecknade ett trearigt
hyresavtal med AB Storstockholms
Lokaltrafik. Avtalet omfattar hela bygg-
naden om cirka 2 200 kvadratmeter
samt 4 300 kvadratmeter mark.

| april férvarvade Stenddrren genom tva
separata transaktioner fyra lager- och
|att industrifastigheter i Kbpenhamn for
totalt 253 miljoner kronor. Den uthyr-
ningsbara ytan uppgar till cirka 19 200
kvadratmeter och det arliga driftnettot
beddms till cirka 17 miljoner kronor.
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| maj genomférde Stenddrren en riktad
nyemission om 1547 000 B-aktier till
en teckningskurs om 194 kronor per
aktie, vilket tillférde bolaget cirka 300
miljoner kronor fére transaktionskost-
nader.

| maj emitterade Stenddrren ett gront
obligationsldn om 500 miljoner kronor,
inom ett ramverk om 800 miljoner
kronor, till en rantemarginal om +260
baspunkter éver 3m Stibor.

Verksamheten
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¢ Hyresintakterna ékade med 15 procent till 510 miljoner
kronor (444) och driftnettot 6kade med 17 procent till
410 miljoner kronor (351).

e Forvaltningsresultatet fére valutakursféorandringar
uppgick till 177 miljoner kronor (157).

e Nettouthyrningen uppgick under perioden till
sammanlagt 2,9 miljoner kronor och nya hyresavtal
tecknades med ett sammanlagt arshyresvérde om
53 miljoner kronor (omfattar bade omférhandlade
hyresavtal samt hyresavtal med nya hyresgaster).

¢ De hyresavtal som omférhandlades under perioden
ledde till en 6kning av hyresvardena om cirka
4 procent i viktat genomsnitt.
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* Kassaflodet fran den |6pande verksamheten uppgick
till 148 miljoner kronor (49) motsvarande 4,71 kronor
per aktie (1,71).

¢ Realiserade och orealiserade vardeférandringar av fast-
ighetsportfélijen uppgick fér perioden till 54 miljoner
kronor (47).

e Periodens resultat uppgick till 90 miljoner kronor (155)
motsvarande 2,46 kronor per aktie (4,62) fére utspad-
ning och 2,46 kronor per aktie (4,62) efter utspadning.

| juni férvarvade och tilltradde
Stenddrren industrifastigheten Strém-
brytaren 1i Vasteras fér 56 miljoner kro-
nor. Fastigheten omfattar cirka 2 700
kvadratmeter och &r fullt uthyrd med
ett bedédmt arligt driftnetto om cirka
3,7 miljoner kronor.

EFTER KVARTALETS UTGANG

| juli forvarvade Stenddrren tva latt
industrifastigheter i Vasteras fran Arose
Holding till ett totalt fastighetsvéarde
om 80 miljoner kronor. Fastigheterna
omfattar cirka 4 300 kvadratmeter

och &r fullt uthyrda pa ett nytt 10-arigt
hyresavtal. Det arliga driftnettot
beddms uppga till drygt 5,5 miljoner
kronor.

| juli genomférde Stendoérren ett for-
varv i Helsingforsregionen - en lager-
fastighet i Esbo med ett fastighetsvarde
om 70 miljoner kronor. Fastigheten
omfattar cirka 3 600 kvadratmeter, ar

fullt uthyrd och beraknas bidra med ett
arligt driftnetto om cirka 5,5 miljoner
kronor.

Stendorren har under juli tecknat sex
nya hyresavtal med ett samlat arligt

hyresvarde om 11 miljoner kronor. De
nya hyresgésterna &r bade offentliga
och privata aktorer, och inflyttningar
sker successivt under aret i takt med
genomforda hyresgastanpassningar.
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MARKANT OKAD UTHYRNINGSGRAD OCH AKTIVITETER

FOR SANKTA FINANSIERINGSKOSTNADER

Driftnettot och férvaltningsresultatet 6kade med 17 pro-
cent respektive 13 procent under rapportperioden. Den
starka utvecklingen jamfért med féregaende ar ar ett
resultat av fortsatt vardeskapande férvarv samt fardig-
stallda projekt och inte minst en stark nettouthyrning
under slutet av féregaende ar. Den senare far nu successivt
effekt och uthyrningsgraden ékade med hela 1,9 procent-
enheter jAmfért med féregaende kvartal och uppgick till
94,1 procent. Periodens nettoresultat har dock utvecklats
nagot svagare, vilket framst &r hanforligt till negativ vérde-
forandring av var derivatportfdlj till f6ljd av sjunkande
réntenivaer samt negativa bokféringsméssiga valutakurs-
forandringar. Vidare har vi under andra kvartalet samt vid
halvarsskiftet genomfért ett antal refinansieringsaktiviteter
som innebar sankta finansieringskostnader om cirka 25 mil-
joner kronor pa arsbasis. Vi ser en fortsatt hég tillvixt som
foljd av vardeskapande férvarv och projekt, accelererat av
hyrestillvaxt genom den ékade uthyrningsgraden och den
sdnkta finansieringskostnaden.

Kraftigt 6kad uthyrningsgrad

Nettouthyrningen under det senaste kvartalet uppgick till 6 miljoner
kronor och under de senaste tolv manaderna till 34 miljoner kronor.
Vidare kan vi konstatera att saval hyresférluster som antal konkurser
bland vara hyresgaster &r ldga och minskande. Vi ser nu effekterna
av detta genom den kraftigt forbattrade uthyrningsgraden under
det senaste kvartalet. Detta &r ett tydligt kvitto pa attraktiviteten

i vara projekt och var portfélj, men ocksa pa att konjunkturen kanske
passerat botten.
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Aktiviteter for sankta finansieringskostnader

| mitten av kvartalet genomférde vi en fortida refinan-
siering av en vara utestdende obligationer med marginal
pa 525 bps genom emission av en ny obligation med
marginal om 260 bps. Vidare har vi vid halvarsskiftet
genomfért samt pabdrjat fortida refinansieringar av
banklan. Dessa aktiviteter har genomférts fér att ta
tillvara de sedan ndgra manader tillbaka kraftigt forbatt-
rade férutsattningarna pa kapitalmarknaden. De aktuella
refinansieringarna av banklan omfattar 1an om drygt 2
miljarder kronor, dar marginalen séanks med cirka 50 bps.
Dessa atgarder innebér tillsammans allt annat lika sénkta
finansieringskostnader i storleksordningen 25 miljoner
kronor pad arsbasis. Atgarderna har haft obetydlig effekt
under rapportperioden och kommer successivt na full
effekt under resterande del av aret.

Nya projektstarter och fortsatt stark pipeline

Under kvartalet har vi byggstartat fyra nya projekt
om totalt dver 16 000 kvadratmeter. Samtliga dessa
ar belagna i Storstockholm, ndmligen i H6gdalen

och i Skrubba i Stockholms stad, GreenHub Bro i
Upplands-Bro samt Stockholm Syd i S6dertalje. Totalt
har vi nu pagaende projekt om 37 000 kvadratmeter,
med ett bedémt arligt driftnetto pa cirka 50 miljoner
kronor efter fardigstéallande.

Hela var byggrattsportfolj uppgar till 630 000 kva-
dratmeter, huvudsakligen inom latt industri och logistik.
Vi stravar mot att ha flertalet bygglovsklara projektidéer
under projektering och andra forberedelser. Detta ger
oss mojlighet att snabbt starta nya byggnationer och
anpassa dessa efter kunders behov. Byggrattsportfoljen
utgdr en unik tillgdng och &r en viktig del i vart stra-



Vd har ordet

tegiska arbete for fortsatt vardeskapande genom att
utveckla effektiva och moderna lokaler i lagen dar mark
ar en bristvara men dar behoven av verksamhetslokaler
vaxer. Under de senaste tolv manaderna har vi fardig-
stallt projekt om totalt 21 200 kvadratmeter med en
uthyrningsgrad om 85 procent till en avkastning om 7,6
procent, eller 8,4 procent exklusive vardet pa de i pro-
jekten ianspraktagna byggratterna. Det implicita vardet
pa de ianspraktagna byggratterna vid genomférandet
var cirka 1,9 gédnger hégre an de bokférda vardena,
vilket bekraftar potentialen i var utvecklingsportfélj.

Forvarv i utvalda tillvaxtregioner

Vi &r fortsatt framgangsrika i var férvarvsstrategi. Under
kvartalet fram till och med juli, férvarvade vi totalt atta
fastigheter till ett underliggande varde om 460 miljoner
kronor. F&rvarven bidrar initialt med ett arligt driftsnetto
i storleksordningen om 32 miljoner kronor. Samtidigt
kompletterar férvarven vara befintliga fastigheter val
och starker vara positioner i utvalda tillvaxtregionet, i
synnerhet i de for oss férhallandevis nya regionerna
Helsingfors, Kbpenhamn och Oslo. Dessa regioner
beddms &vertid bidra med ytterligare attraktiva tillvaxt-
mojligheter. Dd&rmed har vi de senaste tolv mdnaderna
genomfort forvarv med ett underliggande varde av 1,7
miljarder kronor till en direktavkastning om 7,1 procent.
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Hallbarhetscertifiering i framkant

En viktig handelse under kvartalet var certifieringen av
var nyligen fardigstallda och fullt uthyrda logistikfastig-
het pd 9 700 kvadratmeter i Enkdping, Stenvreten 8:37,
som nu ar Sveriges forsta logistikbyggnad certifierad
enligt BREEAM-SE v6.0 med betyget Outstanding och
satter darmed en ny standard for hallbart byggande
inom segmentet. Projektet har dessutom certifierats
med tilldaggscertifieringen NollCO,.

Oro fér handelskrig

Under kvartalet har oron for ett globalt handelskrig ékat
och det &r i dagsladget svart att sia om den fortsatta
utvecklingen. Véara hyresgéster &r dock endast i undan-
tagsfall inom export och import av varor och tjanster.

| stallet verkar hyresgasterna i stor utstrackning lokalt
eller regionalt, med fokus pa industriell tjdnste- och
serviceverksamhet. Detta innebar att olika tullsatser

inte direkt paverkar Stenddrren i ndgon stdérre omfatt-
ning. Ddremot kan ett handelskrig indirekt paverka oss
genom dess effekt pa till exempel konjunktur, inflation
och réntenivaer. Vi har en god beredskap for att hantera
detta bland annat genom att halla en n&ra dialog med
vara hyresgéster samt genom att halla god likviditet och
en hég andel rantesakringar.

Introduktion
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Fortsatt vardeskapande tillvaxt
Med en starkt uthyrningsgrad, en hdg aktivitetsniva
inom foérvarvs- och projektverksamheten samt sankta
finansieringskostnader star vi val rustade fér fortsatt
|dnsam tillvaxt. Vi ser en robust efterfragan pd moderna
lokaler i urbana lagen aven i ett svagt konjunkturlage,
vilket m&jliggor fler projekt. Vidare beddmer vi mark-
nadsforutsattningarna for att genomféra attraktiva
forvarv som fortsatt goda och vi har fortsatt en bety-
dande férvarvspipeline under utvardering. Vi har aven
genomfort en riktad nyemission av stamaktier som
tillfort bolaget cirka 300 miljoner och har god likviditet.
Tillsammans innebér detta att vi kan fokusera pa fortsatt
vardeskapande genom att féradla och 6ka intjaningen
i var befintliga portfélj, nya férvarv och méta vara
hyresgéasters behov genom attraktiva och hogkvalitativa
projekt i utvalda och vaxande tillvaxtregioner.

Vi ser sadledes fram mot resterande del av 2025 med
en fortsatt hog, stabil och I6bnsam tillvaxt.

Stockholm i juli 2025

Erik Ranje
Vd Stendérren

Avrig information



MAL OCH UTFALL

FINANSIELLA MAL

Avkastning pa eget kapital

Mal: >12%
Utfall: 5%

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital ska lang-
siktigt uppga till Idgst 12 procent.

Avkastning pa eget kapital

%
16 T " Mal >12%

Q1 Q2 Q3 Q4 | Q1 Q2 Q3 Q4 | QI Q2 Q3 Q4
2023 | 2024 | 2025

Kommentar

Avkastningen pa genomsnittligt eget kapital (beréknat
pa 12 manaders genomsnitt) uppgick vid periodens slut
till 5 procent.
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NAV tillvaxt

Mal: >15%
Utfall: 8%

Tillvaxt i langsiktigt substansvarde ska langsiktigt
uppga till lagst 15 procent.

NAV tillvaxt
% M&l >15%

Q1 Q2 Q3 Q4 | Q1 Q2 Q3 Q4 | Ql Q2 Q3 Q4
2023 | 2024 | 2025

Kommentar

Tillvaxt i langsiktigt substansvarde uppgick vid perio-
dens utgang (de senaste 12 manaderna) till 8 procent
och 23 procent om ej justerat fér nyemission under
fjarde kvartalet 2024 och andra kvartalet 2025.

Introduktion
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Rantetackningsgrad

Mal: >2,0x
Utfall: 1,9x

Rantetackningsgraden ska langsiktigt uppga till lagst
2,0 ganger.

Rantetdackningsgrad

agr
2,5

2,0

0,5 B

0,0

Q1 Q2 Q3 Q4
2023 | 2024 | 2025

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4

Kommentar

Rantetackningsgraden uppgick till 1,9 ganger och
2,0 gadnger om justerat fér engadngsposter om cirka
10 miljoner kronor i samband med fértida aterlésen
av ett obligationslan under andra kvartalet 2025.
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Soliditet

Mal: 35%
Utfall: 38%

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

Soliditet
%
50 : :
| 3 Mal 35%

40 3 3
30 I I
20
10

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4

2023 | 2024 | 2025

Kommentar

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 38 procent.
Angiven soliditet ar beraknad exkl. den leasingskuld
som tilldampningen av IFRS 16 medfér. Om denna
skuldpost medraknas paverkas soliditeten negativt
med cirka 0,7 procentenheter.



Mal och utfall

HALLBARHETSMAL

Energiintensitet

Mal: -30%
Utfall: -31%

Energiférbrukningen per kvadratmeter ska minska med
30 procent till &r 2030 jdmfort med basaret 2020.

Energiintensitet

kWh/kvm
100

80 N

60 B

40 B

20 B

Ql Q2 Q3 Q4
2023

Q1 Q2 Q3 Q4 | Q1 Q2 Q3 Q4
2024 | 2025

Kommentar

Energiintensiteten minskade med 5,3 procent i férhal-
lande till samma period féregdende ar. Jamférelsetal
utgar fran ”like-to-like” samt normalarskorrigering.
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Utslappsintensitet (Scope 1 och 2)

Utfall: -8,3%

CO,-utslépp per kvadratmeter jamfort med basaret
2020.

Utslappsintensitet

CO, /kvm
4

i

2020 2021 2022 2023 2024

N

o

Kommentar

Utsldpp inom Scope 1 och 2 redovisas pa arsbasis.
Berakning och metod foljer Greenhouse Gas Protocol.

Verksamheten
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Utslappsintensitet (Scope 3)"

Mal: -40%
Utfall: -28,3%
CO,-utslapp per nybyggd kvadratmeter ska minska

med 40 procent till ar 2030 jamfért med basaret
2022.

Utslappsintensitet
CO, /kvm

400

300

200

100

2022 2023 2024

Kommentar

Scope 3 redovisas pa arsbasis. Bolaget utgar fran
Boverkets standard for klimatdeklaration. Stendérren
inkluderar aven byggdel 7 och 8 i redovisad utsléapps-
intensitet. Berakning och metod f6ljer Greenhouse
Gas Protocol.

Scope 3 redovisas fran 2022 da Stenddérren utdkade sin rapportering.
D Nybyggnation
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Certifiering
Mal: 70%
Utfall: 72%

Andel certifierad uthyrbar area inom bolagets fastig-
hetsbestand ska uppga till 70 procent ar 2025.

Andel certifierad uthyrbar area
%

80
60 B
40 B B
20 B B
Q1 Q2 Q3 G4 | QI G2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2023 | 2024 2025
Kommentar

Malet om att 70 procent av uthyrbar area skall vara
certifierad per 31 december 2025 uppnaddes redan
31 december 2024. Redovisad siffra har korrigerades
till foljd av nyférvarvade fastigheter och darmed
utdkad uthyrbar area.



FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet per 30 juni
Stenddrrens fastighetsbestand bestod per 30 juni 2025
av 167 fastigheter, huvudsakligen beldgna inom Stock-
holmsregionen och Malardalen med ett sammanlagt
marknadsvarde om 14 942 miljoner kronor. Fastig-
hetsbestandet redovisas kvartalsvis till verkligt varde.
Samtliga fastigheter externvarderas |6pande minst en
gang per ar. | dvrigt internvérderas resterande del av
portféljen kvartalsvis baserat pa uppdaterade analyser
av aktuella kassafléden, marknadshyror, forvantade kost-
nader och beddmning av marknadens avkastningskrav.
Vid rapportperiodens utgang omfattade det totala
fastighetsbestdndet cirka 887 000 kvadratmeter uthyr-
bar lokalarea. Fastighetskategorierna lager, logistik och
|att industri svarade tillsammans fér cirka 82 procent av
det totala marknadsvardet. Antalet hyresgaster, i kombi-
nation med att cirka 77 procent av fastigheterna utgors
av fastigheter som har minst tva hyresgéster, skapar en

Fastighetsbestandet per kategori
%
100

80 —

60 ——

W Ovrigt

40

20

Procent av
marknadsvarde?

Procent av
driftnetto?

Procent
av hyra?

Procent
av yta?

» Baserat pa typ av anvandning av yta.
2 Baserat pa typ av fastighet.
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M Lager och logistik

god riskspridning och minskar sannolikheten fér stora
vakanser eller hyresférluster pa grund av konkurser.
Under perioden dkade fastighetsbestandets varde
med totalt 631 miljoner kronor. Vardeférandringen
utgdrs av férvarv av fastigheter uppgaende till 446
miljoner kronor, avyttring av fastigheter uppgéaende till
-65 miljoner kronor, investeringar i befintliga fastigheter
uppgaende till 228 miljoner kronor medan valutakurs-
effekter om -32 miljoner kronor och realiserade och
orealiserade vardeférandringar uppgaende till totalt
54 miljoner kronor redovisats (se tabell pa sidan 14).

Geografisk férdelning av fastighetsbestandet
Stenddrren ldgger ner mycket arbete pa att identifiera
intressanta verksamhetsomraden med potential i nord-
iska tillvaxtregioner. Sarskilt fokus ligger pa att utveckla
och férstarka narvaron i sddana omraden dar Stenddrren
redan finns etablerat. Av Stenddrrens totala hyresintakter

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

94,1%

Séllankdépshandel
Kontor
Latt industri

Verksamheten
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Fastighetsbestandet

utgodrs cirka 61 procent av hyresintékter fran fastigheter

i Stockholmsregionen. | Hégdalens industriomrade har
Stenddrren ett stérre koncentrerat fastighetsbestand vil-
ket medfér synergier bade betraffande férvaltning och
uthyrning. | Veddesta har bolaget stora fastigheter som
ocksa medfér effektiv férvaltning. Upplands-Vasby och
Sollentuna langs E4:an mot Arlanda, Brunna och Green-
Hub i Upplands-Bro nordvast om Stockholm samt Stock-
holm-Syd i Sédertélje &r omraden som Stenddrren avser
att vidareutveckla de narmaste aren. Utbver Storstock-
holmsomradet &r bolaget fastighetségare i ett antal
andra orter i Malardalen som beddmts ha ett bra lage

i férhallande till stérre transportleder och Stockholms
framtida tillvaxt. Sedan 2021 har bolaget aven férvarvat
fastigheter i andra utvalda svenska och nordiska stader
med tillvaxtpotential sdsom Géteborg, Oslo, Képenhamn
och Helsingfors, &ven dar med fokus pa lager, logistik
och latt industri.

Nettouthyrning
Mkr
25

20

Q1 G2 @3 Q@4 © Q1 Q2 Q3 G4 | Q1 Q2 Q3 Q4
2023 1 2024 1 2025

-5
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Hyresgaster och hyresavtal

Hyresgasterna i fastighetsportféljen aterfinns inom flera
branscher och utgérs av savél valetablerade sma och
medelstora féretag som stora multinationella féretag.
Per 30 juni 2025 svarade de tio stérsta hyresavtalen for
cirka 19 procent av den samlade arliga hyresintdkten
fran bolagets hyresgaster.

Bolagets storsta hyresavtal med Fortifikationsverket
representerade vid kvartalets utgang cirka 8 procent
av den samlade arshyran. Stendérren stravar efter att
teckna langa hyresavtal med sina hyresgéaster och den
genomsnittliga aterstdende hyresdurationen uppgick
per rapportdatum till 4,2 ar. Bolaget efterstravar dven
en utspridd férfallostruktur.

Kombinationen med spridningen pé manga olika
hyresgaster och branscher minskar risken fér omfat-
tande vakanser och hyresférluster. Under rapportperio-
den har hyresférluster uppgatt till 3,1 miljoner kronor.

Forfallostruktur hyresavtal®

Arshyra, Mkr Antal avtal
500 500

400 \ 400
300 ¥ 300

200 200
100 100
0 0

2025 2026 2027 2028 2029 >2030

Arshyra == Antal avtal

L Beaktar ej géllande avtal dar hyresgasten annu ej tilltratt lokalen.

Verksamheten

Stendorren bedriver ett proaktivt férvaltningsarbete och
arbetar kontinuerligt med att omférhandla hyresavtalen
i linje med rddande marknadshyror. Den ekonomiska
uthyrningsgraden i Stendérrens bestand uppgick per
30 juni 2025 till 94 procent och den areamassiga uthyr-
ningsgraden uppgick till 91 procent. Uthyrningsgraden
ar ett statiskt matt pa den momentana uthyrningssitua-
tionen per rapportdatumet och kan variera beroende pa
tillfalliga omflyttningsvakanser eller projekt som startas
eller avslutas vid olika tidpunkter.

Nettouthyrningen under kvartalet summerar till 6,0
miljoner kronor. Under kvartalet har nya hyresavtal med
ett rshyresvarde om cirka 31 miljoner kronor underteck-
nats. Dessa utgodrs av bade omférhandlade hyresavtal
och hyresavtal med nya hyresgaster.

Introduktion

Kontraktuella férdndringar fastighetsbestand?

Mkr
100

80
60
40
20

0

-100

Ql Q2 Q3 Q4 | Q1 Q2 Q3 Q4 | Q1 Q2 Q3 Q4
2023 1 2024 1 2025

Bl Nyuthyrning
Konkurs

Omfdérhandling
Uppsdgning

2 Inklusive projektuthyrningar.

Finansiell information

Avrig information

T

LT IO e | AR

Stendorrens tio stérsta hyresgaster

® Fortifikationsverket, 8%
o Atta.45 Tryckeri AB, 2%
® Veho Bil Sverige AB, 2%
® Carla AB, 1%

® Advania Sverige AB, 1%
® Stockholm Vatten AB, 1%
® Mountain Top, 1%

® Unilever Europe BV, 1%

® Sodertalje Industriservice AB, 1%
® Onitio Sverige AB, 1%

* Ovrigt, 81%
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PROJEKTPORTFOLJEN

Stenddrren hade per 30 juni 2025 totalt 40 fastigheter
helt eller delvis bestdende av byggréatter. Outnyttjade
byggratter summerar till cirka 633 000 kvadratmeter
och ar huvudsakligen inom kategorierna logistik och
|att industri. Genom ett aktivt utvecklingsarbete och i
samband med foérvarv tillskapas och tillférs ytterligare
byggratter inom befintliga anvdndningsomraden. Da
det &r kommersiellt attraktivt drivs aven &ndring av
detaljplan for befintliga verksamhetsfastigheter, i syfte
att skapa bostadsbyggratter i omrédden med potential
for bostadsutveckling, framst i Storstockholm och évriga
Malardalen.

Mojligheterna i byggrattsportfoljen beddéms som
goda eftersom byggratterna ar beldgna i expansiva
kommuner och omraden i Storstockholm och Mélardalen
saval som pa andra tillvéxtorter. Takten pa nya byggstar-
ter paverkas bland annat av efterfrdgan givet det aktu-
ella marknadsldget men &ven av byggpriser. Pagadende
samt nyligen avslutade projekt som &nnu inte hunnit
generera fulla intdkter under rapportperioden férvan-
tas, i takt med uthyrning, fardigstallande och inflyttning,
kunna addera cirka 53 miljoner kronor i driftnetto. Av
detta belopp avser cirka 6,5 miljoner kronor nyligen far-
digstéllda eller inom ett ar fardigstallda projekt for vilka
hyresavtal féreligger, cirka 29,7 miljoner kronor avser
projekt inom latt industri och urban logistik som byggs
eller avses byggas for framtida uthyrning och cirka 17,0
miljoner kronor avser projekt inom logistik som férutsat-
ter uthyrning fére byggstart. Darutoéver har bolaget en
omfattande portfoélj med kommande projekt, vilka samt-
liga ar i tidigare skeden.

STENDORREN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025

FARDIGSTALLDA PROJEKT

Under de senaste fyra kvartalen har sex projekt omfat-
tande en total yta om 21 200 kvadratmeter fardigstallts
varav 85 procent av ytan ar uthyrd. Det stérsta av de
fardigstallda projekten utgérs av ett logistikprojekt i
Enkoping. Projektet fardigstalldes i slutet av 2024 och ar
fullt uthyrt till Advania Sverige AB som tilltradde 1 janu-
ari 2025. | bérjan av juni 2025 erholl Stenddrren intyg

pa att den nya byggnaden som férsta byggnad i Sverige
certifierats enligt BREEAM-SE v6 med hdgsta betyget
Outstanding. Under rapportperioden har Stenddrren
fardigstallt tre lattindustribyggnader omfattande en
total yta om 5 800 kvadratmeter. Tva av byggnaderna
ar belagna i Upplands-Bro och var vid fardigstallandet
under férsta kvartalet fullt uthyrda. Den tredje byggna-
den, fardigstalld under andra kvartalet och delvis uthyrd,
ar beldgen i Sodertalje och ar den fjarde nybyggnatio-
nen som Stenddérren fardigstallt i omradet Stockholm
Syd under de senaste tva aren.

Introduktion

Verksamheten

Almnas 5:23, Sodertalje

Fardigstéllda projekt, senaste 12 manaderna

Finansiell information

&vrig information

Kommun Fastighet Typ av projekt Slutdatum Storlek, kvm” Investering, Mkr? Uthyrningsgrad, %
Stockholm Filmremsan 2 Ombyggnation Q4 2024 2 400 37 49
Enkoping Stenvreten 8:37 Ny logistik Q4 2024 9 700 149 100
Egedal, Kbpenhamnsregionen Svalehojvej 17 Tilloyggnad latt industri Q4 2024 3300 47 100
Upplands-Bro Viby 19:30 Ny latt industri Q12025 1200 36 100
Upplands-Bro Nygard 2:17 (GreenHub) Ny latt industri Q12025 2 300 51 100
Sodertalje Almnas 5:23 Ny latt industri Q2 2025 2 300 50 17
Totalt fardigstallda projekt 21200 370 85
Totalt exklusive hyresgastanpassningar och ombyggnation 18 800 333 90

» BTA (bruttoarea, nyproduktion, tilloyggnad), LOA (lokalarea, hyresgastanpassning, ombyggnad).

2 Inkluderar for finansiering samt bokfért varde mark vid nyproduktion.
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Projektportféljen Introduktion Verksamheten Finansiell information &vrig information

PAGAENDE PROJEKT T
Fotocellen 5, Stockh o Vindkraften 2, Stockholm

Bolaget har flera pagdende projekt med en investerings- ¥ i
volym &éverstigande 25 miljoner kronor dar samtliga he ‘
avser nybyggnation om tillsammans 37 000 kvadrat-
meter. Under rapportperioden har beslut fattats om att
byggstarta fem projekt om totalt 16 300 kvadratmeter
varav fyra beslutades under andra kvartalet 2025. Pro-
jekten, som innebar nyproduktion av latt industri och
citynéra logistik, finns i attraktiva ldgen pa olika geogra-
fiska marknader i Storstockholm. Tva av projekten finns

i Hbgdalen respektive Skrubba som bada ar attraktiva
verksamhetsomraden som Stockholm Stad pekat ut
som sarskilt viktiga fér staden och dess tillvaxt. Ovriga
ar beldgna i Stenddrrens tva stérre utvecklingsomraden
GreenHub Bro i Upplands-Bro samt Stockholm Syd i
Sodertalje. Stendorren har darutdver ytterligare projekt-
idéer som ar bygglovsklara eller &r under projektering
och andra forberedelser. Detta ger bolaget méjlighet att
snabbt starta nya byggnationer och anpassa dessa efter
kunders behov. Samtliga pagaende projekt &r belagna i
véletablerade och expansiva omraden dar det finns en
tydlig efterfrdgan och dar uthyrningsarbete pagar.

Pagaende projekt per 2025-06-30

Tidigast méjliga Indikativ Beddmd aterstaende Beddmt arligt

Kommun Fastighet Typ av projekt Nuvarande fas slutdatum® Storlek, kvm? investering®, Mkr investering, Mkr driftnetto, Mkr Uthyrningsgrad, %
Stockholm Baglampan 25 Ny latt industri Pagadende byggnation Q4 2025 3700 97 25 6,4 100%
Stockholm Vindkraften 2 Ny latt industri Pagdende byggnation Q12026 1900 37 33 2,6 0%
Upplands-Bro Viby 19:66 Ny logistik Pagaende byggnation Q2 2026 5300 15 70 6,7 0%
Upplands-Bro Nygard 2:17 (GreenHub) Ny latt industri Pagadende byggnation Q2 2026 3200 76 54 51 0%
Sodertalje Almnas 5:23 Ny Iatt industri Pagaende byggnation Q2 2026 2100 62 50 4,5 0%
Stockholm Fotocellen 5 Ny logistik Pagaende byggnation Q3 2026 3800 79 56 5,9 0%
Sodertaélje Almnas 5:23 Ny logistik Projektering® Q3 2026 17 000 268 188 17,0 0%
Totalt pdgdende projekt 37 000 733 476 48,2

D Stendérren avser primart att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt, vilket gér att bedémd tidpunkt foér fardigstallande beror pa tidpunkt fér uthyrning och byggstart.
2 BTA (nyproduktion, tillbyggnad), LOA (hyresgéastanpassning, ombyggnad).

3 Inkluderar fér finansiering samt bokfért varde mark vid nyproduktion.

» Bygglov har erhallits.
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Projektportféljen

KOMMANDE PROJEKT

Stendorrens utveckling av byggratter och projektfast-
igheter ar i huvudsak kunddriven. Fokus ar att identi-
fiera befintliga och nya hyresgéaster med férandrade
lokalbehov och méta dessa genom nyproduktion eller
till- och ombyggnation av befintliga fastigheter. | syfte
att minimera riskexponeringen stravar Stendoérren efter
att teckna langa hyresavtal med kunderna redan innan
byggstart. Stenddrren bedriver ett 1angsiktigt arbete
med att identifiera nya omraden och fastigheter att

Kommande projekt per 2025-06-30

planldgga fér bostadsédndamal. Byggratter for bostader
kan antingen skapas pa obebyggd mark, i anslutning till
befintliga byggnader eller genom att konvertera befint-
liga byggnader. Stendérren har ett pagdende arbete
med ny detaljplan fér bostader i Sollentuna, Traversen 14
och 15 samt undersdker férutsattningarna for att driva
detaljplan fér bostéader, bland annat den del av Green-
Hub i Upplands-Bro som ligger med utsikt éver sjon
Malaren.

Finansiell information Avrig information

Verksamheten

Huvudsaklig Bedémd byggratt Bedémd tidigast
Kommun framtida anvandning (BTA m?)» Status detaljplan mojliga byggstart?
Upplands-Bro Latt industri 379 000 Inom detaljplan 2025-2026
Flen Logistik 55 000 Inom detaljplan 2025-2026
Sodertalje Logistik 40 100 Inom detaljplan 2025-2026
Frederikssund Latt industri 5800 Inom detaljplan 2025-2026
Eskilstuna Logistik 5000 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Latt industri 3700 Inom detaljplan 2025-2026
Enkoping Latt industri 2700 Inom detaljplan 2025-2026
Enkoping Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Vasteras Latt industri 2 000 Inom detaljplan 2025-2026
Goteborg 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
Nyndshamn Latt industri 1800 Inom detaljplan 2025-2026
Upplands-Bro Latt industri 1300 Inom detaljplan 2025-2026
Uppsala Latt industri 1000 Inom detaljplan 2025-2026
Botkyrka Bostader 80 000 Inom detaljplan 2025-2026
Sollentuna Bostader 7 000 Plan&ndring pagar 2026-2027

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

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 faktiskt byggstart beror pa tidpunkt fér uthyrning.

Bilden visar det det nyligen fardlgstallda och fu
pa fastigheten Nygard 2:17 - GreenHub Bro i Upplands Bro.

STENDORREN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025 13



FASTIGHETSVARDERING

Stenddrren vérderar varje kvartal hela fastighetsbestandet, varav i genomsnitt cirka 20-30
procent externt och resterande del internt. Varje fastighet i bestdndet externvirderas under en
rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som anvénds av savil de externa varderarna
som Stenddrren ar en avkastningsbaserad kassaflédesmodell kompletterad med ortsprisanalyser.

Varderingsmodell och parametrar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs i not 11 (Férvaltnings-
fastigheter) till arsredovisningen 2024. Alla fastigheter
ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS 13.

Det samlade marknadsvardet for fastighetsbestan-
det per 30 juni 2025 uppgick till 14 942 miljoner kronor.
En sammanstallning av varderingsparametrarna anges i
tabellen. De under aret genomférda externvarderingarna
har utférts av huvudsakligen CBRE och Newsec Sweden.

Byggratterna inom fastighetsportféljen, totalt varde-
rade till 1 412 miljoner kronor (1 397 per 31 mars 2025),
&r varderade utifran ortsprisanalyser. Vardeférandringen
pa byggrattsportféljen under kvartalet férklaras framst
av aktiverade investeringar i befintliga projekt, samt en
omvardering fran kassaflédesvardering till byggrattsvér-
dering. Detta har delvis motverkats av en nedjustering
av byggrattsvardet till féljd av att mark tagits i ansprak
for kassaflodesgenererande markuthyrning. For ytter-
ligare information, se avsnittet Projektportféljen pa
sidorna 11-13.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar av
hela fastighetsbestandet uppgick under perioden till
54 miljoner kronor (47).

STENDORREN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025

Vardeférandringarna i fastighetsbestdndet drevs under
perioden framst av justerade avkastningskrav och
marknadshyresantaganden samt férandrade kassafléden
genom exempelvis nyuthyrning, omférhandlade men
ocksa uppsagda avtal. Valutakurser hade en negativ
vardepaverkan pa fastighetsbestandet under perioden.
Vidare har dkade takatgarder samt en omvardering fran
kassaflddesvardering till byggrattsvardering paverkat
enskilda fastigheters vardering negativt i andra kvartalet
2025, totalt cirka 40 miljoner kronor. Det genomsnittliga
avkastningskravet i fastighetsvarderingarna uppgar per
30 juni 2025 till 6,3 procent, vilket &r oféréandrat fran
féregdende kvartal (se tabellen Varderingsparametrar).

Kéanslighetsanalys
| kdnslighetsanalysen nedan framgar den beddmda
effekten pa det bedémda marknadsvardet om drift-
nettot och/eller direktavkastningskravet 6kar eller
minskar med 0,25 eller 0,5 procentenheter.
Kanslighetsanalysen gér inget ansprak pa att vara
exakt utan ar endast indikativ och syftar till att visa bola-
gets beddmning av storheterna i namnda sammanhang.

Introduktion

Kanslighetsanalys

Verksamheten

Finansiell information

Avrig information

Mkr
Forandring av driftnetto
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
g -0,50% 643 1053 1464 1874 2284
[72]
2 -0,25% -84 307 698 1089 1480
>'c
T o
o o 0,00% -747 -374 0 374 747
s x
= >
T g 0,25% -1353 -996 -638 -280 77
To
23 0,50% -1910 -1567 -1224 -881 -538
Varderingsparametrar
(Féregaende ar inom parentes) Min Max Viktat snitt
Kalkylranta, kassaflode, % 5,8 (5,0) 11,0 (11,0) 8,2 (81
Direktavkastningskrav, restvarde, % 5,2 (5,2) 9,0 (9,0) 6,3 (6,3)
Kalkylranta, restvarde, % 7,2 (7,2) 11,0 (11,0) 8,4 (8,4)
Langsiktigt vakansantagande, % 3,0 (3,0) 25,0 (25,0) 5,8 (5,7)
Foérandring redovisat varde fastigheter
Mkr Jan-jun 2025 Jan-dec 2024
Fastighetsbestand vid arets bérjan 14 31 12 566
Nya forvarv av fastigheter 446 1129
Forsaljning av fastigheter -65 -224
Investeringar i befintliga fastigheter 228 598
Valutakurseffekter -32 17
Realiserade vardeférandringar 18 29
Orealiserade vardeférandringar 36 196
- Varav hanforligt till férandrade avkastningskrav -9 -94
- Varav hanforligt till férandrade kassafléden 90 203
- Varav hanfoérligt till forandrade byggrattsvarden -45 88
Fastighetsbestand vid periodens slut 14 942 14 31
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FINANSIERING

Per 30 juni 2025 uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pa de rédntebdrande skulderna till kredit-
institut till 2,7 ar (2,9). Inkluderas &ven obligationslanen
uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen ocksa till
2,7 &r (2,7). Stenddrren réntesékrar sig mot en uppgang
i referensrantan Stibor 90 genom en portfélj av rantetak
och swapar med ett sammanlagt nominellt varde upp-
gaende till 5 704 miljoner kronor. Den samlade effek-
ten av rantesakringen ger en referensranteniva pa 1,8
procent (1,6) pa den rantesakrade delen av de rantebéa-
rande skulderna. Stendérren har aven fyra forwardstar-
tade ranteswapavtal vilket férlanger derivatportfoljens
genomsnittliga 16ptid, f&r mer detaljer se tabell nedan.
Vid rapportperiodens utgang var cirka 71 procent (85)

Rantederivat, aktiva

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 2,4 ar (2,9).
Den genomsnittliga réantan pa total rénteb&rande skuld
inklusive derivat uppgick till 4,0 procent.

Stendérren hade vid balansdagens utgang tre ute-
staende obligationslan, varav samtliga ar gréna. Ett
obligationslan, som delvis aterkdptes i tvda omgangar
under andra kvartalet 2025, uppgick pa balansdagen
till 289 miljoner kronor och I6per med en ranta om Sti-
bor 90 plus 5,25 procent. Resterande del av obligation
avses aterbetalas vid férsta mojliga tidpunkt, den 21
december 2025. Det andra obligationsldnet uppgar till

Nominellt Marknads- Rénteniva, Aterstdende
Motpart Typ Startdag Slutforfall varde, Mkr varde, Mkr % 16ptid, ar
Nordea Rantetak 2021-09-03 2026-09-03 300 0,5 2,00 118
Nordea Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 600 3,7 1,00 0,27"
Danske Bank Rantetak 2020-10-07 2025-10-07 300 1,9 1,00 0,277
SEB Rantetak 2023-11-10 2025-11-10 600 2,4 1,00 0,36"
Nordea Rantetak 2023-11-10 2025-11-10 400 2,3 1,00 0,367
Swedbank Rantetak 2021-12-14 2026-12-14 1100 17 2,00 1,46
SEB Rantetak 2021-12-23 2026-12-23 750 1,2 2,00 1,48
Swedbank Réntetak 2021-09-03 2026-09-03 550 0,7 2,00 1,18
Summa 4 600 14,4 1,59 0,942
Swedbank Ranteswap 2025-02-12 2030-02-12 500 -6,1 2,36 4,62
Nordea Ranteswap 2025-02-12 2030-02-12 300 -38 2,37 4,62
SEB Ranteswap 2025-02-13 2030-02-13 200 -2,6 2,38 4,63
SEB Ranteswap 2025-01-13 2027-12-17 104 -1,0 4,06 2,47
Summa 1104 -13,5 2,53 4,42

D Vid forfall ersatts derivatet med ett derivat (se tabellen till héger) med senarelagd starttidpunkt till samma nominella belopp.

2 |nklusive derivat med senarelagd starttidpunkt uppgar genomsnittlig aterstaende 16ptid till 3,1 ar.

STENDORREN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025

Introduktion

Verksamheten

800 miljoner kronor, med férfall 2027-12-12, och |6per
med en ranta om Stibor 90 plus 2,90 procent. Det tredje
obligationslanet uppgar till 500 miljoner kronor, férfaller
2028-09-30, och |6per med en ranta om Stibor 90 plus
2,6 procent.

Per 30 juni 2025 fanns tillganglig likviditet om totalt
705 miljoner kronor, i form av likvida medel och tillgédng-
liga kreditlinor. Inga ytterligare sékerheter behdver stal-
las for nyttjandet av kreditlinorna.

Rantederivat med senarelagd starttidpunkt

Finansiell information Avrig information

Rante- och kapitalférfall for alla réantebarande skulder
férdelar sig dver ar enligt tabell nedan (beloppen utgér
nominella belopp och exkluderar forutbetalda finansie-
ringsavgifter).

Stendoérren har &ven en grén hybridobligation om
300 miljoner kronor, som redovisas som eget kapital,
med en ranta om Stibor 90 plus 5,50 procent med ett
forsta inldsendatum i maj 2027.

Nominellt Marknads- Ranteniva, Aterstdende
Motpart Typ Startdag Slutférfall vérde, Mkr vérde, Mkr % 16ptid, ar
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2030-10-07 600 -8,2 2,45 5,27
Danske Bank Ranteswap 2025-10-07 2029-10-07 300 -3,7 2,39 4,27
Swedbank Réanteswap 2025-11-10 2030-11-10 400 -6,4 2,49 5,37
Swedbank Réanteswap 2025-11-10 2029-11-10 600 -8,3 2,41 4,37
Summa 1900 -26,5 2,44 4,85

Rante- och kapitalbindning
Rante- och kapitalforfall for alla réantebarande skulder
férdelar sig 6ver ar enligt nedanstdende tabell.

Rantebindning/Ar® Kapitalbindning

Férfalloar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr Andel, %
2025 2 364 29 (0] (o]
2026 0] 0] 601 7
2027 2700 33 2718 34
2028 104 1 4 583 57
2029 0] 0] 140 2
>2029 2900 36 25 6]
Summa/ 8 067 4,0 100 8 067 100
genomsnitt

D Rantebindningen fér 2025 inkluderar alla lan som 16per med Stiborbas
och som inte motsvaras av réntebindning via derivat.

Kanslighetsanalys

Forandring réantebas, Mkr (+) Forandring (=) Férandring

+/-1,00% =21 44
+/-2,00% -42 97
+/-3,00% -62 104

| kdnslighetsanalysen framgar den bedémda effekten pa
rantekostnader om rantebasen (framst STIBOR 3M, EURIBOR
3M och NIBOR 3M) 6kar eller minskar med 1, 2 eller 3 procent-
enheter.

Kéanslighetsanalysen gdr inget ansprak pa att vara exakt utan
ar endast indikativ och syftar till att visa bolagets beddémning
av storheterna namnda sammanhang.
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Stendérrens hallbarhetsarbete Introduktion

HALLBARHET MED FEM FOKUSOMRADEN

Finansiell information

Verksamheten

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).
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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

e Aktivt arbeta, med regelbunden
uppfdlining och aterkoppling, gal-
lande jamstélldhet och ickediskrimi-
nering.

e Strava efter jamlikhet och mangfald
bland alla yrkeskategorier med mal
om en 40/60 konsférdelning 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 | everantorer till bolagets férvaltning
samt utvecklingsverksamhet ska
underteckna och efterleva Stendér-
rens uppférandekod.

e Samtliga fordon ska vara fossil-
bransleoberoende senast 2025.
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Koncernen

KONCERNENS TOTALRESULTAT

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 2024
Hyresintakter 510 444 263 221 902
Ovriga intakter 5 8 5 0 9
Summa intékter 516 452 268 221 910
Driftkostnader -82 -78 -35 -29 -145
Underhallskostnader -7 - -4 -3 -23
Fastighetsskatt -16 -12 -9 -6 -24
Driftnetto 410 351 220 183 718
Central administration -40 -45 -18 -22 -80
Finansiella intakter och kostnader -189 -144 -100 -69 -319
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -5 -5 -3 -3 -10
Forvaltningsresultat fére valutakursférandringar 177 157 100 89 309
Orealiserade valutakursférandringar -14 8 7 -2 0]
Forvaltningsresultat efter valutakursférandringar 163 165 106 87 308
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 54 47 -36 103 225
Vardeférandring finansiella instrument -83 -33 -91 -61 -91
Resultat fore skatt 134 178 =21 129 443
Skatt -44 -23 4 -31 -116
Periodens resultat 90 155 -17 98 327
Omrakningsdifferenser -2 1 3 -1 2
Ovrigt totalresultat -2 1 3 -1 2
Summa totalresultat fér aret 88 156 -14 97 329
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 88 156 -14 97 329
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 2,46 4,62 -0,73 3,10 9,70
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 2,46 4,62 -0,72 3,10 9,69
Genomsnittligt antal utestaende aktier under 31,47 28,43 31,87 28,43 28,89
perioden, miljoner
Genomsnittligt antal aktier under perioden 31,50 28,44 31,89 28,44 28,91

efter utspadning, miljoner
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Introduktion Verksamheten

Resultat

Jamfort med motsvarande period redovisar Stendor-
ren for januari-juni 2025 cirka 64 miljoner kronor hégre
intakter och driftnettot steg med cirka 59 miljoner
kronor. | jamférbart bestand 6kade driftnettot med cirka
21 miljoner kronot, vilket &r cirka 6 procent hégre an
motsvarande period 2024. Efter avdrag for finansierings-
kostnader och centrala administrationskostnader sum-
merar férvaltningsresultatet fore valutakursférandringar
till 177 miljoner kronor (157), vilket motsvarar en 6kning
om 13 procent. Periodens resultat uppgar till 90 miljoner
kronor (155), motsvarande 2,46 kronor per aktie (4,62).

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med cirka 15 procent till 510
miljoner kronor (444) jamfért med samma period 2024.
De 6kade intakterna drivs av hdgre hyror i det befint-
liga bestandet, forvarv samt fardigstallda och uthyrda
projekt under perioden.

Fastighetskostnader

De redovisade fastighetskostnaderna summerar till
cirka -105 miljoner kronor (-101) vilket ar 5 miljoner
kronor hogre jamfért med motsvarande period 2024.
Totala fastighetskostnader i jamférbart bestdnd mins-
kade med cirka 3 miljoner kronor, vilket motsvarar
cirka 3 procent. Minskningen férklaras framst av lagre
kostnader for underhall, snérdjning och el jamfért med
motsvarande period 2024.

Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick under
perioden till -40 miljoner kronor (-45) och utgdrs av
kostnader for central férvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.

Finansnetto
De finansiella intédkterna uppgick under perioden
till 20 miljoner kronor (76) och avser huvudsakligen

C Finansiell information )

Avrig information

intakter avseende rantederivat. Minskningen beror pa
|agre sadkringsgrad jamfort med féregdende ar och att
lagre rantenivaer ger lagre intakter pa rantederivaten.
De finansiella kostnaderna, exklusive leasingkostnad,
minskade till -208 miljoner kronor (-221). Minskningen
beror framst pa lagre rantenivaer, delvis motverkat av
hégre belaning jamfért med samma period 2024 och
tva fortida aterkdp av ett utestdende obligationslan
under andra kvartalet 2025. Dessa aterkdp resulterade i
engangsposter om cirka 10,3 miljoner kronor som belas-
tar finansnettot i perioden. Leasingkostnad (avseende
IFRS 16 Leasing) uppgick till -5 miljoner kronor (-5).
Kostnaden bestod huvudsakligen av tomtrattsavgalder
och arrendeavgifter.

Vardeférandringar

For perioden redovisar bolaget realiserade och orea-
liserade vardeférandringar av fastighetsportféljen om
totalt 54 miljoner kronor (47). Vardeférandringarna i
fastighetsbestandet drevs under perioden framst av
justerade avkastningskrav och marknadshyresantagan-
den samt férandrade kassafldden genom exempelvis
nyuthyrning, omférhandlade men ocksd uppsagda
avtal. Valutakurser hade en negativ vardepaverkan pa
fastighetsbestandet under perioden. Vidare har ékade
takatgarder samt en omvérdering fran kassaflédesvar-
dering till byggrattsvardering paverkat enskilda fastig-
heters vardering negativt i andra kvartalet 2025, totalt
cirka 40 miljoner kronor. Rantederivaten marknadsvar-
derades per rapportdatumet med en vardeférandring
om -83 miljoner kronor (-33).

Skatt

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt om -26 miljoner kronor (-18) och uppskjuten skatt
om -18 miljoner kronor (-5). Av den aktuella skatten
avser cirka -9 miljoner kronor skatt pa grund av fastig-
hetsforsaljningar under perioden.
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Koncernen

KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Introduktion Verksamheten

C Finansiell information )

Avrig information

Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgangar 8 2 9
Foérvaltningsfastigheter 14 942 12 642 14 3N
Nyttjanderattstillgangar tomtratt 274 259 274
Inventarier 0] 1 [0}
Langfristiga fordringar - 3 -
Rantederivat - 15 58
Summa anléggningstillgdngar 15 224 13 022 14 651
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 93 100 109
Likvida medel 275 383 214
Summa omséttningstillgangar 368 484 323
SUMMA TILLGANGAR 15 592 13 506 14 975

Anldggningstillgangar

Stenddrrens anldggningstillgdngar bestar huvudsak-
ligen av férvaltningsfastigheter. Per 30 juni 2025 upp-
gick vardet pa den totala fastighetsportféljen till

14 942 miljoner kronor (12 642).

Omsiéttningstillgdngar

Omséattningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till
368 miljoner kronor (484), bestaende av likvida medel
om 275 miljoner kronor (383) samt hyresfordringar och
ovriga kortfristiga fordringar om 93 miljoner kronor
(100). Tillganglig likviditet, i form av likvida medel och
tillgangliga kreditlinor, uppgick vid periodens utgang till
705 miljoner kronor. Inga ytterligare sakerheter behover
stallas foér nyttjandet av kreditlinorna.
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Eget kapital

Per den 30 juni 2025 uppgick koncernens egna kapital
till 5 766 miljoner kronor (5 130) och soliditeten till

38 procent (39).

Rantebdrande skulder

Det redovisade vardet av koncernens rantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 8 030
miljoner kronor (6 735), motsvarande en belanings-
grad om 51 procent (50). Skulderna utgérs av lan fran
kreditinstitut om 6 478 miljoner kronor (5 664) och tre
gréna obligationslan om totalt 1589 miljoner kronor
(1100). Laneavgifter som periodiseras i enlighet med
bolagets redovisningsprinciper uppgick till -37 miljoner
kronor (-29). Den kortfristiga delen av de rantebéarande
skulderna uppgick till 150 miljoner kronor (1 233) och
bestar av 1dn och amorteringar som férfaller inom de
kommande 12 manaderna.

Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5766 5130 5 395
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 7 880 5502 7 638
Ovriga l&ngfristiga skulder 78 59 66
Leasingskuld 274 259 274
Uppskjuten skatteskuld 1079 1005 1061
Rantederivat 26 - -
Ovriga avsattningar 2 4 4
Summa langfristiga skulder 9 338 6 830 9 043
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 150 1233 153
Ovriga kortfristiga skulder 338 313 383
Summa kortfristiga skulder 488 1546 536
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 592 13 506 14 975

Rante- och kapitalbindning

Stendérren stravar efter att reducera rante- och kapital-
anskaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom
att sprida forfallostrukturen for rantor och kapitalbind-
ning over flera ar. Ranterisker hanteras huvudsakligen
genom forvarv av rantederivat. Fér narmare beskrivning
av rénte- och kapitalbindningen av laneportféljen,

se sidan 15.

Uppskjuten skatteskuld (netto)

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni 2025 till
1079 miljoner kronor (1 005) och avser skatten pa
fastigheter, derivat, obeskattade reserver och outnytt-
jade forlustavdrag.

Ovriga kortfristiga skulder

Utdver kortfristig del av rénteb&rande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantérsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intakter, skatteskulder samt
dvriga kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till
338 miljoner kronor (313).
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KONCERNENS FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Balanserade

Introduktion

Verksamheten

Totalt eget kapital

Avrigt tillskjutet Omrédknings-  vinstmedel inklusive hanforligt till
Mkr Aktiekapital kapital differenser periodens resultat Hybridobligation foretagets dgare
Ingdende eget kapital per 2024-01-01 17 1201 3 3105 512 4 838
Ranta/utdelning hybridobligation - - - -46 - -46
Emission aktier, netto efter emissionskostnader 2 487 - - - 489
Skatteeffekt emissionskostnader - 3 - - - 3
Emission hybridobligation, netto efter emissionskostnader - - - -4 300 296
Aterkdp hybridobligation - - - -2 -513 -515
Totalresultat januari-december 2024 - - 2 327 - 329
Utgaende eget kapital per 2024-12-31 19 1691 3380 300 5395
Ingaende eget kapital per 2025-01-01 19 1691 5 3 380 300 5 395
Personaloptionsprogram - 1 - - - 1
Ranta/utdelning hybridobligation - - - -13 - -13
Emission aktier, netto efter emissionskostnader 1 292 = = = 293
Skatteeffekt emissionskostnader - 1 - - - 1
Totalresultat januari-juni 2025 - - -2 90 - 88
Utgaende eget kapital per 2025-06-30 20 1985 3 3457 300 5766

STENDORREN DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2025

C Finansiell information ) Avrig information

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2025 till
5 766 miljoner kronor (5 130).

Vid arsstdmman 2025 beslutades om utdelning om
totalt O miljoner kronor (O).
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KONCERNENS KASSAFLODE

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 2024
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 163 165 106 87 308
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 7 8 -3 -4 28
Betald inkomstskatt -10 -7 -7 -3 -1
Kassafléde fran den I&pande verksamheten 160 166 96 80 335
fére forandringar av rorelsekapitalet
Foérandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 10 -51 -17 -34 -31
Foérandring av rorelseskulder -22 -66 -57 -44 -88
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 148 49 23 2 217
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -228 -219 -85 -128 -598
Forvarv av koncernféretag/fastigheter -446 -19 -353 -19 -1118
Foérsaljining av koncernféretag/fastigheter 63 224 - - 224
Kassafléde fran investeringsverksamheten -610 -14 -438 -147 -1492
Finansieringsverksamheten
Nyemission personaloptioner 1 - 1 - -
Emission aktier, netto efter emissionskostnader 293 - 293 - 489
Emission hybridobligation, netto efter - 296 - 296 296
emissionskostnader
Utdelning hybridobligation -13 -26 -6 -13 -46
Aterkép hybridobligation - -134 - -134 -514
Upptagna réantebarande skulder 929 2226 664 1152 5014
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -700 -2150 -637 -1373 -3893
Depositioner 13 3 n 1 9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 522 215 326 =71 1356
Periodens kassafléde 60 250 -88 -216 81
Likvida medel vid periodens ingang 214 134 363 599 134
Periodens kassafléde 60 250 -88 -216 81
Likvida medel vid periodens utgang 275 383 275 383 214
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Introduktion

Verksamheten

C Finansiell information )

Avrig information
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Jan-jun Jan-jun Apr-jun Apr-jun Jan-dec
Mkr 2025 2024 2025 2024 2024
Nettoomsattning 62 66 35 31 129
Rorelsens kosthader -62 -66 -30 -31 -129
Resultat foére finansiella poster (0] (o] 5 [0} [0)
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - - - - 123
Finansnetto 40 22 26 14 19
Orealiserade valutakursférandringar - - - - -2
Resultat efter finansiella poster 40 22 31 14 140
Bokslutsdispositioner - - - - 12
Resultat fore skatt 40 22 31 14 152
Skatt = - - - -
Periodens resultat 40 22 31 14 152
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Introduktion Verksamheten

Verksamheten i moderbolaget utgérs av ledningsfunk-
tioner av koncernens alla bolag och fastigheter. All
personal &r anstalld i moderbolaget. Inga fastigheter
ags direkt av moderbolaget. Moderbolagets intékter
under perioden utgodrs huvudsakligen av 62 miljoner
kronor i utdebitering av tjanster som utfoérts av egen
personal. Rantenettot bestar av netto debiterad ranta
pa koncerninterna Ian samt extern rantekostnad for
bolagets obligationslan. Likvida medel uppgick per
30 juni 2025 till 135 miljoner kronor (36) och det egna
kapitalet uppgick till 2 031 miljoner kronor (1 486).

C Finansiell information )

Avrig information
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Introduktion

Verksamheten C Finansiell information )

Avrig information

Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 8 2 9
Inventarier 5 10 3
Andelar i koncernféretag 1255 1000 1165
Fordringar hos koncernféretag 3649 2544 3239
Uppskjuten skattefordran (0] 0 0
Summa anléggningstillgangar 4 917 3 556 4 417
Omséttningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 213 604 27
Kortfristiga fordringar 4 8 n
Likvida medel 135 36 49
Summa omséttningstillgangar 352 648 87
SUMMA TILLGANGAR 5268 4204 4 503
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Mkr 2025-06-30 2024-06-30 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2031 1486 1708

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1574 1093 1287

Skulder till koncernféretag 1465 986 1459

Summa langfristiga skulder 3039 2 079 2 746

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 167 609 6

Ovriga kortfristiga skulder 32 30 44

Summa kortfristiga skulder 198 639 50

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5268 4204 4 503
22



NYCKELTAL

Introduktion Verksamheten

C Finansiell information )

Avrig information

Jan-jun Jan-jun Jan-dec Jan-jun Jan-jun Jan-dec
2025 2024 2024 2025 2024 2024
FASTIGHETSRELATERADE AKTIERELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental kvm 887 808 857 Borsvarde, Mkr 6 391 5254 6 538
Antal fastigheter 167 151 160 Aktiekurs vid periodens utgang, kr 196,00 184,80 210,50
Marknadsvarde, Mkr 14 942 12 642 14 3N Eget kapital per aktie, kr” 167,76 157,25 164,19
Areamassig uthyrningsgrad, % 91 90 91 Langsiktigt substansvarde, Mkr 6 575 5 360 6 103
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 93 92 Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 201,64 188,54 196,50
Direktavkastning total portfdlj, rullande 12 manader, % 5,6 5,5 5,5 Aktuellt substansvarde, Mkr 6 059 4 905 5613
Direktavkastning exklusive projektfastigheter, 6,4 6,5 6,4 Aktuellt substansvarde, per aktie, kr 185,83 172,55 180,72
rullande 12 manader, % Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier 2,46 4,62 9,70
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 73 4,3 73 fore utspadning, kr
Hyresduration, ar 4,2 4] 4,4 Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier 2,46 4,62 9,69
Snitthyra, kr/kvm 1320 1238 1201  Sfter utspadning, kr
Kassafldde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 4,71 1,71 7,52
FINANSIELLA Antal aktier vid periodens utgang 32 605 473 28 428 265 31058 473
Totala intakter, Mkr >16 452 910 Genomsnittligt antal aktier 31468 727 28 428 265 28 888 192
Driftnetto, Mkr 410 351 718
Forvaltningsresultat, Mkr 177 157 309 OVRIGA
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 80 79 79 Antal medarbetare vid periodens utgadng 56 54 55
Balansomslutning, Mkr 15 592 12 506 14 975 Genomsnittligt antal medarbetare under perioden 55 54 54
Genomsnittlig ranta totala skulder inklusive derivat, % 4,0 3,9 4,2
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 2,4 2,9 2,2
Genomsnittlig kapitalbindning vid periodens utgang, ar 2,7 2,7 31
Genomsnittlig réntetackningsgrad, rullande 12 manader, ggr 1,9 2,0 2,0
Beldningsgrad vid periodens utgdng, % 51 50 52
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 43 45 45
Soliditet vid periodens utgang, % 38 39 37
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital, rullande 12 manader, % 5 -2 7

D Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.
For definitioner, se sidan 27. Férklaringar till nyckeltalen finns &ven pa stendorren.se.
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OVRIG INFORMATION

Aktien

Stenddrrens B-aktie handlas pa Nasdaqg Stockholm, Mid

Cap. Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

Aktiekursen uppgick per den 30 juni 2025 till 196,00
kronor per aktie (184,80). Det motsvararar ett totalt
marknadsvarde om 6 391 miljoner kronor (5 254).

Per den 30 juni 2025 hade bolaget totalt 3 403 aktie-
dgare (3 194). Bolagets tre stérsta aktiedgare var Sten-
doérren Real Estate AB med 37,7 procent, Altira AB med
9,8 procent och SEB Investment Management med 13,2
procent.

Det totala antalet aktier per den 30 juni 2025 uppgick
till 32 605 473 aktier (28 428 265).

KALENDARIUM 2025

Delarsrapport jan-sep 24 oktober 2025

Bokslutskommuniké 2025 19 februari 2026
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Transaktioner med nérstaende

Bolaget har under perioden genomfoért en transaktion
med en ledande befattningshavare avseende uthyrning
av tre garageplatser. Samtliga transaktioner med nérsta-
ende parter sker pa marknadsmassiga villkor. Utéver vad
som anges ovan ar inte och har inte heller bolaget varit
part i ndgon affarstransaktion, |an, garanti eller borgens-
forbindelse med nagon av styrelseledaméterna, ledande
befattningshavare, stdrre aktiedgare eller narstaende till
nagon av dessa under perioden.

Risker

Risker och osakerhetsfaktorer ar framst relaterade till
férandringar i makroekonomiska faktorer som paverkar
efterfrdgan pa lokaler och priset pa kapital. Stenddrren

FOR MER INFORMATION, KONTAKTA:

Erik Ranje
Verkstéllande direktér

erik.ranje@stendorren.se
08-518 331 00

Per-Henrik Karlsson

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

Introduktion Verksamheten

ar ocksa exponerat for risk att oférutsedda dkningar
i drift- eller underhallskostnader inte &r méjliga att
kompensera for fullt ut i hyresavtal med hyresgaster.
Risk finns ocksa att ldngivarna ej kommer att férldnga
bolagets krediter vid krediternas slutférfall.
Fastighetstransaktioner ar vidare en del av bolagets
verksamhet och till sin natur férenat med viss osakerhet
och risker. Mer information om dessa risker aterfinns pa
sidorna 47-48 i bolagets arsredovisning for rékenskaps-
aret 2024. Utdver de risker som 6versiktligt redogérs
for i arsredovisningen har riskerna med koppling till det
osakrare makroekonomiska klimatet belysts ytterligare
i denna rapport, bland annat i kadnslighetsanalysen
avseende ranteférédndringar pd sidan 15.
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Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34
Deldrsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och varderingsprinciper samt berak-
ningsmetoder har tillampats som i den senast avgivna
finansiella informationen, se not 1i bolagets arsredovis-
ning 2024. Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde enligt IFRS 13, niva 3. Derivatinstrument varderas
i koncernredovisningen till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatrakningen. For att
faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands mark-
nadsrantor for respektive |6ptid noterade pa boksluts-
dagen och allméant vedertagna berakningsmetoder,
vilket innebér att verkligt varde faststalls enligt niva 2 i
IFRS 13. Moderbolaget tilldmpar Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Revisors granskning
Denna delarsrapport har inte varit féremal fér gransk-
ning av bolagets revisorer.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsen och verkstéllande direktoéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande 6versikt 6ver moderbolaget och koncernens verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 22 juli 2025

Andreas Philipson Carl Mérk Helena Levander Tom Livelli
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Joakim Rubin Roniek Bannink Erik Ranje
Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Denna information ar sddan som Stenddrren Fastigheter AB ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades, genom nedanstadende kontaktpersons férsorg, fér offentliggérande den 22 juli 2025 kl. 07.00 CET.
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< Avrig information >
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BEDOMD INTJANINGSFORMAGA®

Enligt bolagets beddmning uppgar den samlade arshy-
resintakten (efter avdrag fér vakanser och rabatter) till
cirka 1 044 miljoner kronor per den 1juli 2025. Bolaget
beddmer dven att |dpande fastighetskostnader uppgar
till cirka 207 miljoner kronor. Saledes bedéms koncernen
i drstakt generera ett driftnetto om cirka 837 miljoner
kronor.

Kostnaderna fér central administration uppskattas
till cirka 75 miljoner kronor och ett finansnetto om cirka
326 miljoner kronor och leasingkostnader uppgdende
till cirka 10 miljoner kronor. Detta summerar till ett arligt
férvaltningsresultat om cirka 426 miljoner kronor per
den 1juli 2025.

Dessa uppgifter &r endast bolagets egen beddm-
ning om intjdningsférmagan per 1juli 2025 utan hinsyn
tagen till nyuthyrningar, vakanser eller indexrelaterade
hyresféorandringar som annu inte haft effekt eller andra
genomférda atgarder som &nnu inte haft effekt pa fér-
valtningsresultatet.

Kostnaderna fér central administration har baserats
pa faktiskt utfall de senaste tolv ménaderna och finan-
snettot har beréknats utifran réntebarande skulder och
tillgdngar pa balansdagen. Kostnaderna fér de ranteba-
rande skulderna har baserats pd koncernens snittranta
per 1juli 2025 med tillagg fér periodiserade finansie-
ringskostnader och kostnader avseende pa balansdagen
outnyttjade kreditfaciliteter. Leasingkostnader avser i
allt vasentligt tomtrattsavgalder vilka baseras pa faktiskt
utfall de senaste tolv manaderna justerat fér innehavstid.
Eventuella tillkommande férvarv eller férsaljningar som
bolaget meddelat men som &nnu ej har tilltratts eller
frantratts ar ej medraknade.
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Vidare beaktar intjaningsférmagan inte heller att de
pagdende samt nyligen avslutade projekt som &nnu inte
hunnit generera intakter under rapportperioden for-
vantas, i takt med uthyrning och fardigstallande, kunna
addera cirka 53 miljoner kronor i driftnetto. Av detta
belopp avser cirka 6,5 miljoner kronor nyligen fardig-
stallda eller inom ett ar fardigstallda projekt for vilka
hyresavtal foreligger, cirka 29,7 miljoner kronor avser
projekt inom latt industri som byggs eller avses byggas
for framtida uthyrning och cirka 17,0 miljoner kronor
avser projekt inom logistik som férutsatter uthyrning
fore byggstart.

Dessa uppgifter skall sdledes inte ses som en prognos
av kommande resultatutveckling fér Stendoérren.

Beddmd intjdningsférmaga®

Hyresintakter 1044
Summa intékter 1044
Driftskostnader -151
Underhallskostnader -27
Fastighetsskatt -29
Driftnetto 837
Central administration -75
Finansiella intakter och kostnader -3262
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald -10
Forvaltningsresultat 426

D Detta ar inte en prognos om férvantat utfall utan Bolagets bedémning
av ldpande intjaningsférmaga pa arsbasis per 1juli 2025.

2 Omfattar de refinansieringar som genomfoérts 1juli 2025, totalt
925 miljoner kronor av utestdende beladning per 30 juni 2025.
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DEFINITIONER

Introduktion Verksamheten

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av alternativa nyckeltal (Alternative
Performance Measures, APM) som omfattar féretag vars viardepapper dr noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna &r framtagna i syfte att
6ka transparensen och jamférbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som lamnas av noterade
foretag. Stenddrren publicerar pa sin hemsida, under ”Investor Relations”, ndrmare definitioner och férklaringar av sina nyckeltal i enlighet med
dessa riktlinjer samt en avstamningstabell avseende de APM:er som anvands.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat
med avdrag fér beddmd verklig uppskjuten skatt
berdknad till 5,9 procent skattesats och aterldggning
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 for-
hallande till totala tillgangar vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rantebdrande skulder med sadkerhet i fastigheter
i relation till fastigheternas verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt dver de senaste
12 manaderna dividerat med fastigheternas verkliga
varde i genomsnitt dver samma period.
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DRIFTNETTO
Totala intakter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad arshyra vid periodens utgadng i
forhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT
Periodens resultat exklusive vardeférandringar
och skatt.

FINANSNETTO
Finansnetto ar skillnaden mellan ranteintéakter
och rante- kostnader samt leasingkostnader.

GENOMSNITTLIG RANTA
Genomsnittlig rénta pa rantebarande skuld.

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

KAPITALBINDNING
Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingaende
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.

NAV TILLVAXT
Procentuella férandringen i langsiktigt substansvarde
de senaste 12 manaderna.

NETTOUTHYRNING
Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med arshyra
uppsagda hyresavtal fér avflytt och arshyra konkurs.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt och réanta pa hybridobligationen
dividerat med genomsnittligt antal aktier, fére och
efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende réantebindning pa
rantebdrande skulder med hansyn tagen till ingdngna
derivatavtal.

Finansiell information C Avrig information ) E

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat efter aterldggning 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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FOR MER INFORMATION, KONTAKTA:

Erik Ranje

Verkstéllande direktor
erik.ranje@stendorren.se
08-518 331 00

Per-Henrik Karlsson
CFO

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

STENDORREN

STENDORREN.SE


https://www.stendorren.se/sv/

