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Stendorren Real Estate AB
559179-2972

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
STENDORREN REAL ESTATE AB

Styrelsen f&r Stenddrren Real Estate AB avger hdarmed arsredovisning och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Stenddrren Real Estate AB ar moderbolag fér koncernen Stendérren Fastigheter AB (publ), org nr
556825-4741. Bolaget bildades oktober 2018 och férvdrvade det bestimmande inflytandet i

Stendoérren Fastigheter AB (publ) i december 2018.

Bolaget har sitt s&te i Stockholm.

Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterbolaget Stenddrren Fastigheter AB (publ) som &r ett
expansivt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolagets affarsidé @r att skapa
langsiktig l6nsam substanstillvixt genom att forvalta, utveckla och férvarva fastigheter och byggrétter
inom logistik och ldtt industri i tillvéxtregioner. Daruttver fordadlar bolaget verksamhets- och
industrifastigheter genom att tililskapa bostadsbyggrédtter fér vidare utveckling och férvaltning i

attraktiva lagen, framst i Storstockholm och Malardalsregionen.

Agarforhallanden

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Montana Luxembourg Holding S.a r.l,, org nr B 229 617, med séte
i Luxemburg.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret och efter dess slut

Visentliga handelser | moderbolaget under aret:
-Stenddrren Real Estate AB tecknade aktier i Stend&rren Fastigheter AB (publ) till ett varde av 101 mkr,

vilket 6kade andelarna till 1 256 mkr.

Védsentliga handelser i koncernen under aret:
-Stend6rren Fastigheter AB (publ) genomférde under aret en riktad nyemission som tillférde

koncernen 404 mkr, fore emissionskostnader.
-Koncernen genomforde elva forvarv under aret med ett totalt underliggande fastighetsvarde om 1

190 mifjoner kronor.
Vasentliga hdndelser i koncernen efter rakenskapsarets slut:

-Koncernen har férvdrvat fyra lager- och |dtt industrifastigheter i Képenhamn fér 253 miljoner svenska

kronor.

For ytterligare vasentliga handelser i koncernen under aret och efter dess slut hdnvisas till

arsredovisning, kvartalsrapport och publicerade pressreleaser for StendGrren Fastigheter AB (publ). I/
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Stendorren Real Estate AB
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Omséttning, resultat och stillning (koncernen)

2024 2023 2022 2021
Resultatrikning i mkr
Hyresintdkter 902 843 /33 633
Forvaltningsresultat 304 286 283 263
Balansrékning i mkr _
Eget kapital 5303 4 853 5 446 5228
Balansomslutning 15536 13 751 13 903 12 866
Soliditet 34,1% 35,3% 39,2% 40,6%

Risker och riskhantering

Koncernen utsédtts [6pande fér olika risker som kan fa betydelse f6r bolagets resultat och finansiella

stdllning. Det finns en rad faktorer som paverkar, ell
bade direkt och indirekt. God internkontroll, @ndam
och kompetensutveckling &r metoder fér att kontro

er skulle kunna paverka koncenens verksamhet
alsenliga administrativa system, rutiner, policyer
lera och minimera riskerna som verksamheten

utsdtts for. For att sdkerstdlla en andamalsenlig risk

nantering och god intern kontroli finns, utdver

styrande dokument sasom styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med tillhérande

delegationsordning och attestinstruktion, antagna interna riktlinjer, arbetsprocesser och rutiner.
Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for riskhantering och interna kontroller medan det operativa

ansvaret delegeras till VD. For att sdkerstdlla sa [angt som mdijligt att ratt risker identifieras och att
bolagets kontrollrutiner adresserar dessa risker pa ett adekvat sdtt genomférs arligen en inventering
och rating av vilka risker av finansiell-, operationell-, strategisk- samt regelefterlevnadkaraktdr som
koncernen dr utsatt for. Ett av huvudsyftena med detta arbete ar att identifiera risker och potentiella

felkdllor samt att identifiera och dokumentera befin

tliga kontrollrutiner och, dar sa funnits

nodvandigt, tillsdtta nya rutiner och/eller IT-baserade kontroller. Nedan anges nagra av de
riskomraden som enligt koncernens egen bedémning kan, om de intrédffar, medféra betydande
paverkan pa framtida verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Faktorerna ar inte framstéllda

prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara heltackande.

Finansiella risker avseende fastighetsvardering, finansiering och skatt.

Operationella risker avseende projektutveckling, organisation och IT.
Strategiska risker avseende makroekonomi saval som mikroekonomi och lokala fastighetsmarknader.

Regelefterlevnad och risker avseende lagar och reg

er.

Hallbarhetsrisker avseende arbetsmiljé och manskl
miljé och klimatrisker.

For ytterligare information om risker och riskhantering hénvisas till arsredovisningen fér Stenddrren 1

Fastigheter AB (publ).

iga rattigheter, affédrsetik och anti-korruption samt
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Standorren Real Estate AB
559179-2972

Framtida utveckling

Under det kommande aret forvantas verksamheten i bolaget bedrivas med oférandrad inriktning.

Under 2024 uppvisade den svenska fastighetsmarknaden tydliga tecken pa aterhdmtning efter ett
svagt 2023. Den totala transaktionsvolymen uppgick till 140 miljarder kronor, vilket dr en 6kning med

35 procent jamfort med 2023. Trots detta ligger volymen fortsatt 30 procent under det historiska
genomshittet fér perioden 2015-2023. Geografiskt sett dominerade Stockholmsregionen
transaktionsmarknaden med 45 procent av den totala volymen, vilket &r nagot 6ver det historiska

genomsnittet.

Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget
Till arsstimmans foérfogande star féljande vinstmedel, i kronor:
Balanserade vinstmedel fran féregaende ar 1152 299 547
Arets resultat -5 381 140
1146 918 407

Styrelsen féreslar att ;
i ny rakning balanseras 1146 918 407

1146 918 407

Betrdffande bolagets resultat och stdllning i 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
balansrdakningar samt noter. Alla belopp uttrycks i mkr dar ej annat anges. P
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Stendorren Real Estate AB
559179-2972

RAPPORT OVER KONCERNENS

f"‘L

TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Hyresintakter 3,4 902 843
Ovriga intdkter 9 11
Drift- och underhallskostnader 5 -192 ~182
Driftnetto 719 672
Central administration 6,7 -83 -79
Finansiella intdkter och kosthader 8 -322 -298
Orealiserade valutakursférandringar g 0 1
Leasingkostnad/Tomtréattsavgdld -10 -10
Forvaltningsresultat 304 286
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 225 -355
Véardefoérandring finansiella instrument -91 ~173
Nedskrivning goodwill 5 -
Resultat fore skatt 443 -242
Skatt 10 -121 -5
ARETS RESULTAT 322 -247
Resultat hanfarligt till
Moderbolagets aktiedgare 122 -101
nnehav utan bestimmande inflytande 200 -146
KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat 322 -247
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 2 0
Summa ovrigt totalresultat 2 0
Ovrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 1 0
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 0
ARETS TOTALRESULTAT 324 -247
Arets totalresultat hinférligt till
Moderbolagets aktiedgare 123 101
Innehav utan bestdmmande inflytande 201 -146

4 (40)
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RAPPORT OVER KONCERNENS

FINANSIELLA STALLNING | Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i mkr
TILLGANGAR
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Anlaggningstillgangar

Goodwill 12 556 551
Ovriga immateriella anldggningstillgangar 13 g 3
Forvaltningsfastigheter 14 14 311 12 566
Nyttjanderdttstillgangar 274 259
Inventarier 15 0 1
Langfristiga fordringar 0 3
Rintederivat 58 148
Summa anlaggningstillgangar 15 208 | 13 531
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 16 9 8
Ovriga kortfristiga fordringar 17 45 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 18 55 64
Likvida medel : 219 141
Summa omsattningstiligangar 328 220
SUMMA TILLGANGAR 15 536 13 751




6 (40)

Stendorren Real Estate AB
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not 2024-12-31 2023-12-31

Belopp i mkr

ank=20250708. 2023071017367

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital 19 0 0
Ovrigt tillskjutet kapital 1199 1082
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 803 895
Eget kapital hanforligt till moderforetags aktiedgare 2 002 1977
Innehav utan bestimmande inflytande 3301 2 876
Summa eget kapital 5303 4 853

Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder 20 7 743 5 826
Ovriga langfristiga skulder 66 57
Leasingskulder 274 259
Uppskjuten skatteskuld 22 1 600 1533
Ovriga avsdttningar 23 4 4
Summa langfristiga skulder 9 687 7 679

Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder 20 153 825
Leverantdrsskulder 68 124
Skatteskulder 31 13
Skulder till koncernfdretag | 7 8
Ovriga kortfristiga skulder 26 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 24 261 242
Summa kortfristiga skulder 546 1219

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 536 13 751 pV
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i mkr
Eget kapital

Qvrigt till- Balanserade hanforligt til) Innehav utan
Aktie- skjutet vinstmedel inkl Hybrid- moderféretags bestammande Totalt eget
kapital kapital  arets resultat obligation aktiedgare inflytanda kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 0 1204 763 252 2219 3227 5446
Arets resultat -101 -101 -146 -247
Qvrigt totalresultat 0 0 0 0
Arets totalresultat -101 0 -101 -146 -247
Personaloptionsprogram 0 1 1
Ranta/utdelning hybridobligation -24 -24 -35 -59
Aterkép hybridobligation J17 -117 171 -288
Utgaende eget kapital 2023-12-31 0 1204 662 111 1977 2 876 4 853
Ingaende eget kapital 2024-01-01 0 1204 662 111 1977 2 876 4 853
Arets resultat 122 122 200 322
Ovrigt totalresultat 1 1 1 2
Arets totalresultat 123 0 123 201 324
Emission aktier, netto efter emissionskostnader -6 -6 394 388
Emission hybridobligation, netto efter emissionskostnader 115 115 181 296
Skatteeffekt emissionskostnader 1 1 2 3
Aterkop hybridobligation -200 -200 -315 -515
Transaktioner med minoritet 10 10 -10 0

Utgaende eget kapital 2024-12-31 0 1204 790 8 2 002 3301
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RAPPORT OVER KONCERNENS

KASSAFLODE Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
[Opande verksamheten
Forvaltningsresultat 304 286
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiodet 27 29 0
Betald inkomstskatt -1 -13
Kassaflode fran den ldpande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 332 273
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Fordandring av rérelsefordringar -31 4
Férandring av rérelseskulder -90 30
Kassaflode fran den lopande verksamheten 211 307
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -598 -516
Forvary av koncernféretag/fastigheter -1 118 .
Forsdljning av koncernféretag/fastigheter 224 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 492 -516
Finansieringsverksamheten
Nyemission aktier, netto efter emissionskostnader 388 -
Nyemission hybridobligation, netto efter emissionskostnader 296 -
Utdelning hybridobligation -46 -59
Aterkdp hybridobligation -514 -288
Upptagna rantebdrande skulder 5119 1379
Amortering och l6sen av réntebdrande skulder -3 893 -1 026
Depositioner S 21
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1359 27
Arets kassafléde 78 -182
Likvida medel vid arets borjan 141 323
Likvida medel vid arets slut 219

141 I
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning - _
Bruttoresultat 0 0
Ovriga externa kostnader 6, 7 3 -2
Rorelseresultat -3 -2
Finansiella intdkter och kostnader g -2 0.
Orealiserade valutakursférandringar 9 0 0
Resultat efter finansiella poster -3 -2
Skatt 10 . -
ARETS RESULTAT -5 -2
MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Arets resultat .5 2
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT -5

2 o
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559179-2972

MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i mkr
TILLGANGAR
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 25 1256 1155
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1256 1155
Summa anlaggningstillgangar 1256 1 155
Omsiéttningstillgangar
Kassa och bank 5 7
summa omsattningstillgangar 5 7
SUMMA TILLGANGAR 1261 1162

10 (40)
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Stendorren Real Estate AB
559179-2972

MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2024-12-31 2023-12-31
Belopp i mkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 0 0
Summa bundet eget kapital 0 0
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1153 1155
Arets resultat -5 -2
Summa fritt eget kapital 1148 1153
Summa eget kapital 1148 1153
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 105 -
Summa langfristiga skulder 105 0
Kortfristigé skulder
Skulder till koncernféretag 6 8
Ovriga kortfristiga skulder 1 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 1 4
Summa kortfristiga skulder 8 9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1261

1162
T
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Stenddrren Real Estate AB
£559179-2972

FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i mkr
Balanserat resultat inkl Totalt eget
Aktiekapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 0 1 155 1 155
Arets resultat -2 -2
Utgaende eget kapital 2023-12-31 0 1 153 1153
Ingaende eget kapital 2024-01-01 0 1153 1153
Arets resultat -5 -5
Utgaende eget kapital 2024-12-31 0 1148 1148

12 (40)
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS Not 2024-01-01 2023-01-01
Belopp i mkr 2024-12-31 2023-12-31
Lopande verksamheten

ROrelserasultat -3 2
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordndringar av rorelsekapital -3 -2
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelseskulder -3 1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -6 -1
Investeringsverksamheten

FOrvarv av dotterforetag -101 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -101 0
Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan 105 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 105 0
Arets kassaflode 2 -1
Likvida medel vid arets borjan 7 &
Likvida medel vid arets slut 5 7
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER
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Not 1 Redavisningsprinciper

Allman information

Stend6rren Real Estate AB, org nr 559179-2972, med sadte i Stockholm utgér moderféretag for en koncern med dotterforetag enligt not 25
nedan.

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Montana Luxembourg Holding S.ar.l., org nr B 229 617, med sate | Luxemburg.

Stendérren Real Estate AB:s kontor ar belaget pa Regeringsgatan 25, 111 53 Stockholm.

Arsredovisningen har godkints av styrelsen det datum som framgar av arsredovisningens underskrifter och kommer att forelggas
arsstamman 2025 for faststallande.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Stendérren Real Estate-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kampletterande
redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee

(IFRS [C) sadana de antagits av EU.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med {FRS krdver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. De
finansiella rapporterna har upprattats under antagande om fortsatt drift. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddmningar vid tilldmpningen
av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som 8r komplexa eller saddana omraden dar
antaganden och uppskattningar ér av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbolagets
redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av begrénsningar i
majligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

Nya standarder och tolkningar som tratt i kraft

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

Nya och @ndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt i kraft

Ett antal andringar av standarder trader i kraft for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2025 eller senare och har inte tilldmpats vid
upprattandet av denna finansiella rapport. Med undantag for IFRS 18 beddmer koncernen att dessa dndringar inte kommer att ha nagon
vasentlig effekt pa de finansiella rapporterna. IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements ersétter [AS 1 Utformning av
finansiella rapporter. IFRS 18 faststaller nya krav pa hur finansiella rapporter presenteras, med sarskilt fokus pa:

-Resultatrdkningen: Krav pa vissa obligatoriska delsummor infors sasom rérelseresultat. Intdkter och kostnader kommer i resultatréakningen att
klassificeras i fem kategorier: rérelsen (operating), finansiering, investering, inkomstskatt och avvecklad verksamhet.

-Aggregering och uppdelning av information, inklusive inforandet av évergripande principer for hur information bor aggregeras och delas upp i
de finansiella rapporterna.

-Upplysningar om nyckeltal ("Management Defined Performed Measures — MPMs”) ska lamnas i en enda not, med avstamningar till ndrmaste

IFRSkompatibla delsumma.

[FRS 18 trader i kraft for redavisningsperioder som bérjar den 1 januari 2027 eller senare med tidigare tilldmpning tillaten. Féretag kommer att
beh6va rdkna om jamférelseperioder. Vad géller IFRS 18 har koncernen dnnu inte utvdrderat dess effekt pa koncernens finansiella

rapportering. IFRS 18 kommer inte ha nagon paverkan pa redovisning och vardering av koncernens transaktioner utan endast paverka

koncernens utformning och presentation av de finansiella rapporterna inklusive de finansiella rakningarna och noter. IFRS 18 kan &ven komma

att paverka de nyckeltal som presenteras och hur de beraknas. ]’
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Stend6rren Real Estate AB
559179-2972

Klassificering

Anl3ggningstiligangar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
senare dn tolv manader rdaknat fran balansdagen medan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar
enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Indata for vardering till verkligt varde
Niva 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader fér identiska tillgangar eller skulder som Bolaget har tillgang till vid
varderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata &n de noterade priser som ingar i niva 1, vilka 3r direkt eller indirekt observerbara for tiligangar och skulder.

Niva 3 — |ndata pa niva 3 ar icke observerbara indata for tillgangar och skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag) dver vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i foretaget.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdimmande inflytandet &verfors till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Férvdrvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rérelseforvarv. Kopeskillingen for férvarvet av ett dotterféretag utgdrs av verkligt
virde pa dverlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvarvade bolaget och de aktier som emitterats av
koncernen. Identifierbara férvdrvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rérelseférvarv varderas inledningsvis till verkliga virden pa
férvarvsdagen. For varje férvarv, dvs forvarv for forvdrv, avgdr koncernen om innehav utan bestimmande inflytande i det férvdrvade foretaget
redovisas till verkligt vdrde eller till innehavets proportionelia andel i det redovisade vérdet av det férvirvade féretagets identifierbara

nettotillgangar.

Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors ndr de uppstar vid rorelsefdrvarv och aktiveras vid tillgangsfarvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Vinster och forluster
som resulterar fran kancerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras ocksa. Redovisningsprinciperna for
dotterforetag har i férekommande fall andrats f6r att garantera en konsekvent tilldmpning av koncernens principer.

Skillnaden mellan anskaffningsvérdet for rérelseforvirv och forvarvad andel av nettotillgangarna i den forvarvade verksamheten klassificeras
som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i balansrakningen. Goodwill vérderas till anskaffningsvirde minus ackumulerade
nedskrivningar. Goodwiil fordelas till kassagenererande enheter med arlig provning av nedskrivningsbehov enligt 1AS 36.
Transaktionskostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid tiligangsforvary fordelas anskaffningskostnaden pa de farvarvade
nettotiligangarna i forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan bestédmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redovisas som en sirskild
post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutdver lamnas sarskild upplysning om dess andel av -I

periodens resulfat,
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Rorelseforvdrv kontra tillgangsforvarv

Férvarv av bolag kan kiassificeras som antingen rorelseférviry eller tillgédngsférvarv. Det &r en individuell beddmning som gbrs fér varje enskilt
forvarv. Bolagsférvarv, vars primdra syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella forvaltningsorganisation och
administration dr av underordnad betydelse fér forvirvet, klassificeras som tillgangsférvarv, Ovriga bolagsforvary klassificeras som
rérelseforvarv. Vid rérelseférviry redovisas uppskjuten skatt pa samtliga initiala tempordra skillnader, detta gors ej vid tillgangsfarvarv.

Koncernens forvarv har klassificerats som rorelseforvarv,

Goodwill

Den goodwill som uppstar vid upprattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skilinaden mellan erlagd kdpeskilling
och verkligt varde pa forvdrvade nettotiligangar. Koncernens goodwill har uppkommit vid rorelseforvarvet av Stenddrren Fastigheter AB (publ)
och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rérelseforvarv. | koncernen ar goodwill huvudsakligen hanforlig till skilinaden mellan nominell och
kalkylmdssig skattesats vid rérelseforvarv och darmed helt kopplad till den uppskjutna skatten. Denna post férandras i de fall en fastighet med

goodwill saljs. Vid forsdljning av en fastighet, alternativt vid nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hanforlig till aktuell fastighet upp och redovisas
som avyttrad/nedskriven goodwill.

Koncernens goodwill nedskrivningstestas arligen och baseras pa det langsiktiga substansvdrdet for Stenddrren Fastigheter AB (publ)} samt dven
aktiekursen for de noterade aktierna. Vid nedskrivningstest anvands langsiktiga substansvardet saval vid bokslutsdatumet som vid utforandet

av neskrivningstestet. Detsamma galler for aktiekursen.

Omrakning av utldandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokafa valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har definierats som den valuta som
anvands i den priméra ekonomiska miljé dar respektive enhet huvudsakligen d@r verksam. | koncernredovisningen anvands svenska kronor

(SEK), som dr moderfdéretagets funktionella valuta och koncernens presentationsvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och forluster som uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och vid omrakning av monetéra tillgangar och skulder i

utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rérelseresultatet i resultatrdkningen.

Valutakursvinster och -férluster som hanfér sig till Ian och likvida medel redovisas i resultatriakningen som finansiella intékter eller kostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkiuderar pa tillgangssidan likvida mede!, kundfordringar, fordringar hos joint
ventures och évriga fordringar. Biand skulder aterfinns leveranttrsskulder, [aneskuider, 6vriga skulder, upplupna réntekostnader samt derivat.

Koncernen tilldmpar ej sakringsredovisning.

Klassificering

Finansiella fordringar respektive skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen ar finansiella instrument som innehas fér hande!
eller som vid forsta redovisningstillféllet identifierats som en post varderad till verkligt varde via resultatrakningen. En finansiell fordran eller
skuld klassificeras i denna kategori om den férvarvas huvudsakligen i syfte att sdljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som

kartfristigt om det férvantas bli reglerat inom tolv manader, annars klassificeras de som langfristigt. { denna grupp ingar derivat. \?
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Fordringar respektive skulder virderade till verkligt virde via resultatrakningen

Finansiella fordringar respektive skulder virderade tiil verkligt varde via resultatrakningen &r finansiella instrument som innehas for handel
eller som vid forsta redovisningstillfallet identifierats som en post varderad till verkligt varde via resultatrékningen. En finansiell fordran eller
skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att sdljas inom Kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som
kortfristigt om det forvintas bli reglerat inom tolv manader, annars klassificeras de som langfristigt.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvdrde

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffrningsvarde dr sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for kontraktsenliga
kassafléden och innehas i en affirsmaodell vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafléden. Koncernens finansiella tillgangar

varderade till upplupet anskaffningsvérde utgdrs av kundfordringar, likvida medel samt évriga kortfristiga fordringar och interimsfordringar
som utgdr finansiella instrument.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Leverantorsskulder, laneskulder samt dvriga kortfristiga skulder och interimsskulder som a@r finansiella instrument klassificeras som finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffrningsvarde .

Redovisning och vardering

Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella tillgangar som inte

redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrikningen redovisas férsta
gangen till verkligt varde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas i resultatrdakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran

balansrdakningen nar ratten att erhalla kassafiéden fran instrumentet har 16pt ut eller overforts och koncernen har éverfort i stort sett alla
risker och formaner som ar forknippade med dganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalet har
fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till verkligt varde.
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansieila skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde redovisas
efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tilldampning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till f6ljd av férandringar i verkligt varde avseende kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt virde
via resultatrakningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i rorelseresultatet.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen, endast nar det finns en legal ratt att kvitta de
redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. -}__
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Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen redovisar en forlustreserv for férvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvirde.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 @r framatblickande och en forlustreservering gérs nar det finns en expanering for kreditrisk,

vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till
fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende l6ptiden for det finansiella instrumentet,

beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet,

For koncernens kundfordringar, avtalstillgangar samt leasingfordringar anvands den forenklade modellen for kreditreserveringar. En
forlustreserv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens férvantade aterstaende |6ptid. Kreditforlusterna har historiskt
sett inte varit vésentliga, darav uppgar reserverna uppgar till ovdsentliga belopp.

For likvida medel beddms reserven baserat pa bankernas sannolikhet far fallissemang och framatblickande faktorer. P.g.a. kort 16ptid och hég
kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovasentliga belopp. Koncernen skriver bort en fordran nér inga méjligheter till ytterligare
kassafloden beddms foreligga.

Ovriga fordringar bestar framst av fordringar for framtida férvirv. Dessa fordringar analyseras och férvintade kreditférluster viirderas till
produkten av sannclikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och

fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av férvantade
kreditforluster beaktar eventuella sdkerheter och andra kreditférstérkningar i form av garantier. Kraditreserven fér dessa fordringar uppgar till
ovasentlig belopp.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivatavtal i syfte att hantera ranteriskerna och uppna onskad rantebindningstid.

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som vdrderas till verkligt varde med vardefdrandringar via resultatrikningen. Rantederivat
redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, ddr absoluta merparten avser byte av rintefldden inneb3rande ett
anskaffningsvarde om noll, och varderas darefter till verkligt virde med vardeférandringar i resultatrakningen.

For att faststalla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive |6ptid noterade pa boksiutsdagen och alimant vedertagna
berakningsmetoder, innebdrande att verkligt varde har faststillts enligt niva 2 enligt IFRS 13, Rdnteswappar varderas genom att framtida
kassafléden diskonteras till nuvarde. Instrument med optionsinslag varderas till aktuellt aterkdpspris vilket erhalles fran respektive motpart.

Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realiserade vardeforandringar avser |6sta réntederivatavtal och utgér

skillnaden mellan asatt pris vid inldsen och redovisat varde enligt senaste kvartalsrappoart. Orealiserade virdefériandringar avser den

vardeférandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal koncernen hade vid utgangen av perioden. Virdeférindringar berdknas

utifran varderingen vid periodens slut jamfért med varderingen féregaende ar, alternativt anskaffningsvérdet om réntederivatavtal ingatts

under aret. For under aret 16sta réntederivatavtal redovisas och berdknas en realiserad vardefdréndring utifran vardering vid senaste

kvartalsrapport fore 16sen jamfort med vardering vid utgangen av féregaende ar. Lépande betalningsstrémmar under avtalen resultatfors den T/

period de avser.
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Materiella anlagegningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar utgors av inventarier och redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar enligt plan och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanfoéras till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs tili tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket som ar [ampligt, endast
da det ir sannolikt att de framtida ekonomiska formadner som ar férknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och
tillgangens anskaffningsvdrde kan matas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader |

resultatrakningen under den period de uppkommer,

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintdkter elier vardestegring eller en kombination av dessa. Koncernen innehar
férvaltningsfastigheter bestaende av forvaltningsfastigheter (kassaflddesgenererande) samt férvaltningsfastigheter under uppférande.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanfaorliga till forvarvet. Efter
forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga vérden. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv marknad och
ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna &verlatas mellan initierade parter som ar oberoende av varandra och som har ett infresse av
att transaktionen genomférs. For att faststalla forvaltningsfastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfélle varderas samtliga
fastigheter. Forvaltningsfastigheter varderas enligt Niva 3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13. Se noten for forvaltningsfastigheter fér
beskrivning av varderingsmodell och antaganden som ligger till grund for varderingen,

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Viardeforandringar forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeférandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan, alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med tillagg for de under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst
eller forlust som uppstar fran avyttring eller utrangering av férvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan férsaljningspris och redovisat
virde vid senaste vardering efter avdrag for transaktionskostnader som uppstar i samband med avytiring av forvaltningsfastigheter.

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vadrdet endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade
med tillgadngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvdrde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad | den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgdrder kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. P
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Leasingavtal

Leasing déir koncernen dr leasegivare klassificeras antingen sem finansiell eller operationell leasing. Leasingavtal dar i allf vdsentligt alla risker
och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingavtal. Hyreskontrakt hanfarliga till
forvaltningsfastigheter ir att betrakta som operationella leasingavtal.

Leasing dar koncernen ar leasetagare redovisas i enlighet med IFRS 16 Leasingavtal vilket innebar att tillgangar och skulder hanforliga till alla
leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrdakningen sasom nyttjanderatter. Koncernen har identifierat tomtrattsavtal som sina mest
vdsentliga leasingavtal men innehar d@ven leasingavtal avseende bilar, kontar samt kontorsmdbler. Tomtratter betraktas i enlighet med IFRS 16
som eviga hyresavtal da det ar sannolikt att dessa kommer att fOrlangas vid utgangen av leasingperioden. Leasingtillgangen avseende
tomtratter skrivs darfér inte av medan Ovriga leasingtillgangar skrivs av under kontraktets 16ptid. Vardet pa tomtrattens nyttjanderattstillgang
kvarstar till ndsta omférhandling av respektive tomtrattsavgild. Leasingskulden amorteras inte utan vardet &r oférandrat fram till
omfdrhandling av respektive tomtrattsavgdld. Kostnaden for tomtratt klassificeras som en finansiell kostnad. Kostnaden for 6vriga leasingavtal
delas upp mellan finansiella kostnader samt avskrivningar.

Koncernens leasingavtal ddr koncernen &r leasegivare bestar per arsskiftet av ett tomtrattsavtal samt avtal fér kontorsmébler, bilar och
kantor.

Avsattningar

En avsdttning redovisas ndr koncernen har en legal eller informell farpliktelse till foljd av tidigare hdndelser, det dr sannolikt att ett utfldde av
resurser kommer att kridvas for att reglera atagandet och beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt satt.

Om det finns ett antal liknande ataganden, beddms sannolikheten f6ér att det kommer att kravas ett utfléde av resurser vid regleringen
sammantaget for hela denna grupp av ataganden. En avsattning redovisas dven om sannolikheten for ett utfléde avseende en speciell post i

denna grupp av ataganden ar ringa.

Avsattningarna varderas till nuvdrdet av det belopp som férvantas kravas fér att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonteringsranta
fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbeddmning av det tidsberoende vérdet av pengar och de risker som ar férknippade med
avsattningen. Den okning av avsattningen som beror pa att tid férflyter redovisas som rantekostnad.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa
balansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade i de lander dar moderféretaget och dess dotterforetag ar verksamma och genererar

skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alia temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemdssiga vardet pa
tillgdngar och skulder och deras redovisade vdrden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med tillampning av skattesatser
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla ndr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemadssiga dverskott kommer att
finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida forvarvet avser farvarv av rorelse eller forvary av tillgang (fastighet). Vid férvarv av
rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéara skilinader. | de fall férvarv av tillgang (fastighet)
genomfdrs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid férvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas ndr det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskuider, de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar. —k
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Intaktsredovisning

Hyresintdkter
Koncernens forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintikter i fastighetsférvaltningen aviseras i forskott och
redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for férvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med villkoren som anges i

gallande hyresavtal. Koncernen har beddmt att den service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all ersattning
redovisas darmed som hyra. Forskottshyror redovisas som forutbetalda intakter.

Intékter fran fastighetsférsdliningar

Intékter fran fastighetsférsdljningar redovisas pa tilitradesdagen, savida det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Foérsiljning av
forvaltningsfastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmissig skatt. Resultat fran férsiljning av
férvaltningsfastighet redovisas som vardeféréndring ach avser skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag for

forsaljningsomkostnader, Kalkylmassig skatt och redovisat varde i senaste finansiella rapport med justering for nedlagda investeringar efter
senaste finansiella rapport.

Utdelningar

Utdelning till Modertretagets aktiefigare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen godkanns av
moderbolagets aktiedgare.

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in- eller
utbetalningar. l
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Moderbolagets redovisningsprinciper
Sammanfattning av moderbaolagets viktigaste redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats nédr denna arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tilldmpats
konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen fér moderforetaget &r uppréttad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer (RFR 2) och Arsredovisningsiagen. |

de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper an koncernens redovisningsprinciper, som beskrivsi not 1 i
koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden.

Att uppratta rapporter i 6verensstdmmelse med RFR 2 krdver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsandamal. Vidare
kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av moderféretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog
grad av beddmning, som &r komplexa eller sadana omraden dér antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for arsredovisningen
anges i koncernredovisningens not 2.

Moderfdretaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (rénterisk), kreditrisk och likviditetsrisk. For
mer information om finansiella risker hdnvisas till not 21.

Moderféretaget tilldmpar andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstéllningsformer

Resultat- och balansrdkning foljer arsredovisningslagens uppstallningsform. Rapport dver forandring av eget kapital féljer ocksa koncernens
uppstaliningsform men ska innehdalla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebar det skilinad i bendmningar, jamfért med F"’.
koncernredovisningen, framst avseende finansiella intakter och kostnader och eget kapital.
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Andelar i koncernforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas
forvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuelia tilldggsképeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterféretag minskat i virde gérs en beridkning av atervinningsvirdet. Ar detta ldgre dn det
redovisade virdet gbrs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna ”Resultat fran andelar i koncernféretag”.

Aktieagartillskott och koncernbidrag

Koncernbkidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Limnat aktiedgartillskott redovisas i moderbolaget
som en 6kning av andelens redovisade varde och i det mottagande foretaget som en 6kning av eget kapital.

Utdelningar

Utdelningar fran intresseféretag redovisas i resultatrdakningen pa raden resultat fran andelar i intressefdretag.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde. Inom efterfoljande perioder kommer finansieila tillgangar som &r anskaffade med avsikt

att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta vardets princip till det idgsta av anskaffningsvarde och marknadsvarde, med justering
for eventuell reservering for framtida férluster.

Vid varje balansdag bedémer moderféretaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov i nagon av de finansiella
antdggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen beddms vara bestaende. Nedskrivning for rintebarande finansiella tiligangar
redovisade till upplupet anskaffningsvérde beridknas som skillnaden mellan tillgangens redovisade virde och nuvirdet av féretagsledningens

bdsta uppskattning av de framtida kassaflédena diskonterade med tillgangens ursprungliga effektivrdnta. Nedskrivningsbeloppet for dvriga
finansiella anldggningstillgangar faststdlls som skillnaden mellan det redovisade vardet och det hogsta av verkligt varde med avdrag for
férsaljningskostnader och nuvdrdet av framtida kassafliéden (som baseras pa foretagsledningens bdsta uppskattning).

Samtliga belopp redovisas i miljontal kronor {mkr) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser foregaende ar.

Not 2 Kritiska hedomningar och uppskattningar

Fér att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att det gors bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt dvrig information. Dessa bedémningar 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 férutsattningar féreligger. Redovisningen &r speciellt kdnslig fér de bedémningar och
antaganden som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde beddms individuelit per fastighet |6pande under aret
utifran en mangd beddmningar och uppskattningar o framtida kassafloden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Vardeintervallet
mellan beddmt varde och ett forsaijningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/— 5-10 procent. Information om detta samt de
antaganden och beddmningar som gjorts framgar av not 14.

Viktiga beddmningar vid tillampning av foretagets redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tilldmpar koncernens redovisningsprinciper gors olika beddmningar, férutom sadana som innefattar uppskattningar,
som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna. PV
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Not 3 Hyresintakter
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Koncernen
2024 2023
Hyresvarde lokaler 984 900
Hyresintakter ovrigt 15 23
Vakans hyresintakter lokaler -81 -69
Hyresrabatter lokaler -16 -11
Summa a02 843
Not 4 Avtalade framtida hyresintakter
Koncernen
2024 2023
Avtalade hyresintakter ar 1 954 838
Avtalade hyresintdkter mellan ar 2 och ar 5 2 661 2 204
Avtalade hyresintdkter senare @n 5 ar 1002 1091
Summa 4617 4133
Not 5 Fastighetskostnader
Koncernen
Fastighetskostnader 2024 2023
El- och varmekostnader -57 -59
Driftskostnader -58 -61
Reparation och underhall -23 -19
Fastighetsskatt -24 -24
Ovriga fastighetskostnader -29 -19
Summa -192 -182
Avtalade framtida tomtrattsavgalder
Koncernen
2024 2023
Avtalade tomtrattsavgélder ar 1 9 8
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan ar 2 och ar 5 36 34
Avtalade tomtrattsavgélder senare an s ar 229 217
Summa 274

259
L
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Not 6 Ersattningar till anstdllda
Koncernen
2024 2023

Medelantal anstallda 55 55

varavy man 28 29
Konsfordelning ledande befattningshavare
Styrelseledamﬁter 6 5

varav kvinnor 2 2

Kontanta l6ner, férmaner och ersattningar
Inga erséattningar utgar till styrelseledaméter i Stenddrren Real Estate AB. Bolaget har inga anstallda.

Anstillda och ersattningar till anstéllda i Stenddrren Fastigheter AB {publ)
Under rakenskapsaret hade moderbolaget 6 (6) styrelseledam&ter varav 2 (2)kvinnor. Vid rdkenskapsarets utgang hade bolaget 8 ledande

befattningshavare anstéllda (8), varav 4 (4) kvinnor och det totala antalet anstallda var 52 (55), varav 26 kvinnor (26). Genomsnittligt antal
anstdllda under 2024 var 57,5, varav 31 man. Detta antal inkluderar 7 personer {4 kvinnor och 3 mén) som &r inhyrda konsulter. Kostnaden for
dessa inhyrda konsulter rapporteras som konsultkostnader och ingar ej i nedan angivna kostnader fér anstéllda, Ersdttning utgick under 2024 till

styrelse med 1 490 tusen kronor (1 720). Till verkstillande direktdr utgick erséttning om totalt 6 413 tusen kronor (5 797). Ersattning till dvriga
ledande befattningshavare utgick med 14 409 tusen kronor (13 349) och till dvriga anstallda 25 008 tusen kronor (22 173). Totala sociala
kostnader uppgick under rakenskapsaret till 26 361 tusen kronor (23 944) varav 7 179 (7 260} tusen kronor pensionsavséttningar inkl 18neskatt 1
402 (1 761 tusen kronor). Verkstédllande direktor erhaller pensionsavsattningar motsvarande 30 procent av manadsldnen. Uppsagningstiden fran
vardera parten ar § manader. Dartill har verkstallande direktér ratt till 6 manaders avgangsvederlag vid uppsggning fran bolagets sida.
Uppsdgningstiden far vice verkstéllande direktér ar 6 manader. Principer for ersattning och férmaner till verkstéllande direktdr, bolagsledningen
och ovriga ledande befattningshavare beslutas av styrelsen

Not 7 Ersattningar till revisorer

Koncernen Maoderbolaget
2024 2023 2024 2023
BDO Malardalen AB
revisionsuppdrag -4 -4 0 0
dvriga tjanster - - - -
-4 -4 0 0

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster.
Ovriga tjdnster dr sddant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Not 8 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter Koncernen Moderholaget
2024 2023 2024 2023
Ranteintdkter, Ovriga 130 113 0 0
Summa 130 113 0 0
Finansiella kostnhader Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Rantekostnad obligation -105 -105 - .
Rantekostnader -321 -278 -2 0
Andra finansiella kostnader -26 -28 0 0
Summa -452 -411 -2 0
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Not 9 Orealisarade valutakursforandringar
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Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Valutakursvinster 0 4 0 0
Valutakursforluster 0 -3 0 0
Summa 0 1 0 0
Not 10 Skatt
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat 53 -7 - .
Uppskjuten skatt
- avseende forvaltningsfastigheter -70 6 - )
- avseende derijvat 12 34 - -
- avseende oheskattade reserver ~10 26 - .
Summa -121 -5 0 0
Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Resultat fore skatt 443 -242 -5 -2
Nominell skatt enligt gallande skattesats
(20,6%]) -91 50 1 0
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och
skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -64 -22 . .
Skatteeffekt som redovisas som bokforda
poster i eget kapital 2 0 - -
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -1 1 A 0
Skatteeffekt ej redovisade temporadra skillnader 30 ~30 , -
Effekt av annan skattesats 1 -4 - =
Ovriga skattemassiga justeringar 2 0 . .
Redovisad effektiv skatt -121 -5 0 0

Totala underskottsavdrag uppgar till 36 mkr (fg ar 19 mkr) varav ej aktiverade underskottsavdrag 27 mkr (fg ar 15 mkr). *?
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Not 11 Resultat per aktie
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Koncernen
2024 2023
Arets resultat hinférligt till moderbolagets aktiedgare 122 -101
Vgt genomsnittligt antal utestaende aktier i miljontal 28,89 28,43
Antal utestaende aktier pa balansdagen i miljontal 31,06 28,43
Resultat per aktie (kr) fére utspadningseffekter 9,70 -10,54
Resultat per aktie (kr) efter utspadningseffekter 9,69 -10,54
Not 12 Goodwill
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 575 575
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 275 575
Ingaende nedskrivningar ~24 }
Arets nedskrivningar 5 24
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -19 ~24
Utgaende redovisat varde 556 551
Nedskrivningstest av goodwill utférs arligen. Inget nedskrivningsbehov foreligger.
Not 13 Ovriga immateriella tillgangar
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 10 8
Investeringar 7 2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 17 10
Ingaende avskrivningar enligt plan -7 -6
Arets avskrivningar -1 -1
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -8 ~7
Utgaende planenligt restvdrde 9
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

% 2024-12-31 2023-12-31
L Ing&ende balans 12 566 12 418
& Forvary 1 129 _
E; Forsdljningar -224 -
Y2 Investeringar i befintliga fastigheter 598 516
&,"‘ Valutakurseffekter 17 -13
;?} Realiserade virdefdrandringar 29 1
l@ Vardefdrandringar 196 -356
= Summa 14 311 12 566
o
cC"?l Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2024 och 2023. Alla StendGrrens fastigheter varderas av extern varderingsman med intervaller
% om maximalt 12 manader och internvirderas kvartalsvis daremellan. Pa balansdagen viarderades bestandet av forvaltningsfastigheter till 14

311 miljoner kronor baserat pa en kombination av extern- och internvarderingar. De externa fastighetsvarderingarna har utforts av Newsec

Sweden och CBRE.
Realiserade och orealiserade vardeférandringar av forvaltningsfastigheter under 2024 uppgick till 225 miljoner kronor {—355). Av den samlade

vardeférandringen under perioden avser 29 miljoner kronor (1) realiserade virdeférandringar vid fastighetsforséljningar. Vardeférandringarna
i fastighetsbestandet drevs under perioden dels av justerade avkastningskrav, forandrade kassafléden genom indexering, nytecknade och

omfdrhandlade hyresavtal, samt @ndrade antaganden om marknadshyror.

Viérderingsmetodik

Stenddrrens marknadsvérderingar (bade de externa och interna varderingarna) ar utférda som avkastningsvarderingar enligt
kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning. Varderingarna grundar sig pa
kassafiédesanalyser inneb3rande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafiéden jamte restvirde under

kalkylperioder som varierar for de enskilda virderingsabjekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip: !

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode
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Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflodena gors utifran analys av:
- Marknadens/néromradets framtida utveckling
- Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

- Marknadsmassiga hyresvillkor
- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter | jdmfdrelse med dem i den aktuella fastigheten

- Kant och bedomt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpasshingar och storre investeringsbehov som inte omfattas av det |6pande
underhallet)

De virdepaverkande parametrar som anviands i virderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en prasumtiv kfjpare Dé
marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde kan darmed tas som ett uttryck for marknadsvardet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid férsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller
tillbyggnad eller efter stdrre hyresgastanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer an 3 ar mellan besiktningstilifdllena. Byggratter och potentiella
byggratter har varderats utifran ortprisstudier, lage i planprocessen och faststailda avyttringsvarden. Stendoérrens samtliga fastigheter har
varderats enligt varderingshierarki 3 inom {FRS 13, Det har inte férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier,
Férdndringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfélle av
foretagsledningen mot internt tillgiinglig information, information fran genomférda/planerade transaktioner samt information fran de externa
varderingsféretagen. Varderingarna har beaktat bdsta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Vidraeringsparametrar

Kassaflddeskalkylerna baseras pa antaganden om framtida utveckling enligt nedanstaende parametrar:
- Langsiktigt inflationsantagande

- Antagande om marknadshyra for alla uthyrningsbara vtor

- Beddmda driftskostnader utifran historiska kostnader och tillgénglig statistik for jamforbara objekt

- Bedémda kastnader for hyresgdstanpassningar per lokal

- Beddmd vakanstid mellan hyresgister

- Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov

- Beddmning av marknadens avkastningskrav fér det specifika objektet

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva fér att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens langsiktiga inflationsmal om 2
procent i arstakt. Kalkylperioden fér respektive virderingsobjekt anpassas till aterstaende |6ptid for befintliga hyresavtal och varierar mellan 5
och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton grundas pa gallande hyresavtal samt en analys av den gallande hyresmarknaden. | de fall
hyresvillkoren bedéms som marknadsmassiga antas de mojliga att forlanga till oférandrade villkor alternativt forléngas till liknande villkor. | de
fall den kontrakterade hyran beddms avvika fran gallande marknadshyra antas den justeras till marknadsmassig niva vid kontraktsutgang. Pa
motsvarande satt antas fastighetens uthyrningsgrad over tid anpassas till en beddmd marknadsmassig niva. Drift- och underhallskostnader
baseras dels pa en analys av respektive fastighets historiska och budgeterade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik avseende _

liknande fastigheter, bland annat fran statistik redovisad av {PD.
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Sammanfattning av fastighetsvarderingar
En sammanstalining av varderingspaverkandes parametrar i samtliga fastigheter som anvants vid marknadsvarderingen per balansdagen ar:

Varderingsparametrar per 2024-12-31 | Min Max Viktat snitt
Direktavkastningskrav 5,2% 9,0% 6,3%
Kalkylranta kassafldde 5,0% 11,1% 8,1%
Kalkylranta restvarde 7,2% 11,1% 8,4%
Langsiktigt vakansantagande 2,0% 25,0% 5,7%
Varderingsparametrar per 2023-12-31 Min Max Viktat snitt
Direktavkastningskrav 5,3% 8,0% 6,2%
Kalkylrdnta kassaflode 6,8% 11,2% 8,2%
Kalkylranta restvarde 7,4% 11,2% 8,3%
Langsiktigt vakansantagande 3,0% 15,1% 5,7%
Byggratter

Stenddrren hade per 31 december 2024 totalt 40 fastigheter helt eller delvis bestaende av byggratter om totalt cirka 637 000 kvadratmeter
huvudsakligen fér logistik, 15tt industri och bostader. Mojligheterna i byggrattsportfoljen beddms som goda eftersom byggratterna &r beldgna i
expansiva kommuner och omraden i Storstockholm och Malardalen saval som andra utvalda tillvéxtorter, Marknadsvérdet av

byggrattsportféljen uppgar per rapportdatumet till cirka 1 458 (1 370) miljoner kronor.

Kanslighetsanalys
Forandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse for fastigheternas marknadsvérden. Baserat pa Stenddrrens

beddmda |6pande intjaningsformaga per 1 januari 2025 skulle en férandring om 5 procent av driftnettot uppat eiller nedat paverka det

bedémda marknadsvdrdet med cirka 716 miljoner kronor uppat respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat av marknadens
direktavkastningskrav med 0,5 procent enheter skulle pd motsvarande satt paverka det beddmda marknadsvardet med cirka —1 190 miljoner

kronor uppat och 1 428 miljoner kronor nedat (alla andra vardepaverkande antaganden antas i kéinslighetsanalysen vara oférdndrade) enligt
nedan:

Not 15 Inventarier

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvdrde 10 10
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 10
Ingaende avskrivningar enligt plaﬁ -9 -8
Arets avskrivnhingar -1 -1
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -10 -9

Utgaende planenligt restvérde | 0 1 k.
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Not 16 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde
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Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Hyres- och kundfordringar 20 25
Reserv osdkra hyres- och kundfordringar -11 -17
Summa 9 8
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Forfallostruktur hyres- och kundfordringor
Forfallet 0-29 dgr 3 3
Forfallet 30-89 dgr 2 0
Forfallet 90 dgr 15 22
Vardeférandringar ~-11 -17
Summa g 8
Not 17 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Avrakning skatter och avgifter 5 5
Mervardeskattefordran 17 -
Ovriga poster 23 2
Summa 45 7
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 8 7
Forutbetalda hyresrabatter 27 28
Ovriga poster 20 29
summa 55 64
Not 19 Aktiekapital

Aktiekapitalet i Stendérren Real Estate AB uppgar till 50 000 kr. Antalet aktier uppgar till 50 000 med ett kvotvdrde om 1 kr.

| koncernen motsvaras aktiekapitalet av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran dgarna. Intjdnade }_
vinstmedel avser intjanade vinstmedel i koncernen.
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Not 20 Rantebarande skulder
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Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga rdntebdrande skulder
Obligationsian 1 300 1100
Lan fran banker och dvriga kreditinstitut 6 484 4 756
Periodiserade laneutgifter -41 -30
Summa langfristiga réntebdrande skulder 7 743 b 826
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut 153 825
Summa kortfristiga rdntebarande skulder 153 825
Summa rantebarande skulder 7 896 6 651
Kreditfacilitet
Bygegnadskreditiv beviljat belopp - .
Checkrikningskredit beviljat belopp 280 160

Koncernens rantebirande skulder, som framst ar denominerade i svenska kronor, uppgick vid arets utgang till 7 896 miljoner kronor (6 651),
varav periodiserade uppldggnings- och laneavgifter uppgar till -41 miljoner kronor (—30). Rensat fér denna periodisering uppgar de totala
rantebérande skulderna till 7 937 miljoner kronor (6 682), motsvarande en belaningsgrad om 52 procent {(50). Rantebdrande skulder bestar av
skulder till kreditinstitut om 6 637 miljoner kronor {5 582) och grona obligationslan om 1 300 miljoner kronor (1 100). Rantebdrande lan utgor
darmed Stenddrrens huvudsakliga finansieringskélla. Lan fran kreditinstitut utgdrs av bilaterala laneavtal med banker som sdkerstillts av
Stenddrrens fastighetsdgande dotterbolag i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Moderbolaget hade vid balansdagens utgang tva
utestaende abligationslan, varav bada ar grona. Det ena obligationslanet, med férfall 2026-12-21, uppgar till 500 miljoner kronor och |Gper
med en ranta 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 rinta om Stibor 90 plus 2,90 procent. Banklanen &r tagna i DNB, Swedbank, Danske Bank, SEB, Nordea, S6rmlands Sparbank samt
Sparbanken i Enkdping. Per 31 december 2024 fanns tillgdngliga och cutnyttjade kreditramar om totalt 280 miljoner kronor. Den kortfristiga
delen av de rinteb3rande skulderna uppgick per samma datum till 153 miljoner kronor (825). Kortfristiga rantebadrande skulder utgors i
Stenddérrens balansrakning av avtalsenliga amorteringar under den kommande 12-manadersperioden med tilldgg for 1an som farfaller till
aterbetalning under motsvarande period. Darfor kan de kortfristiga skulderna ses som en mattstock pa bolagets likviditetsbehov pa kort sikt.
Detta likviditetsbehov tacks normalt av det |6pande kassaflédet samt i férekommande fall av refinansieringar. Stenddrren stravar efter att ha
lang kapitalbindning pa sina Ian for att darmed minimera den kortfristiga refinansieringsrisken. Stenddrren hade per 31 december 2024 en

genomsnittlig kapitalbindning pa de rantebérande skulderna till kreditinstitut om 3,2 ar (2,6), se nedan:
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Rénte- och kapitalbindning per 2024-12-31
Rénte- och kapitalférfall for alla rintebdrande skulder férdelar sig dver ar enligt nedanstaende tabell
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Rantebindning

Kapitalbindning

Forfallodagar MKR Andel MKR Andel
2025 3 337 42% 0 0%
20256 0 0% 822 10%
2027 2700 34% 2 875 36%
2028 0 0% 4126 53%
2029 0 0% 0 0%
> 2029 1900 24% 114 1%
Summa 7 937 100% 7 937 100%
Genomsnittlig rdanta 4,20%

Réntederivat per 2024-12-31 - aktiva

Typ Motpart Nominellt Varde Takniva Loptid
Rantetak Nordea 300 2,6 2,00% 1,67
Rantetak Nordea 600 g,3 1,00% 0,77
Rantetak Danske Bank 300 4,7 1,00% 0,77
Rintetak  SEB 600 7,1 1,00% 0,86
Rantetak Nordea 400 5,8 1,00% 0,86
Réntetak  Swedbank 1100 10,8 2,00% 1,95
Rantetak  SEB 750 7,4 2,00% 1,98
Rintetak  Swedbank 550 4,4 2,00% 1,67
Summa 4 600 52,1 1,59% 1,44
Rédntederivat per 2024-12-31 - med senarelagd starttidpunkt

Typ Motpart Nominellt Varde Rdnta Loptid
Ranteswap Danske Bank 600 2,6 2,45% 5,77
Ranteswap Danske Bank 300 1,1 2,39% 4,77
Ranteswap Swedbank 400 0,6 2,49% 5,86
Ranteswap Swedbank 600 1,2 2,41% 4,86
Summa 1 900 5,5 2,44%

5,35 L
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Finansiella skulder hdanforliga till finansieringsverksamheten
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Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Ingaende redovisat varde 4 756 4 197 0 -

Kassaflodespaverkande férandringar 1736 559 105 -
Utgaende redovisat varde langfristiga skulder till 6492 4 756 105 0
kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Ingaende redovisat virde 825 821 0 "

Kassaflodespaverkande férandringar -680 4 - .
Utgaende redovisat varde kortfristiga skulder till 145 825 0 0
kreditinstitut
Dearivat

Ingaende redovisat virde -148 -268 0 .

Foréndringar hanforliga till e

kassaflodespaverkande poster:

Verkligt vardeforandringar 91 173 - -

FOrvarv 0 -54 - -
Utgaende redovisat varde derivat -58 -148 0 0
Ovriga langfristiga rintebirande skulder

Ingaende redovisat varde 1101 1304 C .

Kassaflodespaverkande foréndringar 199 -203 . .
Utgaende redovisat varde dvriga [angfristiga 1300 1101 0

rantebirande skulder
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Not 21 Finansiella risker

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder
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2024-12-31
Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar/skulder
varderade till varderade till Finansiella skulder
upplupet verkligt varde via varderade till upplupet
Koncernen anskaffningsvirde resultatrakningen anskaffn varde
Tillgangar
Hyresfordringar 4 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 45 - -
Likvida medel 219 - -
Summa 273 0 0
Skulder
Rantebadrande skuider - - -7 896
Ovriga langfristiga skulder - - -66
Rantederivat - 58 -
Leverantorsskulder - - -68
Ovriga skulder - - -26
Summa 0 58 -8 056
2023-12-31
Finansielia Finansiella
tillgangar tillgangar/skulder
viarderade till varderade till Finansiella skulder
upplupet verkligt varde via varderade till upplupet
~ Koncernen anskaffningsvarde resultatrakningen anskaffn varde
Tillgangar
Hyresfordringar 8 - .
Ovriga kortfristiga fordringar 7 - .
Likvida medel 141 - 4
Summa 156 0 0
Skulder
Rantebdrande skulder - - -6 651
Ovriga langfristiga skulder - ~ -57
Rantederivat - 148 -
Leverantdrsskulder - ~ ~124
Ovriga skulder - . 7
Summa 0 148 -6 839
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Verkliga varden
Med hdnsyn till att [angfristiga skulder |6per med rorlig rénta och diskonteringseffekten for kortfristiga fordringar och skulder ar marginel| sa

beddms samtliga redovisade varden motsvara dess verkliga varden. Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och kategoriseras pa satt
som beskrivs under klassificering, not 1.

Finansiering

Stenddrrens verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgdr Stendérrens enskilt
storsta kostnad. Som en féljd av detta dr bolaget exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker. Det ar vidare sannolikt att huvuddelen av
erforderligt kapital for finansieringen av saval utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkommande férvdarv kommer att tillhandahallas av

banker, kreditinstitut eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk definieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som en
kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken for stigande lanekostnader (lanemarginaler) vilket skulle medféra en negativ paverkan

pa Stenddrrens kassaflode, resultat och finansielia stdllning. Kapitalbindningsrisken syftar pa avsaknaden av garantier att langivarna kommer

forlanga Stenddrrens 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 dtaganden om att uppratthalla miniminivaer avseende rantetdckningsgrad och belaningsgrad. Det innebar att
kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning av I1dmnade krediter i fortid eller att begdra andrade villkor fér det fall dessa sérskilda
ataganden ej uppfyllts av [antagaren. Vid rikenskapsarets utgang uppfyller bolaget samtliga finansiella ataganden i befintliga kreditavtal. For
att minimera risker att ingangna laneavtal ej férnyas pa skaliga villkor

stravar Stenddrren efter att teckna laneavtal med langa kapitalbindningstider.

Kreditrisk

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken Stenddrren har en fordran inte kan fullgéra sitt betalningsatagande. Denna risk ar i
Stendorren reducerad da Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar mdjligt, tillse att Koncernens hyresgaster har egna abonnemang for
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyresgdster diversifieras dessutom med en stor spridning av antalet hyresavtal. Férutom
Koncernens stdrsta hyresgdst svarar ingen enskild hyresgast for mer dn 2 procent (2) av Koncernens totala arshyror per 31 december 2024.
Koncernens likvida medel finns hos svenska storre etablerade banker och omfattas av insattningsgaranti fran svenska staten. Beddmningen ar

det inte finns nagon kreditrisk i likvida medel.

Rdntor
Rantekostnader utgdr Stenddrrens storsta enskilda kostnadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur per 31 december 2024 uppgéar

rantekostnaden till cirka 327 miijoner kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var stor del av upplaningen fran kreditinstitut upptagna med kort
rantebindning (3 manader). Detta innebér att den betalbara rantan |6pande ar lIag, men koncernen ar ddrmed exponerad mot en potentiell
rinteuppgang. For att minimera denna ranterisk har bolaget ingatt derivatavtal med syfte att rantesakra cirka 59 procent av alla réntebirande
lan pa langa bindningstider. Koncernens réantekanslighet innebdr per 31 december 2024 att en hdjning av rantebasen med 1 procentenhet
medfdr en rintekostnadsodkning (fore skatt) om 28 miljoner kronor. Rantekansligheten paverkas dels av att alla [an med IBOR-bas |&per med

ett golv dar IBOR i Idneavtalet aldrig tillats ga under noll och dels av ovan namnda rantesakring.

Fordndring STIBOR Utfall (+) Utfall (-)
+/-1,0% 28 41
+/-2,0% 56 103

+/-30% -84 143 ‘E,
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Loptidsanalys inklusive rantor
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Nedanstdende tabell visar summan av alla rantor, amorteringar och I18sen av lan om alla lan skulle |6pa till forfall (antaget att réntan ar

konstant under hela analysperioden).

Total
likviditets-
Rante- effekt till
Ar Arlig amortering till forfall  kostnad/ar f5rvall
2025 153 344 496
2026 149 402 550
2027 111 338 449
2028 33 155 188
2029 0 47 47
> 2029 0 25 25
446 1310 1756
Not 22 Uppskjuten skatteskuid
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende aktiverade underskottsavdrag -1 -1 - -
- avseende leasingskuld -56 -53 - -
- avseende tempordra skillnader pa fastigheter 1539 1470 - -
- avseende derivat 6 18 - -
- avseende miljdsaneringsreserv -1 -1 - -
- avseende obeskattade reserver 57 47 . ’
- avseende nyttjanderattstiligangar 56 53 - -
Summa 1 600 1533 0 0
Fordndring av uppskjuten skatteskuld
Koncernen Belopp vid Avyttring, forvary, Redovisat over Belopp vid
2024 arets ingang valutaeffekter resultatrakningen arets utgang
Fastigheter 1469 - 70 1539
Underskottsavdrag -1 - 0 -1
Derivat 18 ~ -12 6
Miljésaneringsreserv 0 -1 0 -1
{ easingskuld -53 -3 - -56
Nyttjanderattstillgangar 53 3 S 56
Oheskattade reserver 47 10 57
summa 1533 -1 68 1600
Koncernen Belopp vid Avyttring, forvarv, Redovisat over Belopp vid
2023 arets ingang valutaeffekter resultatrakningen drets utgang
Fastigheter 1462 1 6 1 469
Underskottsavdrag -1 - 0 -1
Derivat 52 - -34 18
Miljosaneringsreserv 0 - 0 0
Leasingskuld -52 -1 - -53
Nyttjianderdttstillgangar 52 1 - 53
Obeskattade reserver 22 - 26 47
Summa 1535 1 ~d 1533
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Not 23 Ovriga avsattningar
Kancernen
2024-12-31 2023-12-31
Miljésaneringsreserv 4 &
Summa 4 4
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende saldo 4 4
Summa 4 4
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna l&nerelaterade kostnader 12 10 - -
Upplupna réntor 39 23 1 -
Forutbetalda hyresintakter 169 176 . .
Ovriga poster 41 33 - ~
Summa 261 242 1 0
Not 25 Andelar i koncernféretag Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 1 155 1155
Forvarv 101 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1256 1155
Utgaende redovisat virde 1256 1 155
Foretagets namn Org.nr Sate
Stenddrren Fastigheter AB (publ) 556825-4741 Stockholm
Kapitalandel i procent * Redovisat virde
Foretagets namn 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stendorren Fastigheter AB {publ) 38,82% 40,57% 1 256 1 155
1256

Summa redovisat varde
* Rostande! uppgar till 56,12% (58,0%)

1 155 3—
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Not 26 Stallda sakerheter . Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Sékerheter for kreditfaciliteter, rdntebarande skulder
Fastighetsinteckningar 6 690 5 892 - -~
Pantsatta aktier i dotterbolag 7 535 5402 993 -
Summa 14 225 11 294 993 0
Not 27 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kassafloden
Erhallna rantor - 130 112 - -
Erlagda rantor ~409 -382 - .
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 2 2 - -
Upplupen ¢j betald ranta 27 -1 - -
Valutakursvinster 0 | ~ -
258 a 0 0

Summa

Not 28 Narstaende

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31

Moderféretag
Ranteintakter
Rantekostnader
Salda tjanster
Kopta tjanster
Fordringar
Skulder

Not 29 Handelser efter balansdagen

Vasentliga hdndeliser i koncernen efter rakenskapsarets siut:

-Koncernen har forvarvat fyra lager- och 1att industrifastigheter i Képenhamn for 253 miljoner svenska kronor. _&__
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Not 30 Forslag till vinstdispasition

Tiil arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel, i kronor:

Balanserade vinstmedel fran féregaende ar 1152 298 547
Arets resultat -5 381 140
1146918407
Styrelsen foreslar att
i ny rdkning balanseras 1 146 818 407
1146918407

Y ‘..- 5 Lo il
Stockholm den 50 /(-'f )\ & ,L S

A/ B

Steven Richards
Styrelseordférande

Luca Luigi Baggioli
Styrelseledamot

Guillaume Barbier
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [Amnats den 3 0 K U YI‘ % 0 1 S_

BDO Madlardalen AB

Tobeor Pharmeat <~

Johan Pharmansson
Auktoriserad revisar
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Stendorren Real Estate AB
Org.nr. 559179-2972

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och .,
koncernredovisningen for Stendorren Real Estate AB for ar

2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de
har antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och

for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt {nternational Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krayv.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar titlrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den
beddmer &r nédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen
av bolagets och koncernens fGrmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till

att gora nagot av detta.

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
ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfdr granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar (dmpliga med hdnsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styreisens uppskattningar i
redovisningen och tilthorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
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 vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vdasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den-vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet

for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.
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e Utvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och

koncernredovisningen, daribtand upptysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de

underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

o inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen i enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, dvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella

betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtOver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Stenddrren Real Estate AB for ar
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet 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 ar oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krayv.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation ach
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

 foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan fGranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen ay forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fOrslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen ay
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vidsentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som dr vdsentliga for verksamheten och dar
avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 30 juni 2025

BDO Malardalen AB

EJL@LMW“\

Johan Pharmansson
Auktoriserad revisor
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