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styrelsens forslag till resultatdisposition.

2 L2 Lor3

Henrik Orrbeck

Sida

0 00 ~1 O B =

10
12
13
14




ARSREDO\IISNING
KONCERNREDOVISNlNG

2022-01-01 - 2022-12-31

for

Stendorren Real Estate AB
559179-2972

Arsredovisningen omfattar:

Forvaltningsberattelse

Rapport dver koncernens totalresultat
Rapport dver koncernens finansiella stdllning
FOrandringar i koncernens eget kapital
Rapport dver koncernens kassaflode
Moderbolagets resultatrdakning
Moderbolagets balansrakning

Férdndringar i moderbolagets eget kapital
Maoderbolagets kassaflédesanalys
Tillaggsupplysningar

Sida

O R ~d U A5 pa

10
12
13
14



1(41)

Stendorren Real Estate AB
55G179-2972

Styrelsen for Stenddérren Real Estate AB avger harmed arsredovisning och kancernredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksambheten

Stenddrren Real Estate AB r moderbolag fér koncernen Stenddrren Fastigheter AB (publ), org nr
556825-4741. Bolaget bildades oktober 2018 och forvdrvade det hestdmmande inflytandet i

Stenddrren Fastigheter AB (publ) i december 2018.

Bolaget har sitt sédte i Stockholm.

Koncernens verksamhet bedrivs genom dotterbolaget Stendérren Fastigheter AB (publ) som ar ett
expansivt fastighetsbolag noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolagets afférside ar att skapa
langsiktig |1dnsam substanstillvaxt genom att forvalta, utveckla och forvarva fastigheter och byggratter
inom logistik och latt industri i tillvéxtregioner. Darutdver foradlar bolaget verksamhets- och
industrifastigheter genom att tillskapa bostadsbyggratter for vidare utveckling och férvaltning i
attraktiva lagen, framst i Storstockholm och Malardalsregionen.

Agarforhéllanden

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Montana Luxembourg Holding S.ar.l., org nr B 228 617, med sédte
i Luxemburg.

Vasentliga hindelser under rdkenskapsaret och efter dess slut

Bolaget har under aret erhallit aktieagartillskott om 8 mkr.

Vasentliga hdndelser i koncernen under aret:
- Flera nya bygglov har erhallits avseende nyproduktion for logistik och latt industri och koncernen har

erhallit sitt forsta bygglov fér bostader, tva bostadskvarter om totalt 326 lagenheter samt ett
narkeringsgarage i Botkyrka. Under aret har dven positivt planbesked erhallits om dndring av
detaljplan tiil bostadsomrade pa en av koncernens fastigheter i Sverige.

- Under aret har ytterligare forvirv skett i Danmark och Norge samt att ett forsta fGrvarv av tre
fastigheter skett | Finland. Under aret har fyra fastigheter i Sverige forvdrvats.

- Tva fastigheter i Sverige har avyttrats under aret. 1
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Vasentliga handelser i koncernen efter rakenskapsarets slut:
- | mars 2023 genomfoérdes ett aterkdp om 287,5 miljoner kronor i ett frivilligt aterképserbjudande

upp till 300 miljoner kronor av utestaende hybridobligationer.,

For ytterligare vasentliga hdndelser i koncernen under aret och efter dess slut hanvisas till
arsredovisning, kvartalsrapport och publicerade pressreleaser for Stendorren Fastigheter AB (publ).

Omsiéttning, resultat och stdllning (koncernen)

om

2022 2021 2020 2018-2019
Resultatriikning i mkr
Hyresintdkter 733 653 631 592
Forvaltningsresultat 283 263 252 86
Balansrikning i mkr
Eget kapital 5 446 5228 4 069 3 864
Balansomsluthing 13 303 12 866 10 812 10 193
Soliditet 39,2% 40,6% 37,6% 37,9%

Risker och riskhantering

Koncernen utsdtts |[0pande for olika risker som kan fa betydelse f6r bolagets resultat ach finansiella
stdllning. Det finns en rad faktorer som paverkar, eller skulle kunna paverka koncenens verksamhet

bade direkt och indirekt. God internkontroll, andamalsenliga administrativa system, rutiner, policyer

och kompetensutveckling dr metoder for att kontrollera och minimera riskerna som verksamheten
utsdtts for. For att sdkerstilla en dndamalsenlig riskhantering och god intern kontroll finns, utdver
styrande dokument sdsom styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med tillndrande
delegationsordning ach attestinstruktion, antagna interna riktlinjer, arbetsprocesser och rutiner.

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for riskhantering och interna kontroller medan det operativa

ansvaret delegeras till VD. For att sakerstdlla sa langt som mojligt att ratt risker identifieras och att
bolagets kontrollrutiner adresserar dessa risker pa ett adekvat satt genomfdérs arligen en inventerin
och rating av vilka risker av finansiell-, operationell-, strategisk- samt regelefterlevnadkaraktdr som

g

koncernen &r utsatt for. Ett av huvudsyftena med detta arbete ar att identifiera risker och potentielia

felkdllor samt att identifiera och dokumentera befintliga kontrollrutiner och, dar sa funnits
nodviandigt, tillsdtta nya rutiner ach/eller IT-baserade kontroller. Nedan anges nagra av de
riskomraden som enligt koncernens egen bedémning kan, om de intraffar, medfdra betydande
paverkan pa framtida verksamhet, resultat och finansiella stadllning. Faktorerna ar inte framstallda i
prioriteringsordning och gor inte ansprak pa att vara heltdckande.

Finansiella risker avseende fastighetsvardering, finansiering och skatt.
Operationella risker avseende projektutveckling, organisation och IT.

Strateqiska risker avseende makroekonomi saval som mikroekonomi och lokala fastighetsmarknader.

Regelefterlevnad och risker avseende lagar och regler.

Hallbarhetsrisker avseende arbetsmiljo och manskliga rattigheter, affdarsetik och anti-korruption samt

miljo och klimatrisker.

For yiterligare information om risker och riskhantering hanvisas till arsredovisningen for Stenddérren

Fastigheter AB {publ).

‘],
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Framtida utveckling

Under det kommande aret férvdntas verksamheten i bolaget bedrivas med ofdrandrad inriktning.

Liksom manga andra inom branschen har koncernenen paverkats av en avmattad konjunktur, hogre
rantor samt hogre avkastningskrav vilket paverkat vardet pa koncernens fastighetsbestand. Koncernen
gar dock in i 2023 med stabila finanser och bra balans i affiarerna och med fortsatt fokus pa tillvaxt
men ocksa pa starkt finansiell beredskap for att sta vél rustat oavsett konjunkturutveckling och klimat

pa finansieringsmarknaden.

Forslag till vinstdisposition

Moderhbolaget
Till arsstammans férfogande star f6ljande vinstmedel, i kronor:
Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 1157 792 402
Arets resultat ___ -3002880
1154 789 522

Styrelsen foreslar att
| ny rdkning balanseras 1 154 789 522

1154 789 522

Betrdffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hdnvisas till nedanstaende resultat- och
balansrakningar samt noter. Alla belopp uttrycks i mkr dir ej annat anges. "',[,
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TOTALRESULTAT

Belopp i mkr

Hyresintdkter
Ovriga intdkter
Drift- och underhallskostnader

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Leasingkostnad/Tomtrattsavgald

Forvaltningsresultat

Vardefbrandringar forvaltningsfastigheter
Virdefdrdndring finansiella instrument
Nedskrivning goodwill

Resultat fore skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Eaa's i

ARETS RESULTAT

Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande infiytande

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Belopp i mkr

Not 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31

3,4 733 653
0 3

5 s -168
548 488

6, 7 -79 -80
8 32 1
9 208 -13/
-10 -9

283 263

~143 1 235

223 20

339 1518

10 -23 -2
10 -51 -311
265 1205

106 486

159 719

Nat 2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

ettty e

Arets resultat

OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Omrédkningsdifferens avseende utlandsverksamhet

Summa ovrigt totalresulitat

Ovrigt totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande inflytande

ARETS TOTALRESULTAT

Arets totalresultat hinforligt till
Moderholagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

265 1205
—— -
3 0

1 .

- 2 .............. H
268 1205
107 486

161 719 }
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RAPPORT OVER KONCERNENS
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FINANSIELLA STALLNING Not 2022-12-31 2021-12-31

Belopp i mkr

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Goodwill 12 551 575
Ovriga immateriella anliggningstillgdngar 13 2 3
Forvaltningsfastigheter 14 12 418 11 693
Nyttjanderattstillgangar 254 238
Inventarier 15 2 3
Langfristiga fordringar 2 2
Rantederivat 268 45

Summa anldggningstillgangar 13 497 12 559

Omsdttningstillgangar
Hyresfordringar 16 17 19
Skattefordran - 1
Ovriga kortfristiga fordringar 17 23 85
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 43 41
Likvida medel 323 161

Summa omsattningstillgangar B 406 - 307

SUMMA TILLGANGAR 13 903 12866

Robabpababd
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING Not  2022-12-31 2021-12-31
Belopp i mkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 19 4, 0
Ovrigt tillskjutet kapital 1412 1463
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 807 665
Eget kapital hanforligt till moderforetags aktieagare 2219 2128
Innehav utan bestaimmande inflytande 3227 3100
Summa eget kapital 5 446 5228
Langfristiga skulder
Rantebdrande skulder 20 5 469 4 868
Ovriga langfristiga skulder 36 22
Leasingskulder 254 238
Uppskjuten skatteskuld 22 1 535 1483
Ovriga avsattningar 23 4 4
Summa langfristiga skulder 7 298 6615
Kortfristiga skulder
Rantebadrande skulder 20 821 755
Leverantdrsskulder 64 22
Skatteskulder 19 -
Skulder till koncernféretag 7 -
Ovriga kortfristiga skulder 16 8
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 24 232 238
Summa kortfristiga skulder 1159 1023

e T

SUMMAEGET KAPITALOCHSKULDER 13303
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i mkr
s e
Ovrigt till- Balanserade hinforligt till  Innehav utan
Aktie- skjutet vinstmedael inkl Hybrid- moderforetags bestimmande Totalt eget
apiEﬂaIﬁ B ,'fﬁpjff’l . arets resultat obligation aktiedgare minfl!gandj kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 0 1194 172 297 1 663 2 406 4 069
Arets resultat 486 486 719 1205
Ovrigt totalresultat ] 0
Arets totalresultat ” ) 486 0 486 719 1205
Personaloptionsprogram 2 2 4 6
Rédnta/utdelning hybridobligation 21 -21 -31 -52
Transaktioner med minoritet L -2 . -2 2 0
Utgdende eget kapital 2021-12-31 0 1196 656 276 2 128 3 100 5228
Ingdende eget kapital 2022-01-01 0 1196 656 276 2128 3100 5228
Arets resultat 106 106 159 265
Ourigt totalresultat S S 2 3
Arets totalresuitat S 107 0 107 161 268
Rédnta/utdelning hybridobligation -24 -24 -34 -58
Erhallna aktiedgartillskott 5 . —— s :
Utgdende eget kapital 2022-12-31 0 1204 763 252 2219 3227 5 446 ?_
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Stendorren Real Estate AB
559179-2972

KASSAFLODE Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 283 263
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 27 -5 20
Betald inkomstskatt -1 -1

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fore

forandringar av rérelsekapital 277 282

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 44 -52
Forandring av rorelseskulder 49 -9
Comsafiie folin don Mpsnde vesisamketen. ™=~

Investeringsverksamheten

nvestering i befintliga forvaltningsfastigheter -624 -256
Forvarv av fastigheter -581 -668
Forsédljning av fastigheter 386 -
Ovriga investeringar och avyttringar 1 2

Kassaflode fran investeringsverksamheten ) 818 -922

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 6
Utdelning hybridobligation -58 -52
Erhallna aktiedgartillskott 8 -
Upptagna rantebarande skulder 2 566 1 635
Amortering och l8sen av rantebérande skulder -1 919 -1 101
Depositioner 13 10
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 610 498
Arets kassaflode 162 -203
Likvida medel vid arets borjan 161 364

Likvida medel vid arets slut 323 161 1_
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Stend6rren Real Estate AB

559179-2972
MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning o ..
Bruttoresultat 0 0
Ovriga externa kostnader 6,7 | - 3 -3
Rorelseresultat -3 -3
Finansiella kostnader 9 e ———————— o
Resultat efter finansiella poster -3 -4
Skatt pa arets resultat 10 - -
ARETS RESULTAT -3 _ -3

Ly o i g ik B B E bR ik bty ekt

OVER TOTALRESULTAT Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp | mkr 2022-12-31 2021-12-31

Arets resultat -3 4
__Ovrigttotalresuftat - -

ARETS TOTALRESULTAT -3 -4 1
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Stendorren Real Estate AB
559179-2972

MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31

Belopp i mkr

.............................................................................

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernfdretag 25 1155 1155
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1155 1155
Summa anlaggningstillgangar 1 155 1 155

Omséttningstillgangar

Kassa och bank 8 1
Summa omsattningstillgangar 8 1

ik b

SUMMA TILLGANGAR 1163 1156 T—
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2022-12-31 2021-12-31
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 1 158 1154
Arets resultat 3 A
Summa fritt eget kapital 1155 1150
Summa eget kapital 1 155 1150
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 7 5
Ovriga kortfristiga skulder 1 1
Summa kortfristiga skulder - 8 6
1163 1156

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11 (41)
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Belopp i mkr

Balanserat resultat Totalt eget
Aktiekapital inkl arets resultat kapital

Ingéeﬁde:Eet iin?EZi“Eﬁéi-o1-o1 | 0 1 I;T IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII ' 1*15;;4

Arets resultat 4 -4
FUtgéende ;é;t ka';nital 2021-12-31 0 ,, 1-1_50 1 150
Ingaende eget kapital 2022-01-01 0 1150 1150

Arets resultat -3 -3

‘Erhallet aktiedgartillskott o 8 8
Utgaende eget kapital 2022-12-31 0 1155 1155 1"
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Stendorren Real Estate AB
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS Not 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i mkr 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamheten

Rorelserasultat -3 -3
Kassafldde fran den lopande verksamhetéen fore L - )
forandringar av rorelsekapital -3 -3
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Forandring av rorelseskulder 2 1
Kassafltide frin den IBpande verksamheten , SR E——
Investeringsverksamheten
annafiils i frvevtarinasvarisanshaten _ v ——— o
Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott 8 0
Kassafldode fran finansieringsverksamheten T 8 0
Arets kassaflGde 7 2
Likvida medel vid arets bdrjan 1 3

Likvida medel vid arets slut 8 1 7__
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Stendorren Real Estate AB
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
Allman information

StendOrren Real Estate AB, arg nr 559179-2972, med séte i Stockholm utgér moderforetag for en koncern med dotterféretag
enligt not 25 nedan.

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

Stenddrren Real Estate AB:s kontor dr beldget pd Regeringsgatan 25, 111 53 Stockhoim.

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen det datum som framgdr av arsredovisningens underskrifter ach kammer att
forelaggas arsstamman 2023 for faststillande.

Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Stend&rren Real Estate-koncernen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran
IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sadana de antagits av EU.

Att uppratta rapporter i 6verensstimmelse med IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsindamal. De finansiella rapporterna har uppréttats under antagande om fortsatt drift. Vidare kravs att ledningen
gor vissa beddmningar vid tillampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hig grad av
beddmning, som dr komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskattningar dr av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 2.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mdjligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall pd grund av gillande
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 dndrade standarder och tolkningar som annu ej tratt i kraft

Inga standarder eller tolkningar som @nnu inte har tratt i kraft bedéms fa nagon vasentlig inverkan pa koncernen. Inga
kommande standarder har fortidstillampats. I"
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Stendorren Real Estate AB
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Kiassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas

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

balansdagen.

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

varderingstidpunkten.

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

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

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag &r alla foretag (inklusive strukturerade féretag) éver vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag ndr den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har mdjlighet

att paverka avkasthingen genom sitt inflytande i féretaget.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet overférs till
kancernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

Forvdarvsmetoden anviands for redovisning av koncernens rérelseforvarv. Kdpeskillingen for forvarvet av ett dotterfdretag utgors
av verkligt virde pa 6verlatna tillgdngar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dagare av det férvarvade bolaget och de
aktier som emitterats av koncernen. ldentifierbara forvarvade tillgdngar och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas
inledningsvis till verkliga virden pa forvarvsdagen. For varje forvarv, dvs férvary for férvarv, avgér koncernen om innehav utan
bestimmande inflytande i det férvirvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel | det
redovisade vardet av det forvdrvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Forvarvsrelaterade kostnader kosthadsfors nér de uppstar vid rorelseférvary och aktiveras vid tillgangsférvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Vinster
ach forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras ocksa.
Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tilldmpning av

koncernens principer.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rorelseforvérv och forvdrvad andel av nettotillgangarna i den forvdrvade verksamheten
klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgdng i balansrdkningen. Goodwill varderas till anskaffningsvarde
minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas till kassagenererande enheter med arlig provning av nedskrivningshehov
enligt 1AS 36. Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat. Vid tillgangsforvarv fordelas
anskaffningskostnaden pa de forvarvade nettotillgangarna i forvdrvsanalysen.

Andel av eget kapital hanférligt till 4gare med innehav utan bestdmmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redovisas
som en sirskild post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutdver ldmnas sarskild

upplysning om dess andel av periodens resultat. 1/
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Rarelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseférvary eller tillgangsférvarv. Det ar en individuell beddmning som gors
for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ir av underordnad betydelse fér férvarvet, kiassificeras som tillgdngsforvary. Ovriga
bolagsforvary klassificeras som rorelseférvarv, Vid rérelseférvarv redovisas uppskjuten skatt pa samtliga initiala temporara
skillnader, detta goérs ej vid tillgadngsforvarv. Koncernens férvdrv har klassificerats som rérelseférvarv.

Goodwill

Den goodwill som uppstar vid upprattandet av koncernredovisningen bestar av ett belopp motsvarande skillnaden mellan
erlagd kopeskilling och verkligt virde pa férvirvade nettotillgdngar. Koncernens goodwill har uppkommit vid rérelseforvarvet av
Stenddrren Fastigheter AB (publ) och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelsefdrvéarv. | koncernen ar goodwill huvudsakligen
hinférlig till skillnaden mellan nominell ach kalkylmassig skattesats vid rérelseforvarv och darmed helt kopplad till den
uppskjutna skatten. Denna post férdndras i de fall en fastighet med goodwill sdljs. Vid férsdljning av en fastighet, alternativt vid
nedskrivningsbehov, 16ses goodwill hdnfarlig till aktuell fastighet upp och redovisas som avyttrad/nedskriven goodwill.

Koncernens goodwill nedskrivningstestas arligen och baseras pa det langsiktiga substansvardet fo6r Stenddrren Fastigheter AB
(publ) samt dven aktiekursen for de noterade aktierna. Vid nedskrivningstest anvands ldngsiktiga substansvardet saval vid

bokslutsdatumet som vid utférandet av neskrivningstestet. Detsamma galler for aktiekursen.

Omrakning av utlandsk valuta
Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har definierats som den
valuta som anvands i den priméra ekonomiska miljo dar respektive enhet huvudsakligen dr verksam. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor (SEK), som dr moderforetagets funktionella valuta och koncernens presentationsvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som galler pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och forluster som uppkommer vid betalning av sadana transaktioner och vid omrakning av monetdra
tillgdngar och skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i resultatrakningen.

Valutakursvinster och -farluster som hanfor sig till 1an och likvida medel redovisas i resultatrakningen som finansiella intakter
eller kostnader.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, fordringar
hos joint ventures och 6vriga fordringar. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder, dvriga skulder, upplupna
rantekostnader samt derivat. Koncernen tillimpar ej sdkringsredovisning.

Klassificering

Finansiella fordringar respektive skulder viarderade till verkligt varde via resultatrikningen ar finansiella instrument som innehas
for handel eller som vid fdorsta redovishingstilifaliet identifierats som en post varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.
Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvdntas bli reglerat inom tolv manader, annars klassificeras

de som langfristigt. | denna grupp ingar derivat. '1,
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Fordringar respektive skulder véirderade till verkligt viirde via resultatrédkningen

Finansiella fordringar respektive skulder vidrderade till verkligt virde via resultatrdkningen dr finansiella instrument som innehas
for handel eller som vid fdrsta redovisningstillfillet identifierats som en post varderad till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att saijas inom kort.
Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvéntas bli reglerat inom tolv manader, annars klassificeras

de som langfristigt.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvarde &r sadana finansiella tillgangar som uppfyiler kriteriet for
kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affirsmodell vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafioden.
Koncernens finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvdrde utgérs av kundfordringar, likvida medel samt Gvriga

kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgér finansiella instrument.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsviéirde

Leverantorsskulder, [dneskulder samt dvriga kortfristiga skulder och interimsskulder som &r finansiella instrument klassificeras
som finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvdrde .

Redovisning och virdering

Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt virde plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella
tillgdngar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrikningen. Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via
resultatrikningen redovisas forsta gdngen till verkligt varde, medan hanforliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrdkningen. Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrdkningen nér réatten att erhalla kassafldden fran instrumentet har
l6pt ut eller dverforts och koncernen har éverfért i stort sett alla risker och férmaner som ar férknippade med dganderdtten.
Finansiella skulder tas bort fran balansriakningen nir forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts.

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till
verkligt virde. Finansiella tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvdrde samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde redavisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrdntemetoden.

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

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansridkningen, endast ndr 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 forlustresery for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors ndr det finns
en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alla
underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12 manaderna eller f6r den férvantade
aterstiende l6ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsdamring sedan forsta

redovisningstillfallet.

For koncernens kundfordringar, avtalstillgangar samt leasingfordringar anvands den férenklade modellen fér
kreditreserveringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvintade aterstaende

|6ptid. Kreditférlusterna har historiskt sett inte varit vdsentliga, darav uppgar reserverna uppgar till ovasentliga belopp.

For likvida medel bedtms reserven baserat pa bankernas sannolikhet for fallissemang och framatblickande faktorer, P.g.a. kort
l6ptid och hog kreditvardighet uppgar reserveringarna till ovdasentliga belopp. Koncernen skriver bort en fordran ndr inga
mojligheter till ytterligare kassafl6dden bedéms foreligga.

Ovriga fordringar bestar framst av fordringar fér framtida férvdrv. Dessa fordringar analyseras och forvantade kreditforluster
virderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, fériust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For
kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av forviantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och andra
kreditforstarkningar i form av garantier. Kreditreserven for dessa fordringar uppgar till ovasentlig belopp.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rdantederivatavtal i syfte att hantera ranteriskerna och uppna dnskad rantebindningstid.

Rantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som varderas till verkligt viarde med vardeférandringar via resultatrakningen.
Rintederivat redovisas initialt i balansrdkningen till anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta merparten avser byte av
rantefloden innebédrande ett anskaffningsvdrde om noll, och vdrderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i

resuitatrakningen.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berdkningsmetoder, innebdrande att verkligt varde har faststallts enligt niva 2 enligt IFRS 13. Rianteswappar
virderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde. Instrument med optionsinslag varderas till aktuellt

aterkopspris vilket erhalles fran respektive motpart.

Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade. Realiserade viardeférandringar avser iGsta rantederivatavtal och
utgdr skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovisat virde enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade vardeférandringar
avser den vardeférandring som uppstatt under perioden pa de rantederivatavtal koncernen hade vid utgangen av perioden.
VVardefoérandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen foregaende ar, alternativt
anskaffningsvdrdet om rantederivatavtal ingatts under aret. For under aret |6sta rantederivatavtal redovisas och berdknas en
realiserad vardefbrindring utifran virdering vid senaste kvartalsrapport fore 16sen jamfort med vardering vid utgangen av
féregaende ar. Lopande betalningssirommar under avtalen resultatférs den period de avser. 7,




19 (41}

Stenddrren Real Estate AB
559178-2972

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar utgdrs av inventarier och redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvirdet ingar utgifter som direkt kan hdnfdras till forvdrvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter [dggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat tiligang, beroende pa vilket som ar
lampligt, endast d& det &r sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som ar forknippade med tillgangen kommer att
komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsviarde kan matas pa ett tillférlitligt satt. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintdkter eller virdestegring eller en kombination av dessa. Koncernen
innehar férvaltningsfastigheter bestaende av forvaltningsfastigheter (kassaflodesgenererande) samt forvaltningsfastigheter

under uppférande.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvstillifallet till anskaffningsvérde inklusive utgifter som ar direkt hanférliga till
farvirvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga vérden. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna dverlatas mellan initierade parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att faststdlla forvaltningsfastigheternas
verkliga varde vid varje enskilt bokslutstiilfille varderas samtliga fastigheter. Forvaltningsfastigheter vdrderas enligt Niva 3 i
hierarkin for verkligt virde enligt IFRS 13. Se noten f6r férvaltningsfastigheter fér beskrivning av varderingsmodell och

antaganden som ligger till grund f6r vdarderingen.

Savél orealiserade som realiserade vardefSrandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardefdrandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
virderingen vid periodens hdrjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten férvdrvats under perioden, med tilldgg for de

under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst eller forlust som uppstar fran avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan forsaljningspris och redovisat varde vid senaste vdrdering efter avdrag for

transaktionskostnader som uppstar i samband med avyttring av forvaltningsfastigheter.,

Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar
férknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tiligodo och tillgangens anskaffningsvarde kan métas pa ett
tillforlitligt sitt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsdtgédrder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. "}
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Leasingavtal

Leasing dar koncernen dr leasegivare klassificeras antingen som finansiell eller operatiopnell leasing. Leasingavtal dar i allt
visentligt alla risker och férmaner farknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som operationellt leasingavtal.
Hyreskontrakt hanforliga till férvaltningsfastigheter ar att betrakta som operationella leasingavtal.

L easing dar koncernen &r leasetagare redovisas i enlighet med JFRS 16 Leasingavtal vilket innebdr att tillgangar och skulder
hanfdrliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrakningen sasom nyttjanderatter. Koncernen har
identifierat tomtrattsavtal som sina mest vasentliga leasingavtal men innehar dven leasingavtal avseende bilar, kontor samt
kontorsmobler. Tomtratter betraktas i enlighet med IFRS 16 som eviga hyresavtal da det ar sannolikt att dessa kommer att
forldngas vid utgangen av leasingperioden. Leasingtillgangen avseende tomtratter skrivs darfor inte av medan dvriga
leasingtillgangar skrivs av under kontraktets 16ptid. Virdet pa tomtrattens nyttjanderattstillgang kvarstar till ndsta
omforhandling av respektive tomtrittsavgild. Leasingskulden amorteras inte utan vardet dr oférandrat fram till omférhandling
av respektive tomtrattsavgild. Kostnaden for tomtrétt klassificeras som en finansiell kostnad. Kostnaden for évriga leasingavtal
delas upp mellan finansiella kostnader samt avskrivningar.

Koncernens leasingavtal dar koncernen ar leasegivare bestar per arsskiftet av ett tomtrattsavtal samt avial fér kontorsmébler,
bilar och kontor.

Likvida medel

| likvida medel ingér, i saval balansrakningen som i rapporten 6ver kassafléden, kassa och banktillgodohavanden.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte ar
obligatoriskt inlésbara och utdelning krdver beslut pa bolagsstdmma. Transaktionskostnader som direkt kan hdnforas till
emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder dr finansiella instrument och avser forpliktelser att betala fér varor och tjdnster som har férvarvats i den
l6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férfaller inom ett ar.
Om inte, redovisas de som langfristiga skulder,

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvidrde med tilldmpning av
effektivrintemetoden. vk
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Avsdttningar

ﬁ.%?;‘ En avsattning redovisas nir koncernen har en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av tidigare hidndelser, det dr sannolikt att
- ett utfidde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet och beloppet har beraknats pa ett tillforlitligt satt.

b

&

[

e

Om det finns ett antal liknande adtaganden, beddms sannolikheten for att det kommer att kravas ett utflode av resurser vid
regleringen sammantaget fér hela denna grupp av ataganden. En avsdttning redovisas dven om sannolikheten for ett utflode

gﬁ avseende en speciell past i denna grupp av ataganden ar ringa.

re

5& Avsittningarna virderas till nuvadrdet av det belopp som forvantas krdvas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvinds en

I, diskonteringsrinta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbeddmning av det tidsheroende vérdet av pengar och de
&i risker som dr forknippade med avséttningen. Den dkning av avsattningen som beror pa att tid forflyter 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 &r beslutade eller i praktiken beslutade i de ldnder dar moderféretaget och dess dotterforetag

ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrikningsmetoden, pa alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det
skatteméissiga vardet pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt

berdknas med tillimpning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéantas gédlla nar den
herdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

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

Vid férvirv av ett bolag gérs en beddmning huruvida forvirvet avser forvarv av rérelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominelit belopp pa temporara skillnader. | de fall forvarv av

tillgang (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfdllet.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder,
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér 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 }
hettobetalningar.




22 (41)

Stendorren Real Estate AB
559179-2972

intiktsredovisning

Hyresintékter
Koncernens férvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella leasingavtal. Hyresintdkter i fastighetst6érvaltningen aviseras |

forskott och redovisas i den period som hyran avser. Hyresintikter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart i enlighet med
villkoren som anges i gillande hyresavtal. Koncernen har bedémt att den service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en
integrerad del av hyran och all erséttning redovisas darmed som hyra. Forskottshyror redovisas som férutbetalda intakter.

Intdkter fran fastighetsforséliningar

Intakter fran fastighetsforsiliningar redovisas pa tilltridesdagen, sdvida det inte foreligger sdrskilda villkor i kdpekontraktet.
Forsiljning av férvaltningsfastighet via bolag nettoredovisas avseende underliggande fastighetspris och kalkylmassig skatt.
Resultat fran forsilining av férvaltningsfastighet redovisas som vardeforandring och avser skillnaden mellan erhallet
forsdljningspris efter avdrag fér forsiljningsomkostnader, kalkylméssig skatt och redovisat varde i senaste finansiella rapport

med justering for nedlagda investeringar efter senaste finansiella rapport.

Ranteintakter

Rinteintikter intdktsredovisas med tillimpning av effektivrdntemetoden. Nér vardet pa en fordran i kategorin lanefordringar
och kundfordringar har gatt ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara vérdet, vilket utgors av
beddmt framtida kassaflode, diskonterat med den ursprungliga effektiva réntan for instrumentet, och fortsdtter att |6sa upp
diskonteringseffekten som rinteintdkt. Ranteintikter pa nedskrivna [dnefordringar och kundfordringar redovisas till ursprunglig

effektiv ranta.

Utdelningsintakter

Utdelningsintakter redovisas nar ritten att erhalla betalning har faststélits. Utdelning fran joint ventures redovisas som en
minskning av andelar i joint ventures.

Utdelningar

Utdelning till Moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkdnns av moderbolagets aktiedgare.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfort in-
eller utbetalningar. "[__
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Moderholagets redovisningsprinciper
Sammanfattning av moderbolagets viktigaste redavisningsprinciper

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

Arsredovisningen for moderforetaget dr upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer (RFR 2) och
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillampar andra redovisningsprinciper dn koncernens redovisningsprinciper, som
beskrivs i hot 1 i kancernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Att uppréatta rapporter i dverensstammelse med RFR 2 kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gdor vissa bedémningar vid tillampningen av moderforetagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hég grad av beddmning, som dr komplexa eller sadana omraden dér
antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2.

Moderforetaget utsitts genom sin verksamhet for en méangd olika finansiella risker: marknadsrisk (ranterisk), kreditrisk och
likviditetsrisk. FOr mer information om finansiella risker hanvisas till not 21.

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

Uppstallningsformer

Resultat- och balansrikning foljer arsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport éver fordandring av eget kapital foljer ocksa
koncernens uppstillningsform men ska innehdlla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebér det skilinad i bendmningar,
jamfort med koncernredovisningen, framst avseende finansiella intdkter och kostnader och eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvirvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuella tillaggskdpeskillingar.

Nir det finns en indikation pa att andelar | dotterféretag minskat i virde gors en berdkning av dtervinningsvirdet. Ar detta ldgre
in det redovisade virdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna “Resultat fran andelar i koncernféretag”,

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Ldimnat aktiedgartillskott redovisas i
moderbolaget som en dkning av andelens redovisade varde och i det mattagande foretaget som en dkning av eget kapital.

Utdelningar

Utdelningar fran intresseféretag redovisas i resultatrakningen pa raden resultat fran andelar i intressefdretag. 7’
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Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas till anskaffningsvarde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som dr

anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med ldgsta vdrdets princip till det ldgsta av
anskaffningsvarde och marknadsvarde, med justering fér eventuell reservering for framtida forluster.

Vid varje balansdag beddmer moderforetaget om det finns nagon indikation pa nedskrivningshehov i nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om virdenedgangen beddms vara bestaende. Nedskrivning for rantebarande
finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde beraknas som skillnaden mellan tillgangens redovisade vérde
och nuvédrdet av foretagsledningens bésta uppskattning av de framtida kassaflddena diskonterade med tillgangens ursprungliga
effektivranta. Nedskrivningsbeloppet fér 6vriga finansiella anldggningstillgangar faststélis som skilinaden mellan det redovisade
virdet och det hdgsta av verkligt virde med avdrag for férséljningskostnader och nuvardet av framtida kassafléden (som

baseras pa foretagsledningens bdsta uppskattning).

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

Not 2 Kritiska beddmningar ach uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god redovisningssed kravs att det goérs bedémningar och antaganden
som paverkar i hokslutet redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedémningar och
antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstdndigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller andra férutsattningar foreligger.
Redovisningen dr speciellt kdnslig for de bedémningar och antaganden som ligger i varderingen av férvaltningsfastigheter.
-astigheternas virde beddms individuellt per fastighet |6pande under aret utifran en mangd bedémningar och uppskattningar
om framtida kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell transaktion. Vardeintervallet mellan bedémt varde och ett
forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad normalt vara +/— 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden

och bedomningar som gjorts framgar av not 14.

Viktiga bedémningar vid tillampning av foretagets redovisningsprinciper

Nir foretagsledningen tilldimpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedomningar, férutom sadana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

Not 3 Hyresintdkter

Koncernen
,ﬁ . e 2022 2021
Hyresintdkter lokaler 813 740
Hyresintakter Ovrigt 17 13
Vakans hyresintdkter lokaler -85 -91
Hyresrabatter lokaler - OO - FOU—
Summa 733 653
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Not 4 Avtalade framtida hyresintdkter
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Koncernen
e 2022 2021
Avtalade hyresintdkter ar 1 800 669
Avtalade hyresintikter mellan ar 2 och ar 5 2 029 1297
__Avtalade hyresintikter senarean5ar 820 778
Summa 3 649 2744
Not 5 Fastighetskostnader
Koncernen
Fastighetskostnader - 2022 2021
El- och varmekostnader -60 -55
Driftskostnader -56 -47
Reparation och underhall -22 -27
Fastighetsskatt -26 -18
Ovriga fastighetskasthader - - ] -21 -21
Summa ~-185 -168
Avtalade framtida tomtrattsavgilder
Koncernen
e -~ 2022 @ 2021
Avtalade tomtrattsavgdlder ar 1 8 8
Avtalade tomtrattsavealder mellan &r 2 och ar 5 33 31
Avtalade tomtrdttsavgdlder senarednsar 0 213 199
Summa 254 238



26 (41)

Stenddrren Real Estate AB
559179-2972

Not 6 Ersattningar till anstillda

Koncernen
| ] o | 2022 2021
Medelantal anstillda 54 54
__Varav mﬁn o ) o 31 34

Konsfordelning ledande befattningshavare

Styrelseledamoter 6 4
varav kvinnor

S
NI

Kontanta lGner, formaner ach erséttningar
Inga ersadttningar utgar till styrelseledamoter i Stenddrren Real Estate AB. Bolaget har inga anstallda.

Anstallda och ersdttningar till anstailda i Stendorren Fastigheter AB {publ)
Under rakenskapsaret hade bolaget Stenddrren Fastigheter AB (publ) 6 (7) styrelseledamdter varav 2 (2) kvinnor. Vid

rakenskapsarets utgang fanns 8 ledande befattningshavare anstillda (8), varav 3 (3) kvinnor och det totala antalet anstallda
koncernen Stenddrren Fastigheter AB (publ) var 54 (55), varav 23 kvinnor (17). Genomsnittligt antal anstallda under 2022 var 54,
varav 31 mdn. Detta antal inkluderar 5 personer (2 kvinnor och 3 mén) som ar inhyrda konsuiter. Kostnaden for dessa inhyrda
konsulter rapporteras som konsultkostnader och ingér ej i angivna kostnader for anstailda. Ersattning utgick under 2022 till
styrelse med 1 440 tusen kronor {1 590). Till verkstéllande direktor utgick ersdttning om totalt 5 374 tusen kronor (5 103).
Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare utgick med 12 653 tusen kronor (11 349) och till dvriga anstéllda 20 298 tusen
kronor (18 788). Totala sociala kostnader uppgick under riakenskapsaret till 23 183 tusen kronor (21 817) varav 8 071
pensionsavsattningar inkl [6neskatt (8 088). Verkstéllande direktdr erhaller pensionsavsatiningar motsvarande 30 procent av
manadslonen. Uppsdgningstiden fran vardera part dr 6 manader. Dartill har verkstéllande direktor ratt till 6 manaders
avgangsvederlag vid uppsagning fran kancernens sida. Uppsdgningstiden for Vice Verkstdllande direktdr d4r 6 manader. Priniciper
for ersattning och férmaner till verkstéliande direktdr, bolagsledningen och ovriga ledande befattningshavare beslutas av T’
styrelsen.
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Not 7 Ersattningar till revisorer

BDO Milardalen AB
revisionsuppdrag
dvriga tjdnster

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag
dvriga tjdnster

Koncernen Moderbolaget
2002 2021 2022 201
g < 0 N
- -2 - 0
-3 -2 0 0
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Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for arsredovisningen och baokféringen samt revision och annan granskning utford i
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa holagets revisor att

utféra samt radgivning eller annat bitrdde som fGranleds av iakttaglser vid sadan granskning eller genomforandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.

Not 8 Finansiella intakter

L ke e

Ranteintakter, ovriga
_Valutakursaifferenser

Summa

Not 9 Finansiella kostnader

Rantekostnhad obligation
Rantekostnader
Andra finansiella kostnader

e e a e p e e ' e e e e e e e e

NN ey e e ey e ' e R o Sy e e el

Summa

Koncernen Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
8 1 0 0
24 00 O -
32 1 0 0
Koncernen Moderbolaget
2022 2022 2022 2021
62 -30 - -
-128 -86 - -
-18 -2 0 )
-208 -137 0 -1
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Not 10 Skatt pa arets resultat

Koncernen Maoderbolaget
- , _ 2022 2024 02022 0 2021
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat -18 -2 - -
- skatt hanforlig till tidigare perioder -5 0 - -
Uppskjuten skatt
- avseende forvaltningsfastigheter 2 -300 - -
- avseende aktiverade underskottsavdrag -2 -1 - ~
- avseende derivat -4 -4 - -~
-avseende obeskattadereserver 000 4 6 B -
Summa 14 -313 0 0
Avstamning av redovisad skatt Koncernen Moderholaget
— 2022 2021 0 2022 2021
Resultat fore skatt 339 1518 -3 -4
Nominell skatt enligt gdllande skattesats
(20,6/20,6%) -70 -31.3 1 1
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnhader och
skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet -11 -5 - .
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter och
avdragsgilla kosthader som ej ingar i resultatet 3 2 - -
Skattereduktion pa inventarier 2 - - -
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag -1 0 -1 -1
Skatteeffekt ej redovisade temporara skillnader -2 - ~ -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -5 0 - -
Effekt av annan skattesats -1 - - .
__Qvriga skattemissiga justeringar | 11 ) 3 - -
Redovisad effektiv skatt -74 -313 0 0

Totala underskottsavdrag uppgar till 25 mkr (fg ar 27 mkr) varav ej aktiverade underskottsavdrag 13 mkr (fg ar 10 mkr).

Not 11 Resultat per aktie

Koncernen
ﬂ _ . , N 2022 i 2021
Arets resultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare 106 486
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier i miljontal 28,43 28,39
Antal utestaende aktier pa balansdagen i miljontal 28.43 28,43
Resultat per aktie fére utspadningseffekter 7,42 40,75
Resultat per aktie efter utspadningseftekter 7,41 40,67

&




Stendorren Real Estate AB
559179-2972

Not 12 Goodwill

29 (41)

Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivninga

Utgaende redovisat varde

Nedskrivningstest av goodwill utfors arligen. Inget nedskrivningsbehov foreligger.

Not 13 Ovriga immateriella tillgangar

i PR TER

Ingaende anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivhingar enligt plan

Arets avskrivningar

Utgdende ack. avskrivningar enligt plan

Utgaende planenligt restvarde

Not 14 Forvaltningsfastigheter

vtk A Ty FrL TR

Ingaende balans

Nya forvirv av fastigheter via férvdrv av dotterbolag

Forsaljningar

Investeringar i befintliga fastigheter

Valutakurseffekter

Realiserade vardeférandringar

S A = s 1 e b L m kel B bl b sk bk hhk Ll L L g

Summa

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2022 och 2021.

Koncernen
| ..2322'12'31 2021-12-31
5 575
245 575
¢ 0
24
-24 - 0
551 575
Koncernen
___________________________________________________________________________ 2022-12-31 2021-12-31
8 ]
8 8
o -4
-1 w1
N W—G R -5
2 3
Koncernen
_______________________________________________ 2022-12-31 2021-12-31
11 693 9533
581 668
-370 .
624 257
33 .
16 -
— 160 1235
12 418 11 693

Alla koncernens fastigheter vdrderas av extern virderingsman med intervalier om maximalt tolv manader och internvdrderas
kvartalsvis daremellan. Pa balansdagen virderades bestandet av forvaltningsfastigheter till 12 418 mkr baserat pa en
kombination av extern- och internvirderingar. De externa fastighetsviarderingarna har utférts av Newsec Sweden och CBRE.
Realiserade och orealiserade virdeférandringar av forvaltningsfastigheter under 2022 uppgick till -143 mkr {1 235). Av den
samlade virdeforandringen under perioden avser 16 mkr (0) realiserade vardeférandringar vid fastighetsfrsaljningar.
Vardefdriandringarna i fastighetsbestandet drevs under perioden dels av justerade avkastningskray, forandrade kassafloden
genom indexering, nytecknade och omforhandlade hyresavtal, samt dndrade antaganden om marknadshyror. }
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Viiirderingsmetodik

Koncernens marknadsvirderingar (bade de externa virderingarna och interna} dr utférda som avkastningsvdrderingar enligt
kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex viarderingshandledning. Varderingarna grundar sig pa
kassaflodesanalyser innebirande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvédrde
under kalkylperioder som varierar fér de enskilda virderingsobjekten mellan 515 ar enligt f6ljande princip: Forvédntat framtida

kassaflode under vald kalkylperiod berédknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar
= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflodena gors utifran analys av:

- Marknadens/ndromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadspaosition

- Marknadsmassiga hyresvillkor

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

- Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten (hyresgdstanpassningar och stdrre investeringsbehov som inte amfattas av

det I6pande underhallet)

De vardepaverkande parametrar som anvénds { varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en presumtiv
kiipare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvarde kan dirmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid
behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre hyresgdstanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer dn 3 ar
mellan besiktningstillfallena. Byggratter och potentiella byggritter har varderats utifran ortprisstudier, l&ge i planprocessen och
faststdllda avyttringsvirden. Stenddrrens samtliga fastigheter har viarderats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har
inte férekommit ndgon forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier. Forandringar under perioden i de icke
observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje bokslutstitlfdlle av foretagsledningen mot internt
tillgdnglig information, information fran genomférda/planerade transaktioner samt information fran de externa
varderingsforetagen. Virderingarna har beaktat basta och maximala anvandningen av fastigheterna.

Virderingsparametrar

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

- Antagande om marknadshyra fér alla uthyrningsbara ytor

- Beddmda driftskostnader utifran historiska kosthader och tillgdnglig statistik fér jamforbara objekt

- Beddmda kostnader for hyresgdstanpassningar per lokal

- Bedémd vakanstid mellan hyresgéster

- BedoOmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov

- Beddmning av marknadens avkastningskrav for det specifika objektet I,



Stenddrren Real Estate AB
559179-2972

31 (41)

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens langsiktiga
inflationsmal om 2 procent i arstakt. Kalkylperioden for respektive varderingsobjekt anpassas till aterstaende |6ptid for
befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton grundas pa géllande hyresavtal samt en
analys av den gitlande hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren beddms som marknadsmassiga antas de mdjliga att torlanga till
oférandrade villkor alternativt forldngas till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran bedéms avvika fran gallande
marknadshyra antas den justeras till marknadsmaéssig niva vid kontraktsutgang. Pa motsvarande satt antas fastighetens
uthyrningsgrad odver tid anpassas till en bedémd marknadsmaéssig 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 IPD.

Sammanfattning av fastighetsvarderingar
En sammanstdllning av varderingspaverkandes parametrar i samtliga fastigheter som anvdnts vid marknadsvarderingen per

balansdagen ar:

Varderingsparametrar per 2022-12-31 Min Max Viktat snitt o
Direktavkastningskrav 4,6% 8,5% 5,9%

Kalkylranta kassafiode 6,2% 10,9% 8,0%

Kalkylrdnta restvdrde 7,0% 10,9% 8,0%

Langsiktigt vakansantagande 2,0% 29,4% 6,0%

\{férderingspg_gmetrar per 2021-12-31 Min - Max Viktat snitt
Direktavkastningskrav 4,8% 8,0% 5,7%

Kalkylrdanta kassaflode 6,0% 10,2% 7,6%

Kalkylrdnta restvdrde 6,8% 10,2% 7,7%

Langsiktigt vakansantagande 3,0% 30,0% 6,1%

Byggrétter
Koncernen hade per 31 december 2022 totalt 28 fastigheter helt eller delvis bestaende av byggratter om totalt 657 000 m2,

huvudsakligen for logistik, 1att industri och bostader. Mojligheterna i byggrattsportféljen beddms som goda eftersorr
byggritterna dr koncentrerade till expansiva kommuner och omraden i Storstockholm samt tillvaxtorter i Malardalen. For vissa
fastigheter pagar dven arbete med att skapa ytterligare byggratter inom befintligt anvandningsomrade eller genom omvandling
av anvandningsomraden till exempe! for bostadsdndamal. Marknadsvardet av byggrattsportféljen uppgar per rapportdatumet
till ca 1 564 (1 634) mkr.

Kéinslighetsanalys
Férandringar i kassafléden och marknadens avkastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas marknadsvarden. Baserat pa

koncernens bedémda l6pande intjaningsférmaga per 31 december 2022 skulle en forandring om 5 procent av driftnettot uppat

eller nedat paverka det bedomda marknadsvirdet med ca 621 mkr uppat respektive nedat. En forskjutning uppat eller nedat av
marknadens direktavkastningskrav med 0,5 procentenheter skulle pa motsvarande sétt paverka det bedémda marknadsvardet

med ca —1 090 mkr uppat och 1 322 mkr nedat (alla andra vardepaverkande antaganden antas i kdnslighetsanalysen vara ?‘
oférandrade).



7

i 5 T & Pl B
FRA I I £ 4

307

Stendorren Real Estate AB
559179-2972

Not 15 Inventarier
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Ingdende anskaffningsvirde

Investeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar enligt plan

Omklassificeringar
Arets avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

Not 16 Finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde

Hyres- och kundfordringar

Reserv osdkra hyres- och kundfordringar

Summa

T L)

Forfallet 0-29 dgr

Forfallet 30-89 dgr

Forfallet 90 dgr
_Vérdeférandringar

Forfallostruktur hyres- och kundfordringar

Summa

Not 17 Ovriga kortfristiga fordringar

' e e nin

Avrakning skatter och avgifter

Merviardeskattefordran
__ Ovrigaposter

Summa

Koncernen
...................................... 2022-12-31 2021-12-31
10 13
- 6
S — - : -9
10 10
-7 -7
- 2
| -2
____________________________________________________________________________________________________ ,,, 8 -
2 3
Koncernen
_2022-12-31 2021-12-31
61 64
... 45
17 19
Koncernen
_____________________________________________________________________ o
2 7/
2 1
57 56
N -44 =45
17 19
Koncernen
______________________ _2022-12-31 2021-12-31
5 3
16 9
2 /3
23 85
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Not 18 Foruthetalda kastnader och upplupna intdkter
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Koncernen
" . — S R 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 6 4
Forutbetalda hyresrabatter 24 28
__Ovriga poster - e 3 9
Summa 43 41
Not 19 Aktiekapital

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

| koncernen motsvaras aktiekapitalet av moderbolagets aktiekapital. Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran dgarna.

Intjdnade vinstmedel avser intjdnade vinstmedel i koncernen.

Not 20 Rantebarande skulder

Koncernen

— e 2022-12-31

Langfristiga réiintepdrande skulder

Obligationslan 1300

Lan fran banker och dvriga kreditinstitut 4 197

Ovriga rintebirande skulder 5

Periodiserade laneutgifter -33

Summa langfristiga réntebarande skulder 5 469

Kortfristiga riintebdrande skulder

Lan fran banker och 6vriga kreditinstitut - 821
___Summa kortfristiga rantebarande skulder - e . 821
Summa rantebarande skulder 6 290

Kreditfacilitet

Byggnadskreditiv beviljat belopp .

Checkrakningskredit beviljat belopp 560

2021-12-31

1 300
3 584
10
25

4 869

755
733

5624

510
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Koncernens rantebédrande skulder, som framst d@r denominerade i svenska kronar, uppgick vid arets utgang tili 6 290 miljoner
kronor (5 624), varav periodiserade uppldggnings- och laneavgifter uppgar till -33 miljoner kronor (-25). Rensat fér denna
periodisering uppgar de totala rintebdrande skulderna till 6 323 miljoner kronor (5 649), motsvarande en belaningsgrad om 47
procent {46). Rintebdrande skulder bestar av skulder till kreditinstitut om 5 018 miljoner kronor (4 339}, obligationslan om 1
300 miljoner kronor (1 300) samt séljarreverser om 5 miljoner kronor (10). Rantebdrande lan utgdr darmed koncernens
huvudsakliga finansieringskalla. Lan fran kreditinstitut utgors av bilaterala laneavtal med banker som sakerstallts av de
fastighetsdgande dotterbolagen i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Stenddrren Fastigheter AB (publ) har vid arets
utgang tva utestaende obligationslan. Det ena obligationslanet (2021-2024) uppgar till 700 miljoner kronor och {8per med en
ranta om Stibor 90 plus 3,65 procent och Stendérrens andra obligationsldn (2021 — 2025) uppgar till 600 miljoner kranar och
l6per med en rdnta om Stibor 90 plus 3,90 procent. Banklanen ar tagna i Swedbank, Danske Bank, SEB, Nordea, Sérmlands
Sparbank samt Sparbanken i Enkdping. Per 31 december 2022 fanns tillgdngliga och outnyttjade kreditramar om totalt 560
miljoner kronor. Koncernens langfristiga rantebarande skulder uppgick per 31 december 2022 till 5 469 miljoner kronor (4 868)
efter avdrag for periodiserade upplaningskostnader om -33 miljoner kronor (-25). Den kortfristiga delen av de rantebdrande
skulderna uppgick per samma datum till 821 miljoner kronor (755). Kortfristiga rantebdrande skulder utgérs i koncernens
balansrdkning av avtalsenliga amorteringar under den kommande 12-manadersperioden med tillagg fér [an som forfaller till
aterbetalning under motsvarande period. Darfor kan de kortfristiga skulderna ses som en mattstock pa bolagets likviditetsbehov
na kort sikt. Detta likviditetsbehov tacks normalt av det 16pande kassafldédet samt i forekommande fall av refinansieringar.
Koncernen stravar efter att ha lang kapitalbindning pa sina lan f6r att ddrmed minimera den kortfristiga refinansieringsrisken.,
Koncenen hade per 31 december 2022 en genomsnittlig kapitalbindning pa de rantebdrande skulderna till kreditinstitut om 3,1

ar (2,4), enligt tabellen nedan.

Ridnte- och kapitalbindning per 2022-12-31

Rénte- och kapitalforfall for alla rantebdrande skulder fordelar sig dver ar enligt nedanstaende tabell

Rantehindning Kapitalbindning

Forfallodagar === MKR _ Andel MKR  Andel
2023 T 1239 20% 712 11%
2024 A34 7% 1 364 22%
2025 1 050 17% 1 780 28%
2026 900 14% 335 5%
2027 2 700 43% 2122 34%
>2027 0 0% 10 0%
Summa 6 323 100% 6 323 100%
Genomsnittlig ranta 4,00%

Rantederivat per 2022-12-31

Typ Motpart =~~~ Nominelit . Varde Takniva ___ Loptid
Rantetak Danske Bank 300 16,3 2,00% 3,67
Rantetak Danske Bank 600 39,8 1,00% 277
Rantetak Danske Bank 300 19,9 1,00% 2,77
Rintetak Swedbank 1100 61,8 2,00% 3,96
Rintetak  Swedbank 750 42,4 2,00% 3,98
Rintetak Swedbank 250 1,9 2,25% 0,74
Rantetak Swedbank 250 5,3 2,25% 1,75
Rintetak Swedbank 550 28,9 2,00% 3,68
Rantetak Nordea 184 3,3 1,50% 0,96
summa 4 284 219,7 1,80% 3,21
Rantederivat per 2022-12-31

Typ  Motpart o Nominellt Varde . Ranta Loptid
Ranteswap Swedbank 800 48,0 -0,0875% 1,72
Summa 200 48,0 -0,0875% 1,72
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Finansiella skulder hdanforliga till finansieringsverksamheten

Ingaende redovisat vdrde

kreditinstitut

Ingaende redovisat vdrde

kreditinstitut

Derivat
Ingaende redovisat vérde

Utgaende redovisat varde derjvat

Ingaende redovisat vdrde

Utgdende redovisat virde dvriga langfristiga
rantebarande skulder

Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31
Langfristiga skulder till kreditinstitut
3 584 3437
Kassaflodespaverkande forandringar 61s == 47 '
Utgdende redovisat virde langfristiga skulder till 4 197 3 584
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
195 1018
Kassaflddespaverkande forandringar 66 ~ -263
Utgaende redovisat virde kortfristiga skulder till 821 755
-45 -6
Kassaflédespaverkande forandringar 0 -19
Fariindringar hdnforliga till ej
kassaflodespaverkande poster:
___________________________________________________________ ~223 -20
-268 -45
Ovriga langfristiga rintebirande skulder
1310 650
Kassaflodespaverkande forandringar 5 660
1 305 1310
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Not 21 Finansiella risker

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

36 (41)

Verkliga virden

2022-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella

tillgangar tillgangar/skulder skulder

varderade till varderade till varderade till

upplupet verkligt vdrde via upplupet

Koncernen 0 anskaffningsvdrde resultatrdkningen anskaffn virde
Tillgangar

Hyresfordringar 17 - -

Ovriga kortfristiga fordringar 23 - -

_Likvida medel 3 ) 323 o -

sSumma 363 0 0

Skulder

Rantebdrande skulder o = -6 290

Ovriga langfristiga skulder - - -36

Rantederivat - 268 -

Leverantorsskulder - - -64

_ Ovrigaskulder ‘ e e —

Summa 0 268 -6 406

2021-12-31

Finansiella Finansiella Finansiella

tillgangar tillgdngar/skulder skulder

vardetrade till vdarderade till varderade till

upplupet verkligt varde via upplupet

Koncernen - anskaffningsvarde resultatrdkningen anskaffn vdrde
Tillgangar

Hyresfordringar 19 . -

Ovrlga kortfristiga fordringar 85 - -

lkvidamedel m 161 :

Summa 265 0 0

Skulder

Rantebarande skulder . - -5 623

Ovriga langfristiga skulder - - -22

Rantederivat - 45 .

Leverantorsskulder " . -22

Ovriga skulder - e ———— . -8

Summa 0 45 -5 675

Med hédnsyn till att langfristiga skulder I6per med rdrlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga fordringar och skuider ar
marginell sa beddms samtliga redovisade varden motsvara dess verkliga varden. Verkligt varde fér finansiella instrument Tf

faststalls och kategoriseras pé sitt som beskrivs under klassificering, not 1.
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Finansiering
Koncernens verksamhet finansieras forutom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden utgor

koncernens enskilt stérsta 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 utveckiingen av befintliga fastigheter som
tillkommande forvarv kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut eller andra langivare. Ffinansieringsrisken definieras
dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som en kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken for stigande
lanekostnader (laAnemarginaler) vilket skulle medféra en negativ paverkan pa koncernens kassafldde, resultat och finansiella
stillning. Kapitalbindningsrisken syftar pa avsaknaden av garantier att langivarna kommer férlanga koncernens krediter vid
krediternas slutférfall, Det kan ej heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter da kommer att sta till férfogande. Koncernens
huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala finansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut. | normalfallet loper
dessa avtal med dtaganden om att uppratthalla miniminivaer avseende rantetdckningsgrad och belaningsgrad. Det innebdr att
kreditgivare kan ges rétt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fértid eller att begéra dndrade villkor for det fall dessa
sdrskilda ataganden ej uppfyllts av Idntagaren. Vid rikenskapsarets utgang uppfyller bolaget samtliga finansiella ataganden |
befintliga kreditavtal. Fér att minimera risker att ingangna laneavtal ej fornyas pad skaliga villkor stravar koncernen efter att

teckna laneavtal med [anga kapitalbindningstider.

Kreditrisk
Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken koancernen har en fordran inte kan fullgéra sitt betalningsatagande. Denna

risk &r i koncernen reducerad da det aktivt arbetas med att, ddr sa dr mojligt, tillse att koncrnens hyresgaster har egna
abonnemang for konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyresgéster diversifieras dessutom med en stor spridning av
antalet hyresavtal. Férutom koncernens storsta hyresgdst svarar ingen enskild hyresgast for mer én 2 procent (2) av koncernens
totala arshyror per 31 december 2022. Koncernens likvida medel finns hos svenska stérre etablerade banker och omfattas av

insdttningsgaranti fran svenska staten. Beddmningen &r det inte finns ndgon kreditrisk i likvida medel.

Réntor
Rintekostnader utgdr koncernens stérsta enskilda kostnadspost. Baserat pa kapitalstrukturen per 31 december 2022 uppgar

rantekostnaden till ca 251 mkr pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var all upplaning fran kreditinstitut upptagna med kort
rantebindning {3 manader). Detta innebir att den betalbara réntan |6pande ar lag, men koncernen dr darmed exponerad mot
en potentiell rdnteuppgang, For att minimera denna rénterisk har bolaget ingatt derivatavtal med syfte att rantesdkra ca 80
procent av alla rantebdrande lan pa langa bindningstider. Koncernens rantekanslighet innebar per 31 december 2022 att en
hdjning av rintebasen med 1 procent medfér en rantekostnadsokning (fore skatt) om 10 mkr. Réntekadnsligheten paverkas dels
av att alla 1an med IBOR-bas |6per med ett golv dir IBOR i laneavtalet aldrig tillats ga under noll och dels av ovan ndmnda
rantesdkring. Se kdnslighetsanalysen nedan for mer information. En sammanstallning av réntederivaten aterfinns i not 20.

Forindring STIBOR Utfall(+)  Utfall(-)
+/-1,0% -10 21
+/-2,0% -21 67

+ /-3,0% -31 106 }
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Loptidsanalys inklusive rdntor
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Nedanstaende tabell visar summan av alla rantor, amorteringar och I6sen av lan om alla lan skulle I16pa till forfall (antaget att

rantan dr konstant under hela analysperioden).

Arlig
amortering till Rante- Total likviditets-
Ar Laneforfall* ~~ forfall*  kostnad/ar effekt till férvall
2023 589 123 251 963
2024 1265 99 204 1 568
2025 1724 56 118 1 898
2026 283 52 85 420
2027 2 107 14 54 2175
> 2027 9 0 0 10
5978 345 712 7 035
* Utgdr sammantaget den rantebdrande skulden.
Not 22 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
o 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 ~ 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende aktiverade underskottsavdrag -2 -3 - -
- avseehde tempordra skillnader pa fastigheter 1464 1463 . =
- avseende derivat 52 5 - -
- avseende miljosaneringsreserv -1 - - -
__-avseende obeskattadereserver 00022 18 . - -
Summa 1535 1 483 O 0
Fordandring av uppskjuten skatteskuld
Koncernen Belopp vid Awyttring, forvarv, Redovisat aver Belopp vid
2022 o | arets ingang  valutaeffekter  resultatrdkningen arets utgang
Fastigheter 1463 1 -2 1462
Underskottsavdrag -3 - 2 -1
Derlvat; 5 . 47 52
Obeskattade reserver 18 e e A 22
Summa 1483 1 51 1535
Kohcernen Belopp vid Avyttring, forvary, Redovisat dver Belopp vid
2021 o R ~__arets ingang valutaeffekter resultatrakningen  drets utgang
Fastigheter 1163 - 300 1463
Underskottsavdrag -4 - 1
Derivat 1 . 4
Obeskattade reserver o 11 1 - .6 18
Summa 1171 1 311
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Not 23 Ovriga avsittningar
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MiljOsaneringsreserv

Summa

i
bt el - il ik

AP R P A e o

__Ingaende saldo

Summa

Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

inininjeirirjriulal et i : el el

Upplupna lénerelaterade kosthader

Upplupna rantor

Forutbetalda hyresintakter
__Ovriga poster

Summa

Not 25 Andelar i koncernforetag

S A R TR lppa s nn'n L] T

Ingaende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat virde

Foretagets namn

ey b s 2 ! t

Stenddrren Fastigheter AB (publ)

Foretagets namn

ke CE iy BAFLELE A,

Stenddrren Fastigheter AB (publ)

Koncernen
____________ R 2022-12-31  2021-12-31
TP 8 1oAY 3013 DR S0 Wd. s ;*m,i.
4 4
- _ 2022-12-31 2021-12-31
- ~ - o 4 4
4 4
Koncernen Moderbolaget
— . 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
9 8 - -
23 14 " -
156 138 . %
— 44 . - B S
232 238 0 0
Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31
1155 1155
e — ¥ 11 N 1155
1155 1 155
Org.nr _Sate e — —
556825-4741 Stockholm
Kapitalandel i procent * Redovisat varde
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
4057% ____ A057% 1155 1155
1155 1155

Summa redovisat varde
* Rostandel uppgar till 58,0% (58,0%)

J



40 (41)

Stendorren Real Estate AB
558178-2972

Not 26 Stadllda sdkerheter Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 ~2022-12-31 12021-12-31
Sdkerheter for kreditfaciliteter, rantebdrande skulder
Fastighetsinteckningar 5 785 5 397 - -
__Pantsatta aktier  dotterbolag R > 485 . 4%6 0 R -
sSumma 11 270 10 383 0 0

Not 27 Tillaggsupplysningar till kassafiodesanalys

Koncernen Moderbolaget
M . 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kassafloden
Erhallna rantor 9 1 - -
__FErlagdaranter 181 1. ’ e
lusteringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3 - -
Upplupen ej betald rdanta 16 17
___Valutakursvinster - -24 . e w
Summa - -5 20 0 0
Not 28 Narstaende
Moderbolaget
. 2022-12-31  2021-12-31
Moderféretag
Ranteintakter , . -
Rantekostnader . -
Salda tjanster - -
Kopta tjanster ~2 "2
Fordringar . -
Skulder -7 ~5

Not 29 Handelser efter balansdagen U — PR— S—

Inga vasentliga handelser har intrdffat i bolaget efter balansdagen.
Vasentliga hdandelser i koncernen efter rdkenskapsarets slut:
- | mars 2023 genomfordes ett aterkdp om 287,5 miljoner kronor i ett frivilligt &terkdpserbjudande om upp till 300 miljoner

kronor av utestaende hybridobligationer. L’
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Not 30 Farslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star fdljande vinstmedel, i kronor:

Balanserade vinstmedel fran foregdende ar
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
i ny rdkning balanseras

Stockholmden 2R /& 2023

e

Henrik Orrbeck

Guillaume Barbier

Var revisionsberdttelse har |amnats den 'A‘\_l.“.\} AOQ—;

BDO Maélardalen AB

M»« pL\/‘W\wStﬂ«'\

Johan Pharmansgon
Auktoriserad revisor

i e A p

Luca Luigi B

aggioli

1 157 792 402
-3 002 880

1154 789 522




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 Stenddrren Real Estate AB for ar

2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt.
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de
har antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig 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 International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i fGrhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér ar 2021 har utforts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 2022-06-29 med omodifierade
uttalanden i Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
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 sakerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberittelse som innehatler vara
uttalanden. Rimtig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt 1SA 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 bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgédrder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
cch andamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an fér en
vasentlig felaktishet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontrotl.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontrolt som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn £ill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach titlhGrande 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 férmaga att
fartsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
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for revisionsherattelsen, Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gbra att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet 1 arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

« inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen 1 enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, overvakning och utforande 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
jakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Stendorren Real Estate AB for ar
2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till

moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fartust. 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 stdller pa storleken av bolagets och

koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detfa innefattar
bland annat att fortiépande bedoma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionshevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som Kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av 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 dr en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors eiligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder 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 forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som
utfdrs baseras pa var professianella bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenam och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 22 juni 2023

BDO Malardalen AB
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Johan Pharmansson
Auktoriserad revisor
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