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Stenhus Fastigheter 1 korthet

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) (Stenhus
Fastigheter) &r ett expansivt fastighetsbolag noterat
pa Nasdag Stockholm, Mid Cap.

Vi ar ett kommersiellt fastighetsbolag med fokus pa
fyra segment: Lager/lattindustri/logistik, Sallankops-
och dagligvaruhandel, Offentliga fastigheter samt
Kontor. Var portfélj omfattar cirka 893 (892) tusen-
kvadratmeter fordelat pa 138 (135) fastigheter, framst
i storstadsomraden och tillvaxtorter med fokus pa

Aret i korthet

Stockholm och Malardalen. Genom att prioritera
stabila hyresgaster och langa hyresavtal skapar vien
forutsagbar och hallbar framtid.

Utover forvaltning och utveckling av befintliga
fastigheter arbetar vi aktivt med bade nuvarande
och potentiella byggratter inom bestandet.

Under aret har Stenhus Fastigheter fortsatt att renodla
och starka fastighetsportfoljen genom avyttringar av
tillgangar som inte bedéms passa bolagets langsiktiga
strategi eller uppfylla avkastningskraven. Parallellt har
bolaget genomfort forvarv av avkastningsstarka
fastigheter med stabil intjaningsférmaga, vilket bidrar
till en robust och langsiktig intéktsbas. Bolaget ser en
fortsatt aterhdmtning i fastighetsvarderingarna, vilket
starker balansrakningen. Under aret har aterkop av
egna aktier genomforts i syfte att skapa aktiedgar-
varde. Vidare har Backaheden Fastighets AB konsoli-
derats, obligation refinansierats och finansierings-
strukturen forstarkts genom forbattrade marginaler
samt lansering av féretagscertifikatprogram.

Utdelning och aterkdp av aktier

Under aret genomférde Bolaget sin forsta utdelning
om 0,20 kronor per aktie, totalt 72 miljoner kronor och
samtidigt foreslar styrelsen en hojd utdelning till 0,31
kronor per aktie till arsstamman 2026. Bolaget har
under aret dven aterkopt 15 738 000 egna aktier.
Dessa atgarder syftar till att skapa langsiktigt aktie-
agarvarde och understryker Bolagets starka finan-
siella stallning.

Strategiska transaktioner

Som en del av Stenhus Fastigheters aktiva portfolj-
forvaltning har bolaget under aret forvarvat nio stra-
tegiskt utvalda fastigheter till ett varde om 734 miljo-
ner kronor och avyttrat sex fastigheter till ett varde om
799 miljoner kronor. De forvarvade fastigheterna
kannetecknas av god avkastning och stabil intjanings-
formaga. De avyttrade fastigheterna var huvudsakligen
tomstallda, hade svag avkastning eller bedémdes inte
passa in i bolagets langsiktiga strategi.

Under aret har Bolaget aven fullfoljt uppkopet av
Backaheden Fastighets AB ("Backaheden”). Efter det
offentliga uppkopserbjudandets avslut kontrollerade
bolaget 97,4 procent av aktierna och résterna i Backa-
heden. | samband med detta avnoterades Backaheden
fran Spotlight Stock Market och processen for
tvangsinlosen av resterande aktier har paborjats. Fran
och med den 1januari 2026 férvaltas Backahedens
fastigheter saval kommersiellt som administrativt av
Stenhus Fastigheter, vilket mojliggor ytterligare sam-
ordningsvinster och effektiviseringar inom koncernen.

Transaktionerna ligger i linje med bolagets langsiktiga
strategi att ytterligare renodla och starka portféljen.
Sammantaget har atgarderna bidragit till att forbattra
portféliens genomsnittliga direktavkastning, starka
kassaflodet samt hoja den Gvergripande kvaliteten
ochintjaningsférmagan i fastighetsbestandet.

Framgéngsrika finansieringar

Stenhus Fastigheter har genomfort flertalet refinan-
sieringar under aret till véasentligt battre villkor vilket
sanker Bolagets rantekostnader och forlanger
genomsnittliga kapitalbindningsstrukturen. Stenhus
Fastigheter har aven forbattrat rantesakringen dar
rantesakringsgraden nu uppgar till 59,2 (48,3) pro-
cent.

Under aret har Bolaget aven fortidsinlost den grona
obligationen och emitterat en ny gron icke sakerstalld
obligation till markant battre villkor. Stenhus Fastig-
heter har dven i borjan av september 2025 lanserat
ett foretagscertifikatprogram.

Tillsammans med l&gre Stibor har dessa atgarder
bidragit till en forbattrad rantetackningsgrad pa 2,23
(1,84) ganger.
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Véisentliga hindelser 1 korthet

e Stenhus Fastigheter har tecknat ett 15-arigt hyres-
avtal med Tyres6 kommun avseende kommunhuset
i Tyreso, med ett totalt kontraktsvarde om cirka
300 miljoner kronor.

Arsstamman i maj 2025 beslutade om Stenhus
Fastigheters forsta utdelning pa 0,20 kronor per
aktie, fordelad pa tva utbetalningar: 0,10 kronor i
junioch 0,10 kronor i december 2025.

Arsstamman beslutade &ven att Bolaget framover
kan aterkopa eller Gverlata egna aktier. Detta &ren
strategi som starker vardet for Bolagets aktiedgare
genom hogre vinst per aktie.

Den 23 april 2025 tilltradde Stenhus Fastigheter
en fastighet i Uppsala, fullt uthyrd till Polismyndig-
heten. Fastigheten omfattar en uthyrningsbar yta
om cirka 4 756 kvm och har darefter byggts ut med
ytterligare 2 138 kvm som blev klar under forsta
kvartalet 2026. Kostnaden for utbyggnaden upp-
gick till 47,5 miljoner kronor vilket ingick i kopeskil -
lingen. Hyresintakterna forvantas uppga till cirka 11
miljoner kronor arligen efter fardigstallandet och
avtalet [6per dver sex ar.

Som del av kopeskillingen har Stenhus Fastigheter
Overlatit egna aktier.

Under april saldes tre fastigheter i Nykoping och
Karlstad, med ett totalt hyresvarde om 28,1 miljoner
kronor och genomsnittlig hyresduration om 3,9 ar.
Det sammanlagda fastighetsvardet uppgar till 390
miljoner kronor. Frantrade skedde under andra
kvartalet 2025.

Pa arsstdamman den 22 maj 2025 omvaldes Anders
Wennberg som styrelseledamot, Nicklas Paulson
valdes in som ny styrelseledamot och Erik Borgblad
utsags till ny styrelseordférande.
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e Den 16 september 2025 offentliggjorde Stenhus

Fastigheter ett kontant uppkdpserbjudande om
78 kronor per aktie i Backaheden, omfattande
870 044 aktier (17,3 procent).

Den 3 juli 2025 tilltradde bolaget en portfolj om sex
stycken lager-, lattindustri- och logistikfastigheter i
Helsingborg, Malmo, Eskilstuna, Sédertélje och
Trollhattan. Portfoljen, med ett fastighetsvarde om
299 miljoner kronor, omfattar 19 064 kvm uthyr-
ningsbar area, med Bilia som huvudsaklig hyres-
gast. Arligt hyresvarde uppgér till cirka 24 miljoner
kronor med en genomsnittlig dterstdende hyres-
duration pa 10 ar.

Stenhus Fastigheter har férvarvat fastigheten
Moga 1:133 i Svenljunga och samtidigt tecknat ett
20-arigt trippel net hyresavtal med Star Trading
AB. Fastigheten har ett varde om cirka 295 miljoner
kronor fore marknadsmassigt avdrag for latent
skatt. Fastigheten tillhdér segmentet lager/Ilattindu-
stri/logistik, med en uthyrningsbar area pa cirka
40472 kvm och finansieras genom en kombination
av egna medel och banklan. Det arliga hyresvardet
for fastigheten uppgar till cirka 24,3 miljoner kronor,
och tilltrade dgde rum den 9 september 2025.

e Stenhus Fastigheter avyttrade utvecklingsfastig-

heten Varmet 3 i Malmo till ett joint venture mellan
South Bay och Nrep. Fastigheten om 31 322 kvm ar
tomstalld och belagen i Malmé Hamn. Forsaljningen
skedde till bokfort varde och kommer forbattra
forvaltningsresultatet samt uthyrningsgraden.
Frantrade skedde 1 september 2025.

| september 2025 emitterade Bolaget nya seniora
icke sakerstallda grona obligationer om 500 miljo-
ner kronor med forfall i december 2028, rorlig ranta
3 man Stibor + 2,975 procent. Likviden anvands
enligt bolagets grona finansieringsramverk for
investeringar i grona fastigheter, energieffektivise-
ringar samt refinansiering av utestaende grona
obligationer om 598,75 miljoner kronor. Inlésen av
utestdende obligation genomférdes 16 oktober
2025. Totala kostnaden avseende fortidsinlosen
uppgar till cirka 10,8 miljoner kronor vilket belastar
resultatet.

Stenhus Fastigheter har i borjan av september
2025 lanserat ett foretagscertifikatprogram med
ett rambelopp om 1 000 miljoner kronor (forut-
satter motsvarande tillganglig och outnyttjad
kreditfacilitet).

Bolaget har fullfoljt sitt uppkop av Backaheden och
efter slutligt utfall den 5 november 2025 kontrollerar
Stenhus Fastigheter cirka 97,4 procent av aktierna
och roster i Backaheden. Till foljd av detta har
Backaheden avnoterats fran Spotlight Stock Market
samt har processen att tvangsinldsa resterande
aktier paborjats. Fran och med 1 januari 2026
forvaltas fastigheterna saval kommersiellt som
administrativt av Bolaget.

Under oktober 2025 salde Stenhus Fastigheter
utvecklingsfastigheterna Vanersnipan 1i Karlstad
och Kardanen 13 i Orebro for 87 respektive 148
miljoner kronor vilket r i niva med bokfort varde.
Fastigheterna ar i huvudsak tomstallda, omfattar

cirka 6 983 respektive 11 907 kvm och ingar i
segmenten Kontor respektive Sallankdps-/
dagligvaruhandel. Forsaljningarna starker
forvaltningsresultatet, likviditet samt att
uthyrningsgraden forbattras.

Krona Public Real Estate AB (publ) ("Krona”)
beslutade den 6 november 2025 om en foretrades-
emission, vars slutliga utfall offentliggjordes den

9 december 2025 ("Foretradesemissionen”). Efter
genomforandet av Foretradesemissionen uppgick
Stenhus Fastigheters innehav i intressebolaget
Krona till 4 469 878 aktier, motsvarande cirka
39,99 (27,33) procent av det totala antalet aktier
och roster i Krona.
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VD har ordet

Omvérlden

Under vara forsta fem och ett halvt ar som bolag har vi
verkat i en omvarld praglad av stor osakerhet och
snabba forandringar. Perioden har omfattat saval en
global pandemi som krig i Europa och Mellandstern,
tillsammans med stigande inflation, ranteuppgangar
och en mer fragmenterad geopolitisk utveckling.
Sammantaget har detta skapat ett affarsklimat dar
forutsédgbarheten varit begransad och anpassnings-
férmaga avgorande.

Mot den bakgrunden &r jag sarskilt stolt Gver vad vi
har dstadkommit. Under samma period har vi levere-
rat stark tillvaxt, en stabil resultatutveckling och byggt
en robust finansiell plattform. Det &r ett tydligt kvitto
pa styrkan i var affarsmodell och var organisations-
férmaga att navigera i en komplex omvarld.

Nar vi nu blickar framat gor vi det med fokus pa fort-
satt tillvaxt, lbnsamhet och att steg for steg starka var
position pa marknaden.

2025

Ar 2025 nadde Stenhus sitt basta forvaltningsresultat
hittills, vilket tydligt visar att var strategi — med fokus
pa karnverksamheten, god forvaltning, proaktiv
kapitalforvaltning, strategiska atgarder och kassa-
flodesfokus — verkligen fungerar.

Under aret har vi aven genomfort flera strategiska
forbattringar i vart fastighetsbestand. Vi har salt ut-
vecklingsfastigheter pa attraktiva nivaer och samtidigt
forvarvat fastigheter med starka hyresgaster och
langa hyresavtal. Det arbete har forbattrat bade var
uthyrningsgrad och var langsiktiga intjaningsformaga.

Som bolag mater vi alltid var vakans for alla byggda
kvadratmeter i hela bestandet — inte bara for de sa
kallade "forvaltningsfastigheterna” — eftersom vi ser
hela var bebyggda portfolj som en del av karnverk-
samheten.

Aktien och dgarna

Som ett borsnoterat bolag ar det viktigt att ha fokus
pa vara aktiedgare saval som vara hyresgaster. Under
de senaste aren har Stenhus Fastigheter arbetat
malmedvetet for att skapa aktiedgarvarde genom
forbattrad finansiering, fokus pa kassafloden, tillvaxt,
aktiedterkop och utdelning. Att uppna detta kraver
planering och en stark finansiell plattform, vilket vi har
byggt under flera ar.

Under en langre tid har Stenhus Fastigheter, likt
manga andra bolag, handlats till stora rabatter pa
borsen. Som en atgéard initierade vi under 2025 ett
aterkdpsprogram, och med stor stolthet kan jag kon-
statera att vi lyckats aterkopa och avstémpla

9,99 procent av Bolaget — ndgot som skapar bety-
dande varde for vara aktieagare. Vi nojer oss dock inte
dar, utan startar under 2026 ett nytt dterkopspro-
gram.

Under 2025 genomfoérde Bolaget sin forsta utdelning

om 0,20 kronor per aktie, totalt 72 miljoner kronor och
infor 2026 foreslar styrelsen en hojd utdelning till 0,31

kronor per aktie till &rsstamman 2026.

Dessa atgarder syftar till att skapa langsiktigt aktie-
agarvarde och understryker Bolagets starka finan-
siella stallning.

Avslutningsvis

Vihar under vara ar insett hur viktigt det &r att inte
tappa kompassriktningen och bli osakra utan faktiskt
kénna oss trygga med hur vi arbetar pa Stenhus Fast-
igheter, en klar och tydlig kurs mot uppsatta mal aven
om det bldser hart runt om oss. Ar 2026 kommer att
praglas av fortsatt tillvaxt, stabilitet, aterkdp och
starka kassafloden. Vi kommer sarskilt fokusera pa
tillvaxt genom starka férvaltningsresultat snarare an
enbart vardeutveckling, och framat kommer vi fortsat-
ta prioritera vara innehav med fokus pa effektiv och
vardeskapande forvaltning.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla enga-
gerade medarbetare, hyresgaster, aktiedgare och alla
samarbetspartners som vi har relationer med. Stenhus
Fastigheter kan inte paverka vad som hander i en
osaker varld men tillsammans kan vi fortsatta navi-
gera genom den mot uppsatta mal.

&/’; ’i“

Elias Georgiadis
Verkstallande direktor
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Stenhus Fastigheters ustonia

143
139 139
137 137
I | | | I I | | | | | I I
Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025

180 163 157 158 161 160 5% 134 135 136 134 140 138

Fastigheter - Netto salt/forvarvat

2020

Stenhus Fastigheter startade sin verksamhet i
september 2020. Stenhus Fastigheter offentliggor
investeringsmemorandum i november i samband med
notering pa Nasdagq First North samt forvarvar fler-
talet fastigheter under november och december.

2021

Stenhus Fastigheter fortsatter forvarva flertalet
fastigheter och i Q3 2021 forvarvas MaxFastigheter
(fastighetsvarde 2 951 miljoner kronor )

2022

Stenhus Fastigheter forvarvade Randviken Fastig-
heter med ett fastighetsvarde om 7 171 miljoner kro-
nor. Ytterligare fastighetsforvarv om cirka 450 miljo-
ner kronor genomfordes 2022. Under 2022 byter
Bolaget lista till Nasdaq First North Premier Growth
Market.

2023

Backaheden Fastighets AB konsoliderades med
Stenhus Fastigheter. Bolaget emitterar framgangsrikt
grona obligationer om 500 miljoner kronor.

2024

Stenhus Fastigheter byter lista till Nasdaq
Stockholms huvudlista 18 december 2024. Stenhus
Fastigheter har avyttrat 29 fastigheter och forvarvat
3 fastigheter till ett totalt varde om cirka -570 miljoner
kronor.

2025

Stenhus Fastigheter har forvarvat 9 fastigheter for
734 miljoner kronor och avyttrat 6 fastigheter for 799
miljoner kronor. Bolaget har fullfoljt sitt uppkop av
Backaheden Fastigheter AB.
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Historik i siffror

Férvaltningsresultat (mkr) / férvaltningsresultat/aktie (kr)* M Fsrvaltningsresultat, mkr Férvaltningsresultat/aktie (kr)
120 — 032
110 ' 0,30
100 0,28
90 0,26
80 0,24
70 0,22
0 0,20
Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025 Q32025 Q42025
*Viktat genomsnittligt antal utestaende aktier fére utspadning
Réntebarande skuld (mkr) / Nettobelaningsgrad, (Net LTV, %) Réantebarande skuld (mkr) Nettobeléningsgrad, (Net LTV, %)
8200 60,0
8000 58,0
7800 .—- 56,0
7600 I - 54,0
7400 52,0
0
Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Q12024 Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025 Q32025 Q42025
2025 2024 2023 2022
Fastighetsrelaterade nyckeltal jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1036 1012 1019 712
Driftnetto 801 784 790 531
Finansnetto =341 -398 -387 -194
Forvaltningsresultat 413 330 359 298
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter 104 113 -574 -40
Investeringar i fastigheter, ny, till om ombyggnationer 270 217 374 474
Marknadsvérde fastigheter, vid periodens slut 13704 13395 13860 14259
Forsaljning av fastigheter -799 747 -1044 -962
Forvarv av fastigheter 734 177 844,7 7618
Overskottsgrad, % 77 77 78 75
Uthyrningsgrad, ekonomisk % 95 93 95 96
Finansiella nyckeltal
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 416 255 345 293
Kassaflode fran investeringsverksamheten -353 280 528 -782
Likvida medel, vid periodens slut 543 225 306 294
Genomsnittlig ranta pa balansdagen, % 38 4.5 54 4
Rantetackningsgrad, ganger 2,23 1,84 194 2,58
Belaningsgrad (LTV) 571 54,7 569 571
Nettobelaningsgrad (Net LTV) 53,2 531 54,7 54,8
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Affdrsidé, mal och strateg

Soliditet

>35
%

Alfarsidé

Kapital-
bidning

Mal

Affarsmodell

e Forvaltning skeriegen regi sa att kundkédnnedom
och kundnyttan kan maximeras och bidra till att
langsiktigt kunna leverera i enlighet med Bolagets
affarsidé.

e Forvaltningsverksamheten ska strava efter langa
hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

o Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del
i verksamheten sa att fastigheterna kan optimeras
pa basta mojliga satt.

o Allaforvarv ska ske i enlighet med investerings-
strategin.

o Bolaget ska aktivt arbeta i enlighet med
finansieringsstrategin.

Lager/

1&tt industri/
logistik

Séllankoéps-/

dagligvaru-
handel

o Effektiv

forvaltning
* Kassaflode
e Tillvaxt

Offentliga
fastigheter

Fastighets-
utveckling

Overgripande mal

Stenhus Fastigheter har under januari 2025 uppdate-
rat ett antal operativa och finansiella mal. Stenhus
Fastigheters fastlagda mal infor framtiden ar féljande:

Operativa mal

Bolaget ska genom att dga, utveckla och forvalta
fastigheter bidra till att hallbart framja det lokala
samhallets utveckling.

Forvaltningsresultatet skall 6ka med 12 procent
per ar over en konjunkturcykel.

Bolagets tillvaxt ska ske genom férvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital och per
aktie om 12 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska
langsiktigt uppga till minst 2,0 ar.

Soliditeten ska éverstiga 35 procent.

Bel&ningsgraden (LTV) ska langsiktigt
understiga 60 procent.

Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska
l&ngsiktigt understiga 55 procent.

Rantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga
2,25 ganger.

Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

"
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Strategt

Investeringsstrategi

Alla forvarv ska ske i enlighet med Bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivitet
och utvecklingsmajligheter ar ledstjarnor.

Att kombinera fastigheter med olika typer av anvand-
ning kommer att vara barande for att uppna avkast-
ningsmalet och starka kassafldden 6ver tid. De olika
fastighetstyperna kommer att vara

o offentliga fastigheter (trygg langsiktig avkastning),

o lager/lattindustri/logistik (fastigheter med lag
uthyrningsrisk eller stor utvecklingspotential och
l&nga kassafloden),

o sallankdps-/dagligvaruhandel,

e kontoriregionstader samt

o fastighetsutveckling som kommer att vara ett
viktigt inslag for att vardemaximera innehaven.

Finansieringsstrategi

All finansiering ska ske i enlighet med Bolagets
affarsidé dar kassafloden, forvaltningseffektivitet
och utvecklingsmajligheter ar ledstjarnor.

¢ Bolaget ska aktivt arbeta med kapital- och rante-

risker samt proaktivt arbeta for Bolagets langsiktiga

kapitalforsorjning.

e Den finansiella strukturen ar utformad med tydligt
fokus pa operativt kassaflode och rantetacknings-
grad.

o Kassaflodet ska aterinvesteras i verksamheten
genom forvarv och projektutveckling samt an-
vandas till aterkop av egna aktier och utdelning.

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa varde for
Bolagets aktiedgare. Langsiktigt ska utdelningen pa
stamaktier motsvara minst 30 procent av forvalt-
ningsresultatet.

Styrelsen foreslar en utdelning per aktie om 0,31
(0,20) kronor uppdelad péa tva utbetalningar: 016
kronor ijuni 2026 och 0,15 kronor i december 2026.

Hallbarhet

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvika
kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
konsekvenser pa langre sikt.

Bolagets investeringsverksamhet, forvaltning och
finansieringsverksamhet bedrivs i syfte att uppna
basta mojliga langsiktiga, hallbara utfall. Planering,
styrning och uppratthallande av hallbarhetsarbetet
foljer Bolagets organisationsstruktur med tydlig dele-
gering av ansvar och befogenhet. Hallbarhetsarbetet
tar stéd i interna policyer, riktlinjer, 6vergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsammans med
vara kunder arbeta for att kontinuerligt effektivisera
energianvandningen i vara fastigheter och darigenom
arbeta for miljé och resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar aven ett langsiktigt samarbete
med kunder for att méjliggora langa kontrakt.
Detta leder till en lagre belastning pa miljon da det
minskar miljdpaverkan genom t ex ombyggnationer
vid omflyttningar.
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2. Verksambhet

Fastighetsportfolj
Projektportfol]
Transaktioner 2025

Intresseforetag och samagda bolag

14

25

28

30
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Fastighetsportfoly

Marknads-
varde fastigheter

13704

mkr

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgérs av offentliga och
kommersiella fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager/latt industri/logistik, séllankdps-/
dagligvaruhandel samt kontor. Det samlade mark-
nadsvardet uppgick till 13 704,3 (13 395,0) miljoner
kronor vid periodens slut.

Den 31 december 2025 bestod Bolagets fastig-
hetsportfélj av 138 (135) fastigheter varav 12 (12)
tomtratter.

De totala kontrakterade hyresintékterna, dvs arshyran
plus schabloniserade hyrestilldgg per 31 december
2025, uppgick till 1027, 2 (inklusive projekt) (1010,6)
miljoner kronor. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 94,6 (93,0) procent. Den genomsnittliga
aterstaende |6ptiden pa hyresavtalen per 31 decem-
ber 2025 uppgick till cirka 6,3 (6,3) ar.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

Uthyrnings-
baryta

893 381

Driftnetto

801

mkr

Hyresduration

6,3

De 15 storsta hyresgasterna stod tillsammans for
omkring 43,5 (39,4) procent av hyresintékterna och
den genomsnittliga hyresdurationen uppgar till
77(7,2) 4.

Tyngdpunkten av fastigheterna lag vardeméssigt inom
segmentet lager/latt industri/ logistik med drygt 7 803
miljoner kronor i fastighetsvarde. De totala kontrakte-
rade hyresintékterna uppgick till drygt 607 miljoner
kronor inom detta segment.

Nettouthyrning

Nettouthyrningen uppagick till 3,2 miljoner kronor
under perioden. Stenhus tecknade 58 hyresavtal med
ett Okat arligt hyresvarde om 24,7 miljoner kronor,
varav 18,1 miljoner kronor avsag hyresavtal med nya
hyresgéster och 6,6 miljoner kronor avsag omfor-
handlingar med befintliga hyresgéaster. Erhallna upp-
sagningar av hyresavtal uppgick till 21,5 miljoner
kronor.

2025 2024 2023 2022
jan- jan- jan- jan-
Mkr dec dec dec dec
Verkligt varde vid ingadngen av perioden 133950 | 13860,1 14259,2 71684
P 7338 177,0 8447 76182
Férvarv
T -799,1 -746,5 -1044,2 -961,8
Forséljining
Orealiserad vérdeférandring 1337 <753 -490,7 -20,5
Realiserad vardeférandring -29.3 =374 -83,0 193
. . - 270,0 2171 3742 474,0
Investeringar i portfolien
Verkligt varde vid utgédngen av perioden 13704,3 13395,0 13860,1 14259,2
Orealiserad virdeférandring, % 10 o = U
Antal fastigheter IB 135 2oL 280 210
Forva 9 3 8 78
orvarv
T -6 -29 =27 -16
Férsaljning
Omklassificering - - - 2
Antal fastigheter UB 138 135 161 180

14
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Uthyrningsbar area och antal fastigheter

Tusen kvm ll Antal fastigheter
1200 200
1000

800

600 100

400

200

221231 230331 230630 230930 231231 240331 240630 240930 241231 250331 250630 250930 251231

Fastighetsvarde

Mdkr

221231 230331 230630 230930 231231

Fastighetsvarde per segment

M Lager/I3tt Industri/logisitk 57%
M Sillankops-/dagligvaruhandel 14%
M Offentliga fastigheter 20%

Kontor 9%

Fastighetsvarde per geografiskt omrade

M Stockholm 34%
W Vast 34%
B Mélardalen 23%
Ost 5%
Syd 2%
Norr 2%

137
Mdkr

137
Mdkr

240331 240630 240930 241231 250331 250630 250930 251231

Samtliga nyckeltal avseende hyresintakter i detta avsnitt omfattar kontrakterade hyresintakter per den 31 december 2025 inklusive signerade @

hyreskontrakt i pagaende projekt.
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Fastighetsbestandet per 2025-12-31

Kontrakterad hyresintakt’ Fastighetsvarde

Antal Uthyrbar Andel Andel
Region fastigheter area Mkr kr/kvm?' total, % Mkr kr/kvm total, %
Stockholm 39 175218 317 2072 31 4645 26510 34
Vast 45 381923 360 1005 35 4711 12334 34
Maélardalen 33 186 745 248 1447 24 3096 16 580 23
Ost 11 109 650 70 664 7 733 6687 5
Syd 3 21785 11 1561 264 12100
Norr 7 18061 21 1140 2 256 14 147
Total 138 893381 1027 1263 100 13704 15340 100

Fastighetsvardet, fordelning per segment och region per 2025-12-31

Lager/latt | Sallankoéps-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 1395 553 2235 461 4 645 34
Vast 3118 449 425 719 4711 34
Malardalen 2377 688 31 = 3096 23
Ost 472 207 54 - 733 5
Syd 264 - - - 264
Norr 177 79 = = 256
Total 7803 1976 2744 1180 13704 100
Del av total, % 57 14 20 9 100

Kontrakterade hyresintakter?, fordelning per segment och region per 2025-12-31

Lager/latt |Séallankops-/

industri/ | dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 103 45 132 38 317 31
Vast 241 38 32 48 360 35
Malardalen 190 55 3 = 248 24
Ost 47 19 - 70 7
Syd 11 - - = 11
Norr 14 6 = — 21
Total 607 163 171 86 1027 100
Del av total, % 59 16 17 8 100

Uthyrningsbar area?, fordelning per segment och region per 2025-12-31

Lager/Iatt |Séallanképs-/

industri/ | dagligvaru- Offentliga Del av total,
kvm Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 56816 32949 66876 18577 175218 20
Vast 293817 39179 16 047 32879 381923 43
Malardalen 145234 37875 3636 = 186 745 21
Ost 90877 17071 1702 = 109 650 12
Syd 21785 = = = 21785 2
Norr 11928 6133 = = 18061 2
Total 620457 133207 88261 51456 893381 100
Del av total, % 69 15 10 6 100

1 Efter fardigstallande av pagaende projekt. Intakterna inkluderar dven driftstillagg och tillagg for fastighetsskatt.
2 Efter fardigstallande av pagéende projekt.
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Antal kontrakt', fordelning per segement och region per 2025-12-31

Lager/latt Sallankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Antal Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 47 29 113 19 208 32
Vast 96 20 20 89 225 34
Malardalen 124 25 10 - 159 24
Ost 22 34 2 - 58
Syd 2 - - - 2 0
Norr 6 2 - - 8 1
Total 297 110 145 108 660 100
Del av total, % 45 17 22 16 100

Hyresavtalens férfallostruktur,' totalt

Arshyra
Antal
Forfalloar Area, kvm kontrakt? Mkr Andel, %
2026 45576 48 51 5
2027 130828 68 131 13
2028 62032 55 89 9
2029 78337 58 124 12
>2030 481708 155 612 61
Totalt 798 480 384 1006 100
1 Med en hyresintakt som éverstiger 10 tkr per ar.
2 Inkluderar endast kontrakt med en arlig hyra som overstiger 200 tkr.
M Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
160 80
140 70
120 60
100 50
80 40
60 30
40 20
20 10
0 0

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 =22039
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Hyresavtalens forfallostruktur, lager/ l1att industri/logistik

|| Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

| Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
100 40
90
80
70
60
Arshyra 50
Antal
Forfallodr | Area,kvm | kontrakt' Mkr | Andel, % 40
2026 36673 29 37 6
2027 96833 36 76 13 30
2028 35244 29 39 6 20
2029 52350 27 78 13
>2030 348055 68 371 62 10
Totalt 569 154 189 600 100
0 I ____
1 Med en hyresintékt som dverstiger 200 tkr per &r. qp@bqp'ﬂ\ %Q’L%%Q’Lq %Q@Oigﬁx'?’g’b%%d’)ﬁrbg’bu (7/0/56 qp":b '?,04;\ %Qﬁtz;%g’bq

Hyresavtalens forfallostruktur, sédllankdps-/dagligvaruhandel

| ] Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

M Hyresavtalens forfallostruktur per &r, % Antal kontrakt, st

40 16

35 207 14

30 12

Arshyra 25 10

Antal
Férfallodr | Area,kvm | kontrakt' Mkr | Andel, % 20 8
2026 4409 5 5 3 15 9,0 o
2027 223861 13 33 21 . I I ' 64
6,1

2028 5462 8 9 5 10 4
2029 12472 9 19 12 I I I I I I I

>2030 72251 39 94 59 5 2
Totalt 117 455 74 159 100 I I I I I I I I

0 0

1 Med en hyresintakt som éverstiger 200 tkr per ar. q/Q'Zz ,7/0@ ,LQ'Z/ ,LQ'L %0430 q/g’b’\’ ,7/0’5/7’ @65,5 ,LQ"D q/g’b(oq/o’b ,7/0’5 @0") rLQ/bq
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Hyresavtalens forfallostruktur, offentliga fastigheter

Arshyra
Antal
Forfallodr | Area,kvm | kontrakt! Mkr | Andel, %
2026 1554 7 3 2
2027 6489 9 13 8
2028 7 860 7 15 9
2029 7110 11 16 10
>2030 47 242 35 117 71
Totalt 70255 69 164 100

1 Med en hyresintakt som éverstiger 200 tkr per ar.

45

40

35

30

25

20

15

10

0

| ] Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

| ] Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st

23.2

93 96 9.4

o AN g® O a® > 4l ab ab a5 4o £\ 4P 49
B N i N N NI NI RN PG 7/@043

12

10

Hyresavtalens forfallostruktur, kontor

Arshyra
Antal
Forfallodr | Area,kvm kontrakt! Mkr | Andel, %
2026 2940 7 6 7
2027 4645 10 9 11
2028 13466 11 26 31
2029 6 405 11 12 14
>2030 14160 13 30 37
Totalt 41616 52 82 100

Med en hyresintakt som Gverstiger 200 tkr per ar.

35

30

25

20

15

10

0

|| Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

W Hyresavtalens férfallostruktur per &r, % Antal kontrakt, st

9,9

o Al A O 40 aN 4L b abk 4D 4o S 4D 40
IR R R OO SRR AR
@&ﬁﬁ@@@@@@@@@ﬁ
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Stoérsta hyresgaster per 2025-12-31

Antal Hyres-
Area kontrakt! duration
Hyresgast kvm st Ar
Bilia AB 43504 13 8,1
Alstom Rail Sweden AB 24906 2 58
Santa Maria AB 38337 1 57
Hedin Mobility Group AB 23586 7 11,3
Botkyrka Kommun 12935 3 75
Dollarstore AB 28208 9 5,6
Polismyndigheten 14 414 8 43
Star Trading i Svenljunga AB (Eglo Leuchten Gmgh) 40 472 1 19,7
Capio Legevisitten AB 7808 3 9,4
Artifex Systems AB 38438 1 14,9
Quintus Technologies AB 10814 4 3,0
Tyres6 Kommun 7995 1 2,7
Momentum Group AB 28219 1 1,9
Leo'sAB 11474 3 7,8
ITAB Shop Concept Nassjo AB 24 453 1 6,0
Top 15 355563 58 7,7
Ovriga 537818 736
Totalt 893381 794 6,32
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6
Areamassig uthyrningsgrad, % 91,0
1 Avser hyreskontrakt dverstigande 500 000 kr.
2 Exkluderar bostadskontrakt samt mindre rullande tremanaders avtal.
2025-12-31
Uthyrbaryta Ekonomisk uthyrningsgrad, % Totalt
Ml Lager/I3tt industri/logistik 69% W Uthyrt
M Sillankops-/dagligvaruhandel 15% M Vakant
M Kontor 6% ‘ 95% ’
Offentliga fastigheter 10%
Sallankdps-/dagligvaruhandel Lager/lattindustri/logistik
Kontrakterad hyra pé arsbasis
Ml Lager/I3tt industri/logistik 59% ( )
M Séllankops-/dagligvaruhandel 16%
M Offentliga fastigheter 17% 95% 96%
Kontor 8%
Kontrakterad hyra per region Kontor Offentliga fastigheter

W Vist 35%
M Stockholm 31%
B Malardalen 24%
Ost 7% 92% 90%
Norr 2%
Syd 1%
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Hede 3:122 Segment: Lager/latt industri/logistik. Region: Vast. Uthyrningsbar yta: 45 679 kvm. Storsta Hyresgast: Santa Maria.
Uthyrningsgrad: 100%
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Fastighetsvardering

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
och under perioden har 100 procent av férvaltnings-
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB och
CBRE Sweden AB.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perio-
dentill 104,4 (-112,7) miljoner kronor, varav orealiserade
uppgick till 133,7 (-75,3) miljoner kronor. Den oreali-
serade vardeférandringen var 1,0 (-0,6) procent.

Nyforhyrningar/omférhandlingar bidrog med en posi-
tiv vardeférandring om cirka 66 miljoner kronor totalt
omfattar detta cirka 95 175 kvadratmeter i ny och
omférhandling. Hogre hyresintékter samt marginellt
sankta avkastningskrav och vakanser har netto lett till
en positiv vardeforandning om 67,7 miljoner kronor.

Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen till 133,7 miljoner kronor. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestandet uppgick darav till
13704,2 (13 395,0) miljoner kronor.

Varderingsmodellen som anvands ar avkastnings-
baserad enligt kassaflddesmodell, kompletterad med
ortsprisanalyser. Varderingsmodell och parametrar
fér den senast gjorda varderingen redovisas i tabell
nedan. Pagaende projekt redovisas till verkligt varde
om méjligt och i annat fall upptas nedlagda kostnader
som varde pa projektet till dess projektet ar fardig-
stallt och vardering kan ske.

Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS 13.
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Varderingsparametrar, total

Kanslighetsanalys, total

Vérde- Vérde-
Viktat paverkan mkr paverkan mkr
Min Max snitt + -
Kalkylréntan, % 6,19 10,00 8,16 Kalkylrantan,
Direktavkastningskravet, % 4,15 7,90 6,08 +/-0,5 procentenheter -5018 5322
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 233 | 5838 | 1084 Direktavkastningskravet,
Langsiktig vakans, % 00 130 55 +/- 0,5 procentenheter -511,4 608,5
Drift och underhall, kr/kvm 15 451 162 iﬂ/arg';argzzzf lokaler, 5469 5469
Langsiktig vakans,
+/- 2 procentenheter -182,0 182,0
Drift och underhall,
+/-10 procent -309,1 309,1

Varderingsparametrar,

sallanképs-/dagligvaruhandel

Kanslighetsanalys,

sallanképs-/dagligvaruhandel

Varde- Varde-
Viktat paverkan mkr paverkan mkr
Min Max snitt + -
Kalkylréantan, % 7,72 9,39 8,57 Kalkylrantan,
Direktavkastningskravet, % 5,65 7,30 6,49 +/-0,5 procentenheter 778 821
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 309 5838 1168 Direktavkastningskravet,
. - +/- 0,5 procentenheter -71,3 83,3
Langsiktig vakans, % 35 13,0 57 Vel
) . arknadshyra lokaler,
Drift och underhall, kr/kvm 25 390 184 et 918 918
Langsiktig vakans,
+/- 2 procentenheter =27,7 27,7
Drift och underhall,
+/-10 procent -52,9 52,9

Varderingsparametrar, kontor

Kénslighetsanalys, kontor

Varde- Varde-
Viktat paverkan mkr paverkan mkr
Min Max snitt + -
Kalkylrantan, % 7,46 9,09 8,15 Kalkylrantan,
. . +/-0,5 procentenheter -33.9 355
Direktavkastningskravet, % 5,40 7,00 6,09
Direktavkastningskravet,
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1392 2093 1696 +/-0,5 procentenheter 407 481
Langsiktig vakans, % 40 6.0 51 Marknadshyra lokaler,
Drift och underhall, kr/kvm 70 375 234 +/- 5 procent 48,2 -48,2
Langsiktig vakans,
+/- 2 procentenheter -149 14,9
Drift och underhall,
+/-10 procent -22,3 22,3
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Varderingsparametrar, Kénslighetsanalys,

lager/latt industri/logistik lager/latt industri/logistik
Vérde- Vérde-
Viktat paverkan mkr paverkan mkr
Min Max snitt + -
Kalkylrantan, % 7,28 10,00 8,30 Kalkylrantan,
Direktavkastningskravet, % 523 7,90 6,23 +/-0,5 procentenheter -2811 2990
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 233 2806 879 D;regtavkastnings:ravet, -
+/- _
Langsiktig vakans, % 0 10,0 6,0 v kYS zrc::entlerll leter wet H
) . arknadshyra lokaler,
Drift och underhall, kr/kvm 15 By5) 130 B 3044 3044
Langsiktig vakans,
+/- 2 procentenheter -105,7 105,7
Drift och underhall,
+/-10 procent -174,7 1747

Varderingsparametrar, offentliga fastigheter Kanslighetsanalys, offentliga fastigheter

Vérde- Vérde-
Viktat péverkan mkr paverkan mkr
Min Max snitt + -
Kalkylréantan, % 6,19 9,34 7,45 Kalkylrantan,
Direktavkastningskravet, % 415 7,25 5,38 +/-0,5 procentenheter 1090 1156
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 849 | 3364 | 2001 Direktavkastningskravet,
Langsiktig vakans, % 0 80 40 +/- 0,5 procentenheter -1117 1354
Drift och underhall, kr/kvm 30 451 304 Tft’;jéigﬁ;a RS 1025 1025
Langsiktig vakans,
+/- 2 procentenheter -33,7 33,7
Drift och underhall,
+/- 10 procent -59,3 59,3

24 Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



Projektportfol

Potentiell
byggratt

33000

kvm

Underliggande
hyreskontrakt

100
%

Viarbetar I6pande med att identifiera utvecklingsmaoj-
ligheter och outnyttjade byggréatter inom bestandet.
Malet med projektverksamheten &r att 6ka avkast-
ningen och skapa vardetillvaxt genom nojda kunder
med langa avtal och forbattrade kassafloden dven
med fokus pa en miljomassigt hallbar utveckling.

Stenhus Fastigheters strategi ar att riskminimera alla
projekt vilket innebar att ambitionen ar att det alltid
ska finnas tecknade hyresavtal innan ett projekt
byggstartas. Vidare stravar Stenhus Fastigheter efter
att teckna totalentreprenadavtal for att minimera
risken for oférutsedda kostnader. Bolaget skall, dar
mojlighet finns, koppla hyresnivan till entreprenad-
kostnaden.

Per 31 december 2025 fanns forpliktelser gallande
Stenhus Fastigheters projekt om 232,1 miljoner kronor.

Fokus och utveckling

Stenhus Fastigheter driver fyra typer av projekt:
¢ Planprojekt/byggratter

o Fastighetsutveckling

e Samarbetsprojekt

e Hallbarhetsprojekt

Planprojekt
Planprojekt drivs pa fastigheten Samariten 1i Tumba,
Botkyrka.

Samariten 1

De potentiella byggratterna uppgar till cirka 33 000
kvm. Planarbetet omfattar cirka 25 000 kvm BTA
bostadsbyggratter for pabyggnad av befintliga bygg-
nader och cirka 8 000 kvm BTA byggréatter med till-

byggnad for huvudsak segmentet offentlig verksamhet.

Den externa varderingen av detta projekt uppgar
till cirka 20 miljoner kronor.

Fastighetsutveckling

Bolagets projektverksamhet fokuserar primart pa att
utveckla befintliga fastigheter dar man tillsammans
vaxer med befintliga hyresgaster och skapar varden
och langa avtalsrelationer. D4 det alltid finns ett
hyresavtal innan byggnation pabérjas kan denna typ
av projekt likstallas med hyresgastanpassningar oav-
sett om det innefattar en ombyggnation av befintlig
fastighet eller en nybyggnation.

BREEAM-
projekt

22
st

Hallbarhetsprojekt

Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda
fastigheter ar viktiga ur flera perspektiv. De ar ett
bevis fran tredje part pa att vara fastigheter har en lag
miljopaverkan. Certifieringarna bidrar till mer hallbara
fastigheter med battre miljoprestanda.

Stenhus Fastigheters mal ar att 6ka antalet certifierade
fastigheter saval som certifierade projekt. Stenhus
Fastigheter utvarderar I6pande fastigheter och projekt
som ar lampliga att certifiera.

Stenhus Fastigheter strévar efter att miljocertifiera
fastigheterna enligt BREEAM. D& Green Building som
Stenhus Fastigheter tidigare tillampat kommer att
avvecklas som certifiering sa ersatter vi den istallet
med certifiering enligt BREEAM. Atgarderna innebér
bl aingrepp och investeringar gallande solpaneler,
driftstyrning, ventilationsaggregat och undercentraler.
Stenhus Fastigheters mal &r dven att fasa ut fossila
branslekallor som ar installerade i ett fatal av fastig-
heterna som reservkraft vid energitoppar. Utover
certifieringar genomfor Stenhus Fastigheter kontrol-
ler avseende forekomst av skadliga @mnen och
féroreningar i byggnader eller mark i samband

med ny-, till- eller ombyggnad.

Stenhus Fastigheter har per datum for rapportslapp
erhallit totalt 22 certifieringar i bestandet, BREEAM in
use "Very Good”. Ytterligare 15 fastigheter ar planerade
att certifiera enligt BREEAM under 2026.

Stenhus Fastigheter efterstravar att utfora energi-
deklarationer pa utvalda fastigheter dar malet &r att
uppna minst niva C.

Hallbarhet och aterbruk

Stenhus Fastigheter arbetar med aterbruk i olika
projekt. Mojligheterna till dterbruk hanteras i tidigt
skede for att identifiera och utvardera olika alternativ.
Det kan t ex vara att befintliga komponenter renove-
ras och uppgraderas enligt anpassningskraven for att
atermonteras. Komponenter kan ocksa tas i aterbruk
fran aktorer utanfér Stenhus Fastigheter, t ex fran
andra entreprendrer eller fastighetségare som utfor
renoveringar eller ombyggnationer. Under kvartal fyra
pagar ett storre projekt med installation av kylbafflar
(ventilations- och kylsystem) och ljudklassade dorr-
partier som kopts genom aterbruk vilket minskar
CO2-utslappen betydlig jamfort med att installera
nytillverkade komponenter.
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Bolagets projektverksamhet’

Bedémda Uthyr-
projekt- Upp- Kvar- Hyre- nings- Fardig- .
Fastighet Kommun Yta  kostnader arbetat stéende varde grad  Hyresgast Duration  stallande Ovriginfo
kvm mkr mkr. mkr mkr % ar

Planprojekt/byggratter
Samariten 1 ‘ Botkyrka ‘ 33000 ‘ 72 ‘ 72 ‘ = ‘ = ‘ = ‘ = ‘ = ‘ = ‘

Fastighetsutveckling
Libroback 15:1 Uppsala 7239 475 183 29,2 37 100 Polismyndigheten 6 Q12026
Fjarilen 22 Sodertélie 1501 12 3.4 8.6 35 100 | Arbetsférmedlingen 5 | Q12026
Forellen 19 Tyreso 8657 200 58 194,2 19.9 100 | Tyres6 Kommun 15 | Q22029 Miljo-

byggnad
Silver/Guld

Hallbarhetsprojekt?
Handelsomrade Skiftinge Eskilstuna 04 035 0,05 Q1 2026 BREEAM
Koépmannen 7 Vasteras 0,13 0,06 0,07 Q1 2026 BREEAM
Hammaren 1 Tibro 013 01 0,03 Q12026 BREEAM
Harstorp 1:100 Finspang 013 0,02 011 Q12026 BREEAM
Koépmannen 12 Vasteras 0,13 0,06 0,07 Q12026 BREEAM
Personbilen 1 Skovde 013 01 0,03 Q12026 BREEAM
Slaggan 3 Karlstad 0,14 0,14 0 Q12026 BREEAM
Svarven 4 Nassjo 013 01 0,03 Q12026 BREEAM
Vissberga 11:5 Hallsberg 013 0,04 0,09 Q12026 BREEAM
Libroback 18:6 Uppsala 02 0 02 Q22026 BREEAM
Traktorn 1 Skovde 0,13 0,09 0,04 Q22026 BREEAM
Expeditéren 17 Orebro 0,13 0,03 01 Q32026 BREEAM
Vissberga 11:7 Hallsberg 0,13 0,04 0,09 Q32026 BREEAM
Fabrikéren 7 Alvsjo 0,13 0,02 0,11 Q42026 BREEAM
Torshalla 5:44 Eskilstuna 0,13 0,07 0,06 Q22026 BREEAM
Summa 50397,0 269,0 36,9 232,1 27,1

1 Projekt éverstigande 10 miljoner kronor samt héllbarhetsprojekt
2 Kostnaden avser certifieringskostnader till BREEAM
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Libroback 15:1

Segment: Offentliga fastigheter

Area: 7 239 kvm BTA

Status: Inflytt Q2 2026

Kommentar: Nytt hyresavtal pa sex ar har tecknats med
Polismyndigheten. Ny byggnad uppférs om 2138 kvm i
anslutning till befintlig byggnad.

Fjarilen 22

Segment: Kontor

Area: 3500 kvm BTA

Status: Inflytt Q12026

Kommentar: Nytt hyresavtal har tecknats med Arbetsfor-
medlingen pa fem ar. Byggnaden anpassas for att effektivi-
sera och fornya befintlig lokalyta fran cirka 3 500 kvm till
cirka 1 500 kvm. Anpassningen fokuseras pa att utféra
uppdateringen med hjalp av aterbruk. Arbetet har paborjats
med inkdp och ateranvandning av utvarderade och godkan-
da kylbafflar, ljudklassade dérrar mm. Ytan som Arbetsfor-
medlingen ldmnar ar efter kvartalet utgang uthyrd i sin helhet
till Sodertalje kommun pa sjuarigt hyresavtal.

Forellen 19

Segment: Kontor

Area: 8 657 kvm BTA

Status: Inflytt Q2 2029

Kommentar: Nytt hyresavtal har tecknats med Tyresé Kom-
mun pa 15 ar och en lokalyta pa 8 657 kvm. Befintlig byggnad
anpassas enligt nytt lokalprogram och for att f& den mer
tillganglig for medborgarna. Tillsammans med Tyresé kom-
mun projekteras byggnaden med stort fokus pa aterbruk.
Aterbruksinventering skall genomféras i befintlig byggnad
samt med aterbrukscentraler och andra fastighetsagare.
Aterbruksmojligheterna skall arbetas in i projekteringen och
ligga till grund for nyanpassning av byggnaden. Befintliga
ventilations- och styrsystem fornyas och effektiviseras.
Byggnaden skall uppna Miljobyggnad Guld/Silver.
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‘Transaktioner

Forvarvad area Forvarvad hyra

69765

kvm

64,5

msek

Forsaljningar

Under aret saldes fastigheter for cirka 799 miljoner
kronor som bidrog till att ytterligare renodla portféljen
och samtidigt minska vakansgraden. | och med for-
saljningarna under aret har Stenhus Fastigheter blivit
av med cirka 50 tusen kvm vakans.

Foérvéarv

Den 31 januari 2025 tilltraddes fastigheten Morby
5:41, omfattande cirka 2 990 kvm uthyrningsbar area.
Fastigheten ar fullt uthyrd till XL Bygg. Den 23 april
2025 tilltraddes fastigheten Libroback 15:1, som ar
fullt uthyrd till Polisen. Under juli tilltraddes en portfolj
om sex fastigheter med Bilia som motpart.

Fastigheter som avyttrats och férvarvats under aret

Sald area

66912

kvm

Den 9 september 2025 tilltraddes fastigheten Moga
1:133 med Star Trading (del av Eglo Leuchten GmbH)
som motpart. Ett 20-arigt hyresavtal tecknades i
samband med affaren.

Summering

Nar aret éver bolagets transaktioner summeras har
Stenhus Fastigheter sélt sex fastigheter for cirka 799
miljoner kronor vilket kan jamforas med 29 fastigheter
under 2024 for totalt 746,5 miljoner kronor. Férsalj-
ningarna ligger i linje med bokforda varden. Stenhus
Fastigheter har under 2025 forvarvat nio fastigheter
till ett varde av 734 miljoner kronor, att jamféra med
177 miljoner kronor aret innan.

Uthyrnings-
Avyttrade fastigheter Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Affarsmannen 2 Karlstad Sallankops-/dagligvaruhandel 1710 100
Jéarnhandlaren 6 Nykoping Offentliga fastigheter -2188 100
Vanersnipan 1 Karlstad Kontor -6983 -
Kardanen 13 Orebro Séllankops-/dagligvaruhandel -11907 10
Bryggaren 12 Karlstad Kontor -12802 N
Véarmet 3 Malmé Lager/Iatt industri/logistik -31322 2
Summa -66912

Uthyrnings-
Forvarvade fastigheter Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Moga 1:133 Svenljunga Lager/Iatt industri/logistik 40472 100
Ratten 4 Trollhattan Lager/Iatt industri/logistik 8 669 100
Libroback 15:1 Uppsala Offentliga fastigheter 7239 100
Grustakten 6 Helsingborg Lager/latt industri/logistik 4941 100
Morby 5:41 Nykvarn Séllankops-/dagligvaruhandel 2990 100
Ganggriften 5 Malmo Lager/Iatt industri/logistik 2252 100
Navaren 7 Eskilstuna Lager/Iatt industri/logistik 1866 100
Oxen 4 Sodertélje Lager/latt industri/logistik 1336 100
Navaren 10 Eskilstuna Lager/Iatt industri/logistik = =
Summa 69765
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Sodertélje Sextanten 5. Segment: Lager/latt industri/logistik. Region: Stockholm. Uthyrningsbar yta: 2 893 kvm.
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Befinthga intressebolag och samdgda bolag

1 syfte att skapa ytterligare affarsmaopligheter och kontaktytor pa fastighetsmarknaden investerar
Stenhus Fastigheter v intressebolag och samdgda bolag dar Stenhus Fastigheter har ett majoritets-

dgande.

Krona Public Real Estate AB

Bolaget ar noterat och &ger det norska utbildnings- och
kulturcentret Krona i Kongsberg. Storsta hyresgasterna ar
Norska Staten och Kongsberg kommun som tillsammans
star for cirka 85 procent av hyresintakten. Bolaget utgor ett
intressebolag.

Fastighetsvarde: 1410 mkr
Arligt driftnetto, ca: 77 mkr
Agarandel: 40%
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Hallbarhetsredovisming

“En hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstiller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers majligheter att tillfredsstilla sina behov™

INLEDNING

Stenhus Fastigheters Ars- och hallbarhetsredovisning
2025 inkluderar Stenhus Fastigheters hallbarhetsre-
dovisning 2025 som ockséa utgor Bolagets hallbar-
hetsrapport. Bolaget omfattas av lagstadgad hallbar-
hetsrapport enligt rsredovisningslagen 6:e kap 108.
Hallbarhetsrapporten granskas av Bolagets revisorer.

Hallbarhetsarbetet mojliggor for Stenhus Fastigheter
att arbeta utefter sin malbild att tillfredsstalla dagens
behov utan att dventyra framtida generationers moj-
ligheter att géra detsamma. Stenhus Fastigheters
hallbarhetsarbete har sin grund i FN:s globala mal for
hallbar utveckling. Ambitionsnivan ar att hallbarhets-
strategin ska utga fran utvalda delar av de 17 globala
malen i Agenda 2030. Utgangspunkten for hallbar-
hetsarbetet ar det avtryck som lamnas genom Stenhus
Fastigheters vardekedja, kontinuerligt genomférda
intressentdialoger och vasentlighetsanalysen som
senast uppdaterades 2022. Hallbarhetsstrategin styrs
av Bolagets affarsidé, policyer, externa ramverk samt
vasentlighetsanalys vilken uppdateras arligen.

Stenhus Fastigheters hallbarhetsredovisning ar upp-
rattad med referens till den internationella organisa-
tionen Global Reporting Initiative’s GRI Standards
fran 2021 och omfattar perioden 1 januari till och med
31 december 2025. Stenhus Fastigheter integrerar
hallbarhetsarbetet i all verksamhet, darav aterfinns
delar av hallbarhetsarbetet i arsredovisningens ordi-
narie struktur. Var respektive information aterfinns
framgar av GRI-index pa sidan 57-58. Ansvarig for
hallbarhetsrapporten ar foretagets styrels och kon-
taktperson for hallbarhetsredovisningen ar Vice VD
Mikael Nicander.

Stenhus Fastigheters hallbarhetsredovisning foljer
det finansiella radkenskapsaret och publiceras arligen.
I hallbarhetsredovisningen ingar samtliga helagda
koncernforetag.

BESKRIVNING AV PROCESSEN

OCH INTRESSENTER (GRI 3-1)

Stenhus Fastigheters hallbarhetsarbete ar integrerat
i foretagets affarsmodell. Affarsmodellen och varde-
kedjan har klassificerats efter Bolagets méjlighet att
paverka respektive del med hansyn taget till miljo,
samhalle och ekonomi. En kontinuerlig dialog fors
ocksa med Bolagets intressenter for att dven kunna

analysera och prioritera intressenternas syn pa Bola-
gets positiva och negativa inverkan pa omvarlden med
hansyn taget till miljé, samhalle och ekonomi.

Vardekedja

Bolagets affarsidé ar att 6ver tid skapa ett diversi-
fierat fastighetsbestand for att generera hogsta
mojliga riskjusterade avkastning for Bolagets aktie-
agare. Stenhus Fastigheters 6vergripande mal ar att
generera en langsiktigt hdg och stabil avkastning
med fokus pa kassaflode och tillvaxt.

Bolagets tillvaxt ska huvudsakligen ske genom fastig-
hetsforvarv men dven genom fastighets- och projek-
tutveckling. Bolaget ska genom att aga, utveckla och
forvalta fastigheter bidra till att hallbart framja det
lokala samhallets utveckling. Férvaltningsverksam-
heten ska strava efter langa hyresavtal for att skapa
férutsagbarhet. Fastighetsutveckling ska alltid vara
en naturlig del i verksamheten sa att fastigheterna kan
optimeras pa basta mojliga satt. Alla forvarv ska ske i
enlighet med investeringsstrategin. Bolaget ska aktivt
arbetai enlighet med finansieringsstrategin.

Stenhus Fastigheters verksamhet och fastigheter
paverkar ett antal hallbarhetsomraden under fastig-
hetens livscykel, fran projektering och produktion till
férvaltning, ombyggnad och rivning. Stenhus Fastig-
heters vardekedja uppstroms bestar av ravaror och
underleverantorer. Nedstroms bestar den av foreta-
gets hyresgaster. Stenhus Fastigheter arbetar aktivt
med att minska den negativa paverkan och 6ka den
positiva paverkan, saval i egen verksamhet somi
andra delar av vardekedjan.

Stenhus Fastigheters vardekedja har klassificerats i tre
kategorier; delar dar Bolaget har hog, medel eller l&g
mojlighet att paverka hallbarheten inom respektive del.

Samarbeten och dialoger med intressenter ar viktiga
delarihallbarhetsarbetet. En utmaning ligger i att 6ka
vart inflytande uppstroms i leverantorskedjan. Har ar
samverkan med vara leverantorer av avgérande bety-
delse. En annan utmaning ar hallbarhetsarbetet ned-
stroms dar ett av Stenhus Fastigheters viktiga mal
inom forvaltningen ar att teckna sa ldnga avtal med s
stabila hyresgaster som mojligt for att minimera om-
och avflyttningar. Har finns ocksa maojlighet att paver-
ka genom t ex grona hyresavtal.
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STENHUS FASTIGHETERS VARDEKEDJA

Projektutveckling /
Hyresgastanpassning

Leverantorer Finansiering Medarbetare

Leverantorer

Fastighetsforvarv Forvaltning Hyresgast

Hog méjlighet for Bolaget att paverka hallbarheten

Medel majlighet for Bolaget att paverka hallbarheten

Lag mojlighet for Bolaget att paverka hallbarheten

Hallbarhetsarbetets grundstenar
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Intressenter

Brundtlandrapporten definierar hallbar utveckling:
"en hallbar utveckling &r en utveckling som tillfreds-
staller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov”.

Foljande intressenter har identifierats som centrala
for Stenhus Fastigheters verksamhet, och har prio-
riterats i vasentlighetsanalysen av hallbarhetsrelate-
rade fragor:

Intressenter i Stenhus Fastigheters vardekedja:
e Hyresgaster

e |everantorer

o Agare (befintliga och potentiella) och analytiker
o Kreditgivare

e Styrelse

e |edning

o Medarbetare

o Kommande generationer

For att nd upp till en hallbar utveckling inom ramen for
Stenhus Fastigheters verksamhet behandlas hallbar-
hetsfragorna I6pande bland annat vid styrelsemoten,
koncernledningsméten, hallbarhetsradets moten,
traffar med aktiedgare och i den dagliga kommunika-
tionen med 6vriga intressenter men &ven via om-
varldsanalyser.

En kartlaggning och analys av vasentliga hallbarhets-
fragor mojliggors bland annat genom den input som
erhélls i de I6pande dialogerna med intressenter och
genom olika situationer och kanaler. Stenhus Fastig-
heter kan da analysera och prioritera intressenternas
syn pa Bolagets positiva och negativa inverkan pa
omvarlden med hansyn taget till miljo, samhalle och
ekonomi.

Ekonomiskt varde kan skapas samtidigt som negativa
effekter pa miljon reduceras och manskliga behov
samt sociala rattigheter respekteras. Hallbarhets-
arbetet mojliggor for Stenhus Fastigheter att arbeta
utifran sin malbild att tillfredsstéalla dagens behov
utan att dventyra framtida generationers maojligheter
att géra detsamma.

Stenhus Fastigheters héallbarhetsarbete
Intressenter Dialogform

e Finansiella rapporter
¢ Styrelse- och ledningsméten

Styrelse och Ledning

Paverkan pa intressenter Hallbar utveckling

e Etablering av
hallbarhetsutskott

e Inkludering och prioritering av
hallbarhetsarbetet i den

o Mal och strategi for |6pande verksamheten
hallbarhetsarbetet e Internt styrverktyg for hallbart
féretagande

Medarbetare ¢ Medarbetarsamtal

¢ Valmaende medarbetare

o Sakerstalla manskliga
rattigheter och motverka
diskriminering

e Kombinera arbetsliv och
privatliv

e Manskliga rattigheter

o Anstallningsvillkor

o Kompetensutveckling

o Uppférandekod

e Finansiella rapporter

e Bolagsstammor

o Kapitalmarknadsdagar

¢ Presentationer och méten
e Webb

Agare och analytiker

o Prioriterade hallbarhetsmal
genom vasentlighetsanalys

e Transparens
e Framtida prioriteringar

Kreditgivare e Finansiella rapporter e Prioriterade hallbarhetsmal e Langsiktigt hallbara
o Kapitalmarknadsdagar genom vasentlighetsanalys investeringar
¢ Presentationer och méten
e Webb
Hyresgaster e Lopande dialog e Skapa hallbara lokaler for o Oka hyresgésternas
e Webb verksamheten mojligheter att paverka
klimatsmart
¢ Minskad energianvandning och
omstallning till férnybar energi
o Okad hallbarhet vid ny- till- och
ombyggnader
Leverantorer e Lopande dialog e Krav pa uppfoérandekod o Motverka korruption och

o Webb

bristande affarsetik

o Sakerstalla manskliga
rattigheter

o Motverka negativ paverkan
pa miljon

e Krav pa resurshallning
o Ska folja halso- och miljkrav

Kommande generationer

e Nuvarande generation ska
kunna tillfredsstélla dagens
behov utan att dventyra
framtida generationers
mojlighet att gora detsamma

34

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



VASENTLIGHETSANALYS (GRI 3-2)

Utifran utvarderingen av Stenhus Fastigheters paver-
kan péa sin omgivning genom sin vardekedja och genom
insikterna fran kontinuerliga dialoger med olika intres-
senter kommer Bolaget arligen analysera hallbarhets-
frdgorna och dess prioritet i en vasentlighetsanalys.
Vasentlighetsanalysen avgransas till omraden dar
Stenhus Fastigheters verksamhet har en betydelsefull
inverkan pa omvéarlden men ocksa dar omvarlden har
en stor inverkan pa Bolagets verksamhet. Bolagets
positiva och negativa inverkan pa omvarlden med han-
syn taget till miljo, samhalle och ekonomi prioriteras.

Miljo

Att uppna hallbar utveckling kraver ett minskat
ekologiskt fotavtryck genom att andra produktionen
och konsumtionen av de resurser som anvands.

En stor andel av utslappen av vaxthusgaser kommer
fran utvinning, omvandling samt anvandandet av fossil
energi. Den skadliga paverkan pa miljon kan minskas
genom att andra pa produktion och konsumtion av
energi. Tillgang till hallbar, tillforlitlig och fornybar
energi och rena branslen ar en forutsattning for att
kunna mota flera av de utmaningar varlden star infor
idag.

Hallbar produktion och konsumtion innebar inte bara
miljoférdelar utan aven sociala och ekonomiska forde-
lar sdsom 6kad konkurrenskraft, tillvaxt pa saval den
lokala som globala marknaden, 6kad sysselsattning,
forbattrad halsa och minskad fattigdom. Omstallning
till en hallbar konsumtion och produktion av varor och
resurser ar en nddvandighet for att minska den nega-
tiva paverkan pa klimat, miljé och manniskors halsa.

Samhalle

Grunden for ett hallbart samhalle ar en rattvis fordel-
ning av resurser och saval ekonomiskt, socialt och
politiskt inflytande i samhallet.

Ett jamlikt samhalle bygger pa principen om allas lika
rattigheter och méjligheter oberoende av tex. kon,
etnicitet, religion, funktionsvariation, alder och annan
stallning. Jamlikhet minskar risken for konflikter och
framjar alla manniskors méjlighet att delta i och
paverka samhallsutvecklingen.

Fredliga samhéllen och frihet fran vald utgor bade ett
mal och ett medel for hallbar utveckling. Inkluderande,
ansvarsfulla och rattvisa institutioner ar grunden for
en god samhallsstyrning fri fran konflikter, korruption
och vald. Alla méanniskor ar lika infor lagen och ska ha
lika tillgang till rattvisa och maojligheter att utéva infly-
tande och ansvarsutkravande 6ver beslutsfattande.

Att starka rattsstatsprincipen och framja manskliga
rattigheter ar nyckeln till fredliga, inkluderande och
hallbara samhallen.

Professionella och engagerade medarbetare
samt tillvaxt

Genom att skapa goda férutsattningar for innovation
och entreprendrskap samt sakerstalla anstéandiga
arbetsvillkor for alla gynnas en hallbar ekonomisk
tillvaxt som inkluderar hela samhallet.

Anstandiga arbetsvillkor framjar en hallbar ekonomisk
tillvaxt och ar en positiv kraft for hela planeten.

God hélsa ar en grundlaggande forutsattning for
manniskors mojlighet att na sin fulla potential och att
bidra till samhallets utveckling.

Investeringar i halsa genom férebyggande insatser
och modern och effektiv vard for alla gynnar sam-
hallets utveckling i stort och skapar férutsattningar
fér manniskors grundlaggande rattigheter till
valbefinnande.

Vasentlighetsmatris

Stenhus Fastigheter har valt att direkt applicera sin
mojliga paverkan pa miljon, samhalle och ekonomii
forhallande till FN:s 17 globala mal for hallbar utveck-
ling och prioriterat de som féljer av Agenda 2030 dar
Stenhus Fastigheters verksamhet nu har méjlighet att
bidra mest positivt.

Bolagets positiva och negativa inverkan pa omvarlden
med hansyn taget till miljo, samhalle och ekonomi
prioriteras i en vasentlighetsmatris. Varderingar kring
vilka hallbarhetsfragor som ar relevanta for Stenhus
Fastigheter visas pa vasentlighetsmatrisens x-axel
och varderats utifran perspektivet lag-mellan-hdg
inverkan pa omvarlden och intressenten med hansyn
taget till miljo, samhalle och ekonomi pa y-axeln.

Betydelsen for foretagets respektive intressenten

Hog

3,7,8,10,12,
13,15,16

Intressenten

1,2,4,6,9,14,17

Lag Foretaget Hog
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Delmal

3.4 Minska antalet
dodsfall till foljd av
icke smittsamma

Stenhus

3.4 Stenhus Fastigheter anser det mycket
viktigt att framja halsa och valmaende hos
kommande generationer.

GRI omrade/
Standard

Miljé (300)
305-1scope 1
305-2 scope 2

Internt regelverk/styrning

Hallbarhetspolicy

Miljocertifiering

sjukdomar och 305-3 scope 3
framja mental CRE8 Uppférandekod leverantorer
halsa. 308-1
3.9 Minska antalet | 3.9 | samband med ny-, till- eller ombyggnad
sjukdoms- och genomfors kontroller avseende férekomst av
dodsfall till folid av | skadliga @mnen och féroreningar i byggnader
skadliga kemikalier | och mark. Sanering genomférs vid behov.
och féroreningar. Genom miljécertifiering av byggnader bidrar
Stenhus ytterligare till att undvika féroreningar
av luft, vatten och mark.
7.2 Oka andelen 7.2 Genom en 6kning av anvandandet av Miljé (300) Hallbarhetspolicy
férnybar energii fiarrvarme och gron el i fastigheterna samt 302-1
varlden. genom konvertering till férnybar energi bidrar 302-2
Stenhus Fastigheter till nyttjande av mer hallbar | 302-4
energi. Bolaget minskar dven energi-
anvandningen i fastigheterna genom, som ett
led i underhallsarbetet, tillsammans med
hyresgasterna atgarda styr- och
reglerutrustning, installation av energi-
effektivare ventilations- eller varmesystem,
driftoptimering av ventilation, optimering av
varmeatervinning samt byte av belysnings-
armaturer och justering av belysningsstyrning.
12.2 Hallbar 12.2 Genom var férvaltning strévar vi efter att Miljé (300) Hallbarhetspolicy
forvaltning och samarbeta med vara hyresgéster i miljofragor. 308-1
anvandning av Genom langa hyreskontrakt minskar nyttjande Langa avtal med hyresgast
naturresurser. av resurser i samband med av- in- och omflytt.
Genom att miljocertifiera vara byggnader bidrar Grona hyreskontrakt
Stenhus Fastigheter till en mer hallbar
konsumtion och produktion. Milj6certifiering
1 T 13.3 Oka kunskap 13.3 Genom att forbattra utbildningen och Miljé (300) Hallbarhetspolicy
LIUIEEY o ch kapacitet for medvetenheten kring klimatet kan Stenhus
att hantera Fastigheter bidra till en begransning av
klimatférandringar. | klimatférandring-arnas konsekvenser i den man
det ar mojligt.
15.5 Skydda den 15.5 Stenhus Fastigheter arbetar for att Miljé (300) Hallbarhetspolicy
biologiska inforliva den biologiska mangfaldeni sina 304-2

mangfalden och
naturliga livsmiljoer.

miljomal for framtiden.
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FN:s GRI omrade/

globala mal Delmal Stenhus Standard Internt regelverk/styrning
10 swo 10.3 Sékerstalla 10.3 Stenhus Fastigheter accepterar inte nagon | Social (400) Uppforandekod internt
L lika rattigheter for form av diskriminering eller sarbehandling samt | 405-1
: alla och utrota verkar for lika rattigheter och mojligheter 406-1 Uppférandekod leverantérer
=) diskriminering. oavsett kon, kdnsoverskridande identitet eller 414-1
N uttryck, etnisk tillhorighet, religion eller annan Visselblasarfunktion

trosuppfattning, funktionsnedsattning, sexuell
l&ggning eller alder.

ANSTANDIGA 8.1 Hallbar 8.1 Stenhus Fastigheters affarsmodell praglasi | Ekonomi (200) | Affarsmodell

ARSI ekonomisk tillvaxt. | alla delar av Iangsiktighet. Kortsiktiga vinster ar | 201-1

"lw underordnade bolagets langsiktiga varde- Hallbarhetspolicy
‘l' skapande. Hallbarhetsarbetet &r integrerat i

affarsmodellen. Bolaget upptrader pa ett
acceptabelt satt i samhallet och forséker
begrénsa sin miljopaverkan vilket &r alla grund-
ldggande forutsattningar for att Stenhus
Fastigheter, dver lang tid, ska kunna bereda
vinst for sina aktiedgare.

8.5 Stenhus Fastigheter erbjuder goda och
konkurrenskraftiga anstallningsvillkor for
samtliga medarbetare. Darutover har bolaget
sedan flera ar erbjudit samtliga medarbetare att
deltaiincitamentsprogram.

16 FREDLIGAOCH 16.5 Bekampa 16.5 God affarsmoral &r &ven det en Ekonomi (200) | Uppférandekod leverantérer

PRI korruption och grundférutsattning for Stenhus Fastigheters 205-2

"
3

mutor. langsiktiga vardemaximering. Bolaget ska aldrig | 205-3 Visselblasarfunktion
medverka till eller tillata korruption. Bolaget

Y,

= accepterar inte att medarbetare later sig mutas
eller ta emot gavor som kan liknas vid mutor.
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STYRNING AV HALLBARHETSARBETET (GRI 3-3)
Utifran vasentlighetsanalysen, Stenhus Fastigheters
strategier, dess paverkan pa omvarld och intressen-
ters forvantningar har fyra fokusomraden for Bolagets
hallbarhetsarbete identifierats.

Stenhus Fastigheters ramverk for hallbarhetsarbetet
ar:

¢ Miljo och resurseffektivitet

e Ekonomisk uthallighet

o Affarsetik

e Professionella och engagerade medarbetare

Bolagets hallbarhetsstrategi och hallbarhetsmal ses
over och godkénns av styrelse och ledning arligen,

i samband med strategiarbete. Planering, styrning
och uppféljning av hallbarhetsarbetet foljer Bolagets
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenheter.

Hallbarhetsarbetet tar stod i policyer, rutiner, dvergri-
pande mal samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.
Stenhus Fastigheter betraktar forsiktighetsprincipen i
miljébalken och lagar och férordningar som minimikrav.

Stenhus Fastigheter foljer FN:s Global Compacts tio
principer. Dessa innefattar omradena méanskliga
rattigheter, arbetsratt, miljo och anti-korruption.

Stenhus Fastigheters interna ramverk

Styrelsen faststaller de interna ramverken och
bedémer arligen policyns relevans och beslutar om
eventuella revideringar.

Inom ramen for hallbarhetsmalen har Bolagets styrelse
fastslagit ett antal interna policyer for styrning av
hallbarhetsarbetet:

e Hallbarhetspolicy

e |nformations- och insiderpolicy

e Uppforandekod internt

o Uppforandekod leverantorer

e Visselblasarfunktion

For vidare lasning av dessa policyer se Bolagets
hemsida.

Stenhus Fastigheters héllbarhetsarbete styrs av
Lagar

Svenska Aktiebolagslagen

Externa ramverk

FN:s globala hallbarhetsmal

Interna ramverk

Overgripande mal och strategier

Arsredovisningslagen

FN:s Global Compact

Hallbarhetspolicy

Miljobalken

Global Reporting Initiative (GRI)

Informations- och insiderpolicy

Arbetsmiljélagen

Parisavtalet

Uppforandekod internt

BBR-krav (Boverkets byggregler)

Uppférandekod leverantérer

FN:s vagledande principer for foretag och méanskliga réattigheter

Processer for intern kontroll

FN:s konvention om barnets rattigheter

Ovriga tillampliga lagar

39

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



MILJO OCH RESURSEFFEKTIVITET

Ramverk

Miljé och resurseffektivitet

Mal/Index

FN:s globala mal

GOD HALSA OCH

1 BEKAMPAKLIMAT-
'VALBEFINNANDE

FORANDRINGARNA

v 4

GRI-omrade

Mili (300)

GRI-standard

302-1,302-2,302-4,305-1,305-2, 305-4, 308-1, 304-2

Ovriga standards

CRE8 Miljocertifiering

Stenhus Fastigheters ramverk

Hallbarhetspolicy, Uppféradekod leverantorer

Mal

Miljé och resurseffektivitet

Utfall

Efterstrava grona kontrakt da en
hallbar milj¢ &r lattare att
astadkomma ju narmare
hallbarhetsbesluten ligger
verksamheten.

2022. Under 2022 har grona avtal tecknats med en snittwault pa 6 ar. Malet ar att samtliga avtal som
tecknas from 2023 med kontraktsvarde 6ver 500 tsek ska vara grona avtal.

2023. Samtliga nytecknade hyresavtal tecknas med gron bilaga.

2024. Samtliga nytecknade hyresavtal tecknas med gron bilaga.

2025. Samtliga nytecknade hyresavtal tecknas med gron bilaga.

Efterstrava anvandning av fornybar
energii sa stor utstrackning som
mojligt t ex solenergi, bergvarme,
fjarrvéarme etc.

2022. Stenhus Fastigheter har inventerat 14 fastigheter dar det finns mojlighet att konvertera om det &r
hallbart motiverbart. En fastighet har konverterats till solenergi, tre till bergvarme. | dvriga pagar
utvarderingsarbetet.

2023. Under aret har en fastighet konverterats till fjarrvarme och en fastighet till bergvarme. i vrigt
pagar fortsatt inventering for att hitta den mest hallbara lésningen.

2024. Under aret har tre fastigheter konverterats till fjarrvarme.

2025. Under aret har en fastighet konverterats till fiarrvarme.

Efterstrava 0% fossil uppvarmning
(olja).

2022. Under 2022 har fastigheterna inventerats och under 2023 &r malsattningen att konvertera den
fossila uppvarmningen (inom scope 2) till annan uppvarmning.

2023. Under ar 2023 har alla utom en oljepannor, dar Stenhus Fastigheter har den operativa kontrollen,
konverterats till berg- eller fiarrvarme. Den resterande oljepannan planeras for atgard under 2024.

2024. Under 2024 har alla oljepannor utom en ersatts. Kvarvarande oljepanna opereras av hyresgasten
och alternativ till den finns i dagslagen inte da verksamheten stéller mycket speciella krav.

2025. Under 2025 har konvertering fran olja till bergvarme paborjats pa tva fastigheter.

Efterstrava att senast under 2022
stélla om till 100% Gron El
alternativt klimatkompensera.

2022. Under 2022 har Bolaget tecknat avtal med Vattenfall avseende miljéel fran vatten- och kérnkraft,
EPD.

2023. Under 2023 har samtliga nya avtal tecknats enligt Gron EL.

2024. Under 2024 har samtliga nya avtal tecknats enligt Gron EL.

2025. Under 2025 har samtliga nya avtal tecknats enligt Gron EL.

Energieffektivisera genom att
samtliga fastigheter i portfolien
kartlaggs.

2022. Inventering har skett under 2022 och ett antal atgarder har genomférts sasom byte till LED-
belysning, nya styrsystem for ventilation, nya ventilationsaggregat och stéllverk, samt tillaggsisolering.

2023. Inventeringen har fortsatt under 2023 har lett till byte av gammalt ventilationsaggregat till
effektivare aggregat, takomlaggning med igenséattning av lanterniner med tillaggsisolering, utbyte av
stallverk, fonsterbyte samt ny styr och regler for ventilation och varme.

2024. Inventering har skett under 2024 och ett antal atgérder har genomforts sasom byte till LED-
belysning, nya styrsystem for ventilation, nya ventilationsaggregat och stallverk, samt
tillaggsisolering. Pa tre fastigheter har olja byts ut till fiarrvarme och bergvarme.

2025. Inventering har fortsatt under 2025 och ett antal atgarder har genomférts sdsom byte till LED-
belysning, nya styrsystem for ventilation, nya ventilationsaggregat och stallverk, samt
tillaggsisolering. Pa en fastighet har olja byts ut till fjarrvéarme.
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MILJO OCH RESURSEFFEKTIVITET

Ramverk

Mal/Index

Milj6 och resurseffektivitet (fortsattning)

FN:s globala mal

3 GODHALSA OCH

BEKAMPAKLIMAT-
VALBEFINNANDE 13

FORANDRINGARNA

v g

GRI-omrade

Miljé (300)

GRI-standard

302-1,302-2,302-4,305-1, 305-2, 305-4, 308-1, 304-2

Ovriga standards

CRES8 Miljocertifiering

Stenhus Fastigheters ramverk

Hallbarhetspolicy samt Uppféradekod leverantérer

Mal

Miljé och resurseffektivitet

Utfall

Efterstrava anvandning av
miljdsmarta produkter. Minimera
forekomsten av skadliga amnen.
Kallsortera genom samarbete med
hyresgast.

Inventering har paborjats under 2022 gallande miljoskadliga produkter. Ingen sanering har genomforts.

2023. Inventering forsatter gallande miljoskadliga produkter. Ingen sanering har genomforts.

2024. Inventering forsatter gallande miljéskadliga produkter. Ingen sanering har genomforts.

2025. Inventering forsatter gallande miljéskadliga produkter. Ingen sanering har genomforts.

Efterstrava langa hyresrelationer
vilket minimerar behovet av
ombyggnationer och rivningar av
tekniskt valfungerande lokaler och
fastigheter.

2022. Nytecknade och omférhandlade avtal under 2022 med en hyra >500 tsek/ar har i snitt en wault
pa 8,5 ar.

2023. Nytecknade och omférhandlade avtal under 2023 med en hyra >500 tsek/ar har i snitt en wault
pa75ar

2024. Nytecknade och omférhandlade avtal under 2024 med en hyra >500 tsek/ar har i snitt en wault
pa7,1ar

2025. Nytecknade och omférhandlade avtal under 2025 med en hyra >500 tsek/ar har i snitt en wault
pa 6,2 ar.

Vid investeringar bor utredning
g6ras om miljocertifiering ar mojlig.

2022. Tva projektfastigheter fardigstalls under 2023 med miljocertifiering.

2023. Under aret har fyra fastigheter miljocertifierats i enlighet med BREEAM in USE "Very Good”. Fére
ytterligare tre fastigheter pagar miljécertifieringar och sju miljécertifieringar ar planerade att utféras
under 2024.

2024. Under aret har tio fastigheter miljocertifierats i enlighet med BREEM in use "Very Good”.
Ytterligare 12 fastigheter ar planerade att certifiera enligt BREEM under 2025.

2025. Under aret har 11 fastigheter miljocertifierats i enlighet med BREEM in use "Very Good".
Ytterligare 15 fastigheter ar planerade att certifiera enligt BREEM under 2026.

Nya leverantorer ska granskas
enligt sociala kriterier.

2022. 100 procent av definierat urval av leverantorer uppfyller Stenhus krav.

2023. 100 procent av definierat urval av leverantorer uppfyller Stenhus krav.

2024. 100 procent av definierat urval av leverantorer uppfyller Stenhus krav.

2025. 100 procent av definierat urval av leverantorer uppfyller Stenhus krav.

Stenhus Fastigheter kommer under
2025 arbeta for att inforliva den
biologiska mangfalden i sina
miljomal for framtiden.

2025. Under aret har arbetet paborjats pa fyra fastigheter for att plantera blomsteréangar.
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Energiférbrukning: 302-1,302-2, 302-4

Inledning

Fastighetssektorn star for drygt 30 procent av
samhallets energianvandning, darfor ar arbetet med
att minska energianvandningen och se dver valet av
energikalla en viktig miljéfraga.

Avgransning

Uppvarmning av lokaler samt elanvandning star for
den stérsta andelen av fastigheternas energianvand-
ning. Stenhus Fastigheter redovisar i denna rapport
endast energianvandning for de fastigheter dar Bola-
get har det operativa ansvaret for forsérjningen av
elektricitet och/eller varme inom scope 2 och 3.

Mal

Bolaget kommer att strava efter att kartldgga alla
fastigheter i portfolien, samt nyforvary, for att identi-
fiera varje fastighets specifika forutsattningar for att
Oka energieffektiviteten. Samarbetet med hyresgasten
ar har en viktig komponent i hallbarhetsarbetet.
Stenhus Fastigheter har som mal att alltid komplettera
sedvanliga hyresavtal med Grona avtal vars syfte ar
att minska hyresgastens resurs- och energianvandning.

Hos Stenhus Fastigheter star majoriteten av hyres-
gasterna sjalva for el- och varmekostnaderna vilket
innebar att de sjalva kan paverka sin forbrukning och
kostnaden for den samma. D& hyresgasterna ser en
direkt koppling mellan forbrukning och kostnad dkar
incitamentet att minska forbrukningen. Bolaget har
samtidigt en kontinuerlig dialog med hyresgéasterna
kring huruvida det finns majligheter till ytterligare
resurs- och kostnadsbesparingar t ex genom att
energieffektivisera. Stenhus Fastigheters mal ar att
arbeta nara hyresgasten t ex gallande projekt kring
byte till LED-belysning, tilldggsisolering av byggnader
och byte till energieffektivare fonster.

Styrning

Energiarbetet styrs av Stenhus Fastigheters
hallbarhetspolicy som ar framtagen och fastslagen
av Bolagets styrelse.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for det
operativa energiarbetet. Energianvandningen samt
méangden egenproducerad el foljs upp pa fastighets-,
region- och bolagsniva. Malsattningen ar att detta ska
ske via ett energiuppfoljningssystem dar alla matar-
varden bearbetas och analyseras.

Gallande pagéende projekt ansvarar Bolagets
projektutvecklingschef fér nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt. Mals&ttningen ar att samtliga projekt ska
féljas upp gentemot projekterade varden i samband
med att projekten avslutas och byggnadernas drift-
satts.

Princip fér redovisning

Energiprestandan beraknas genom arlig total normal-
arskorrigerad energianvandning fér uppvarmning,
komfortkyla och fastighetsel, dividerat med tempere-
rad area. Redovisade mangder energi bygger pa
faktiskt avlasta varden for el. Fér varme och kyla har
uppskattad forbrukning per kvm anvants inom scope 2.

Utfall inkl tabeller/grafer

Stenhus Fastigheters férdelning pa uppvarmningskal-
lorinom Bolagets hela fastighetsbestand uppgar per
utgangen av aret enligt nedan:

Uppvarmningskallor 2022 2023 2024 2025
Fjarrvarme

Antal 128 121 96 99

% 71 75 71 72
El

Antal 18 16 16 16

% 10 10 12 12
Bergvarme?!

Antal 23 17 16 16

% 13 11 12 12
Olja

Antal 7 3 3 3

% 4 2 2 2
Ovrigt

Antal 4 4 4 3

% 2 2 3 2
Tomt, ej uppvdrmning - - - 1
Totalt 180 161 ileds 138

1 Inkluderar dven markvarme samt luft/vatten.

Stenhus Fastigheters uppvarmningskallor inom scope
2 fordelas enligt nedan:

Uppvarmningskalla kWh
scope 2 20254
Fjarrvarme 80219 80219 80219 80219
El 39494 36717 35837 35218
Fjarrkyla 6530 6350 6350 6350
Totalt ‘ 126 063 ‘ 123286 ‘ 122 406 ‘ 121787

Stenhus Fastigheter arbetar med att stélla om fran
fossila branslen till fornybar energii sa stor utstrack-
ning som mojligt. Inventering av uppvarmningskallor
pagar. Bolaget efterstravar anvandning av fornybar
energi i sa stor utstrackning som majligt t ex solenergi,
bergvarme, fijarrvarme mm. Under 2025 har en fastig-
heter konverteras fran olja till fjarrvarme (Slaggan 2).
Inom det bestand dar Stehus Fastigheter har det
operativa ansvaret finns endast en oljepanna kvar.
Den kvartaende fastigheten har stodvarme med olje-
brannare for extrema forhallanden.

Under 2025 har Stenhus Fastigheter tecknat avtal om
100 procent gron el till fastigheterna. Detta innebar
EPD-certifierad el fran de fossilfria kallorna vatten
och karnkraft. Energieffektiviseringen sker dven genom
kartlaggning av samtliga fastigheter i syfte att ersatta
komponenter med mer miljovanliga alternativ. Inven-
tering har skett under 2025 och ett antal atgarder har
genomforts sasom byte till LED-belysning, nya styr-
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system for ventilation, nya ventilationsaggregat och
stéllverk, samt tillaggsisolering. Pa en fastighet har
olja byts ut till fjarrvarme.

Under 2025 har Bolaget investerat cirka 34 (23)
miljoner kronor i ovan namnda projekt avseende for-
nybar energi eller andra dtgarder som syftar till att
minska energianvandningen.

Direkt och indirekta utslapp av vaxthusgaser:
305-1,305-2,305-4

Inledning

Byggnader star for drygt 20 procent av samhallets
totala utslapp av vaxthusgaser. Bade i form av utslapp
kopplat till byggprocessen och i form av utslapp i
férvaltningsskede. Att minska mangden utslapp ar
darfor viktigt.

Avgransning

Rapporteringen omfattar utslapp inom organisationen
samt de utslapp utom organisationen som ar mest
vasentliga utifran storlek och mojlighet att paverka.

Stenhus Fastigheters forsta ar for berakning av klimat-
utslapp ar 2022, vilket ar basar for vara berakningar.
De uppgifter som redovisas avseende 2022 avser
endast scope 1 och 2 och avser endast utslapp av
koldioxid och inte andra vaxthusgaser. Bolaget har
fran och med 2023 inkluderat dven delar av scope 3 i
hallbarhetsredovisningen. Stenhus Fastigheter redo-
visar i denna rapport endast utslapp for de fastigheter
dar Bolaget har det operativa ansvaret.

Mal

Scope 1: Stenhus Fastigheters mél ar att fastigheterna
ska ha 0 procent fossil uppvarmning ar 2024 (olja och
kol). Bolaget stravar efter att egna installationer pa
fastigheterna ska tillféra fornybar energi sa mycket som
mojligt, exempelvis solenergi eller geotermisk varme.

Scope 2: Stenhus Fastigheters mal &r att anvanda
fornybar energi s mycket som mojligt, exempelvis
solenergi, geotermisk uppvarmning, fjarrvarme. Under
2022 har Stenhus Fastigheter tecknat avtal om 100 %
gron el. | Bolagets fall innebar det EPD-certifierad el
fran fossilfria kéllorna vatten och karnkraft.

Scope 3: Enligt GHG-protokollet finns 15 olika kate-
gorier for scope 3 mellan vilka utslappen fordelas.
Stenhus Fastigheter har i linje med GHG-protokollets
rekommendationer identifierar vilka aktiviteter inom
scope 3 som forvantas ge upphov till de mest bety-
dande utslappen, ge majlighet till storst reduktion av
utslapp och vara mest relevanta for foretagets egna
affarsmal. De tre kategorier dar Bolaget kan géra
storst skillnad/paverkan pa var omvarld ar:

e |nkopta varor och tjanster
o Kapitalvaror
o Uthyrd tillgang

Inom dessa identifierade fokusomraden kommer
Stenhus Fastigheter fortsatta arbeta for att sénka
klimatutslappen genom aktiva val och ett standigt
forbattringsarbete.

Styrning

Energiarbetet styrs av Stenhus Fastigheters hallbar-
hetspolicy som ar framtagen och fastslagen av
Bolagets styrelse.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for
arbete med utslapp inom férvaltningen och projekt-
chefen har ansvar for arbetet med utslappen gallande
projekten.

Princip fér redovisning

Ett foretags klimatpaverkan delas in i tre scope.

| scope 1 redovisas de utslapp som foretaget ger direkt
upphov till i den egna verksamheten. | scope 2 redovi-
sas indirekta utslapp pa grund av foretagets inkdpta
energiochiscope 3 alla andra indirekta utslapp.

Utfall Scope 1 &2

Kallan till utslappen i scope 1 ar hanforliga till olje-
pannor i Bolagets fastigheter, dar Stenhus Fastighe-
ter star for det operativa ansvaret, samt korda tjanste-
mil inom ramen for Bolagets anstallda. Scope
2-utslappen ar hanforliga till all energi som kdps in till
de lokaler dar Bolaget driver egen verksamhet och
bestar av fjarrvarme, fjarrkyla och el.

Bolagets utslapp inom scope 1 och 2 uppgar till 1271
(142,21) tCOe (ton koldioxidekvivalenter) dér den
storre delen aterfinns inom scope 1 och ar hanforligt
till anvandning av olja.

Kalla scope
1&2
.Oljepannoroch 126,85 54,60 98,92 93,14
koéldmedium
M Bilar 18,77 24,11 39,2 29,87
M inksptel, varme 3,96 4,09 4,09 4,09
ochkyla
Totalt ‘ 149,58 ‘ 82,8 ‘ 142,21 127,14

Stenhus Fastigheter arbetar med att stalla om fran
fossila branslen till fornybar energi i sa stor utstrack-
ning som majligt. Inventering av uppvarmningskallor
har genomférts inom hela bestandet.

En genomgang av foretagets tjanstebilspolicy pagar
ocksa inom ramen for scope 1 och malet ar att Bolagets
bilar per kord mil ska bidra med ett lagre utslapp av
vaxthusgaser.

Totalt Scope 1 +
Scope 2 2022 2023

tCOe tCO,e
2024 2025

M Scope 1

.Scope 2 4,10

Totalt ‘ 149,58 ‘ 82,8 ‘ 142,21 ‘ 127,1
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Utslapp

Scope 1 — totalt

Liter/kWH
forbrukat
2022

tCO,e
2022

Liter/kWH
forbrukat
2023

tCOe
2023

Liter/kWH
forbrukat
2024

tCO,e
2024

Liter/kWH
forbrukat
2025

tCOe
2025

Forklaring/metod

144,48

77,36

134,76

123,00

Berakningen inkluderar alla utslapp

fran scope 1-aktiviteter for Stenhus

Fastigheter, vilka har varderats vara:

1) oliepannor som finns pa dgda
fastigheter (men som &r uthyrda till
hyresgéster) och som Stenhus
Fastigheter har kontroll dver, i.e.
inflytande pa méngden av olja som
forbranns och

2) utslapp fran bilar som har anvantsi
tjanst under 2022 (b&da privata
bilar och tjénstbilar)

Andel estimerat

12%

Scope 1 — fran oljepannor och kéldmedium

12%

0%

0%

For Stenhus Fastigheter orsakades
den storsta delen av scope 1-utslapp
frén oljepannor i 4gda fastigheter. For
dessa oljepannor finns forbrukad
mangd liter olja och emissionsfaktor for
utslapp per liter forbrukning. For alla
bilar har Stenhus Fastigheter estimerat
foérbrukning (liter) av drivmedel baserat
pa tillganglig information kring
bilmodell.

Oljepannor

48787

126,85

21000

54,6

38047

98,92

35823

93,14

For utslapp fran oliepannor har
Stenhus Fastigheter inkluderat alla
oliepannor dér Stenhus Fastigheter
koper in oljan och darmed har kontroll
over oljeanvandning. Detta ar enbart
géllande for 1 (1) olika fastigheter och
darfor har totalt 1 (1) oliepannor
inraknats. Aven om dessa pannor finns
pa fastigheter som hyrs av hyresgéster
sa har Stenhus Fastigheter kontrollen
och darmed inkluderas de under scope
1-utslapp enligt GHG-protokollet. For
varje oljepanna har férbrukad liter olja
multiplicerats med TTW
emissionsfaktor pa 2,6 kg CO,ekv/liter.

Kéldmedium

Inget kdldmedium har under aret fyllts
painagraav Stenhus Fastigheters
kontorslokaler.

Andel estimerat

0%

0%

0%

0%

Ingen estimering har gjorts.

Totalt

Scope1—frénb

48787

ilar

126,85

21000

54,6

38047

98,92

35823

93,14

Tjanstbilar

674891

12,89

18938,76

22,17

20857

34,01

22132

29,72

Innebar utslapp fran bilar dgda av
Stenhus Fastigheter (men enbart
utslapp frén &kning i tjanst). Estimat
har gjorts gallande antal férbrukade
liter baserat pa information kring bilen
och antal korda kilometer i tjanst.

Privata bilar i
tjdnst

757,55

1,76

418,70

0,59

Innebar utslépp fréan bilar 4gda av
medarbetare (men enbart utslapp fran
&kning i tjanst). Estimat har gjorts
gallande antal forbrukade liter baserat
pa information kring bilen och antal
korda kilometer i tjanst.

El-bilar (scope 2)

3055,15

1,14

287,7

1,315

21950

1,83

267,0

0,14

Elbilar i tjanst tankas inte med el
levererat av Stenhus Fastigheter.
Antagande har gjorts att el som
anvants ar en svenska residualmix, dar
ett visst utslapp orsakas fran
produktionen av el. Dessa utslapp
raknas i scope 2.

Andel estimerat

100%

100%

0%

0%

Under 2024 och 2025 har all
information hamtats fran
Fleetmanager.

Totalt

7 506,46

14,65

19357,46

22,76

23052

35,84

22399

29,86

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



Utslapp

Liter/kWH
forbrukat
2022

tCO,e
2022

Liter/kWH
forbrukat
2023

tCOe
2023

Liter/kWH
forbrukat
2024

tCOe
2024

Liter/kWH
forbrukat
2025

tCOe
2025

Forklaring/metod

Scope 2 — totalt

129118

5,10

123574

544

124601

745

122054

4,10

Berékningen inkluderar alla
vaxthusgasutslapp klassificerat som
scope 2 som kommer fran producering
av kopt energi. Har ingar el, vdrme och
kyla till Stenhus Fastigheters egna
kontorslokaler samt el som har anvants
for att ladda vissa elbilar som anvants i
tjanst. For att berékna dessa utslapp
har emissionsfaktorer anvénts for
respektive kallor (el, fiarrvarme och
fiarrkyla).

Andel estimerat
avkWh

69%

69%

69%

69%

For kWh finns exakta siffror fran
anvandning av el i Stenhus
Fastigheters kontorslokal (avlast pa
el-matare). Estimering har gjorts fér
fjarrvarme, kyla samt fér kWh anvant till
laddning av elbilar.

Andel estimerat
av utslapp

100%

100%

100%

100%

Exakta siffror forutsatter att varje kélla
till utslapp i scope 2 har sin egen
undermétare.

Déringen undermatare finns har
utslapp estimerats baserat pa siffror
fran energimyndigheten. D& Stenhus
Fastigheters elanvandning inte ger
upphov till ndgra utslapp i scope 2 och
all fjarrvarme ar baserad pa estimat sa
blir saledes andelen av utslappen som
ar estimerade 100%.

Scope 2 — utslipp fran kontorslokal (Marked-based metod)

El

39494

36717

35837

35218

Alla Bolagets egna fastigheter har
el-avtal med 100% fornybar el fran
el-leverantodren, och for Stenhus
Fastigheter innebar detta att alla
el-leverantorer allokerar energi till
Bolagets el-avtal pa en mix av
vindkraft, vattenkraft och biobransle.
Dessa kallor orsaker inga CO,-utslapp i
scope 2.

Exakt méngd av anvand el har
inhamtats fran elleverantéren.

Fjarrvarme

80219

3,96

80219

4,09

80219

4,09

80219

4,09

For berakning av utslapp fran
fiarrvarme i Bolagets fastigheter har
Bolaget multiplicerat den
genomsnittliga anvandningen av varme
frén kontorslokal enligt
energimyndighetens uppgifter, med
miljovarden fran respektive
leverantérer av varme.

Fjarrkyla

6350

6350

6350

6350

For berakning av utslapp fran fiarrkyla i
Bolagets fastigheter har Bolaget
multiplicerat den genomsnittliga
anvandningen av kyla fran kontorslokal
enligt energimyndighetens uppgifter,
med miljévarden fran respektive
leverantérer av varme. Fjarrkyla
anvands bara pa ett kontor, och
emissionsfaktor fran den aktuella
leverantéren ar 0.

Totalt

126 063

3,96

123286

4,09

122 406

4,09

121787

4,09
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Liter/kWH Liter/kWH Liter/kWH Liter/kWH
forbrukat tCOe forbrukat tCO,e forbrukat tCOe forbrukat tCO,e
Utslapp 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 202 | Forklaring/metod

Scope 2 — totalt utslapp (Location-based metod)

Enligt GHG-protokollet maste féretag redovisa ett "location-based” varde for utslapp i scope 2. Fér location-based-metoden anvands ett genomsnittligt
emissionsvarde for kdpt energii scope 2 baserat pa den lokation dar energin levereras.

El 39494 2,84 36717 2,64 35837 2,57 35837 2,53 | ForeliSverige har det svenska

(snitt Sverige)

miljginstitutet tagit fram ett
genomsnittligt emissionsvarde for
utslapp vid forbrukning av el. Det
senast tillgangliga snittvardet ar fran
2018 och &r 71,89 CO,e/kWh.

Fjarrvarme 80219 3,70 80219 3,70 80219

3,70 80219 3,70 | Forfjarrvarme har energiféretagen
tagit fram ett snittvardet (senast
tillgangliga &r for 2021) och detta har
anvants i berdkningarna for (location-
based) utslapp fér Stenhus
Fastigheters fjarrvarme.
Emissionsfaktorn &r 46,1 gCO,e/kWh.

El-bilar 3055 1,14 288 1,55 2195

(El-férbrukning
utanfér Stenhus
fastigheter)

3,36 267 0,01 | Daelbilaritjanstinte tankas med el
levererat av Stenhus Fastigheter har
Bolaget antagit att elen som anvants
enligt den svenska residualmix, dar ett
visst utslapp orsakas fran
produktionen av el. Dessa utslapp
raknas i scope 2.

Totalt 122768 7,67 117 224 7,69

Utfall Scope 3

Stenhus Fastigheter har identifierat tre kategorier dar
Bolaget kan gora storst skillnad/paverkan pa var
omvarld:

e Inkdpta varor och tjanster
o Kapitalvaror
e Uthyrd tillgang

Inom dessa identifierade fokusomraden kommer
Stenhus Fastigheter att arbeta for att sanka klimat-
utslappen genom aktiva val och ett standigt forbatt-
ringsarbete.

Kalla scope 3
W Bilar 0 0 0
M inképta varor och 310 250 200
tjanster
M Kapitalvaror 2465 1430 1780
Uthyrd tillgang 2361 2151 2118
Totalt 5136 3831 4098

Inkdpta varor och tjanster

Inkdpta varor och tjanster innehaller atgarder for
skotsel och underhall av vara fastigheter, reparationer
och mindre renoveringar som inte ar vardehdjande.
Underhall &r de atgarder som lett till hogst utslapp av
koldioxid. Inom scope 3 kommer Stenhus Fastigheter
att strava efter langsiktiga hyresrelationer med hyres-
gaster. Detta minimerar behovet av renoveringar och
rivningar av tekniskt valfungerande lokaler och fastig-
heter och leder till en hallbar anvandning av natur-
resurser och minskade koldioxidutslapp. Samtliga
hyresavtal som tecknats har gron bilaga. Nytecknade

118251

9,63 116 623 6,24

och omférhandlade avtal under 2025, med en hyra
over 500 tsek per ar, har i snitt en wault pa 6,2 (7,1) ar.
Malet ar att samtliga avtal som tecknas fran och med
2023 skavara grona avtal.

Kapitalvaror

Kapitalvaror innehaller nyproduktion. Stenhus Fastig-
heter har under 2025 ehallit miljodeklaration for tva
fastighet som fardigstallts dar summa total klimatpa-
verkan, A1- A5 (kg CO2e), lamnats enligt miljodekla-
ration. Fran 1januari 2022 galler krav pa att byggherren
ska uppratta och Iamna in en klimatdeklaration vid
uppfoérandet av nya byggnader. Klimatdeklarationen
utgdr en bra grund vid redovisning av projektets slutliga
klimatpaverkan och kommer darfor av nyttjas av
Stenhus Fastigheter som bas fér berakningarna av nya
byggnader.

Uthyrd tillgédng

Uthyrd tillgdng innehaller hyresgésternas el-och
fiarrvarmeforbrukning, sophamtning och vatten-
férbrukning samt avlopp. Stenhus Fastigheters
hyresgaster star sjalva for sina avtal men dar Stenhus
Fastigheter har avtal och kostnader for detta sa
vidaredebiteras detta pa hyresgasten. Hyresgasten
och Stenhus Fastigheter har harav mojlighet att
tillsammans gora klimatvanliga val.

Stenhus Fastigheter har tecknat avtal om 100 % gron
el till de fastigheter dar Bolaget ansvarar for elavtalet.
| Bolagets fall innebar det EPD-certifierad el fran
fossilfria kallorna vatten och karnkraft. Detta innebéar
att CO2-utslappet ar 0. Géllande fjarrvarme ar malet
att vélja den mest miljévanliga leveransen da avtal
tecknas infor framtiden.
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Férbrukat tCO,e | Forbrukat tCO,e | Fdrbrukat tCOe
Utslapp 2023 2023 2024 2024 2025 2025 | Forklaring/metod
Scope 3 — bilar, kWh
471,71 0,06 3907,10 0,08 267,0 0,01 | Elbilaritjansttankasinte med el levererat av Stenhus
Fastigheter. Antagande har gjorts att el som anvants aren
svenska residualmix, dar ett visst utslapp orsakas fran
transport och produktion av. Dessa utslapp raknas i scope 3.
Summa 471,71 0,06 3907,10 0,08 267 0,01
Scope 3 — inkopta varor och tjanster, MSEK

Lépande och 117,89 108,41 88,82 | Spendberakningienlighet med Miljéspendanalys,

planerad skotsel och kategoritrad och miljéindikatorer process-LCA-metod.

underhall, inkl extern Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
forvaltning med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Reparationer och 95,97 92,09 89,78 | Spendberakning i enlighet med Miljospendanalys,

ersattning av kategoritrad och miljéindikatorer process-LCA-metod.

byggprodukter Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Mindre renoveringar 96,21 49,36 21,81 | Spendberakningienlighet med Miljospendanalys,

(ej vardehsjande) kategoritrad och miljdindikatorer process-LCA-metod.
Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Summa 71,99 310,07 52,47 249,86 52,93 200,42

Scope 3 — kapitalvaror, MSEK

Nyproduktion 274,00 367,00 368 | Total klimatpaverkan A1- A5 (ton CO,e), enligt

(klimatdeklaration) miljodeklaration.

Ny produktion 2191,00 1 063,00 1412 | Spendberdkningienlighet med Miljospendanalys,

(utdver kategoritrad och miljdindikatorer process-LCA-metod.

klimatdeklaration) Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.
Summa total klimatpaverkan A1- A5 (ton CO,e).

Summa 346,8 2465 2171 1430 270 187

Scope 3 — uthyrd tillgdng, MWh

Fjarrvarme 41647 | 214100 | 37 734,60 1939,60 | 36513,30 1876,79 | Forfiarrvarme har energiforetagen tagit fram ett snittvardet
(senast tillgéngliga ar fér 2021) och detta har anvéntsi
berékningarna fér (location-based) utslapp fér Stenhus
Fastigheters fjarrvarme inom scope 3. Emissionsfaktorn ar
51,40 gCO e/kWh.

El 27935 0 | 2987575 0 | 28887,02 0 | Alla Stenhus Fastigheters egna fastigheter har el-avtal med
100% fornybar el fran leverantéren, och for Stenhus
Fastigheter innebar detta att alla el-leverantorer allokerar
energi till Stenhus Fastigheters el-avtal pa en mix av
vindkraft, vattenkraft och biobrénsle. Dessa kéllor orsaker
inga CO_-utslépp i scope 3 (market-based). Exakt méngd av
anvand el har inhamtats fran elleverantéren.

Summa 69581 | 2141,00 | 6761035 | 1939,60 | 64400,32 | 1876,79

Scope 3 — uthyrd tillgdng, MSEK

Sophamtning 208,25 199,09 225,13 | Spendberakning i enlighet med Miljéspendanalys,
kategoritrad och miljéindikatorer process-LCA-metod.
Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Vatten och avlopp 11,49 12,50 15,58 | Spendberakningienlighet med Miljéspendanalys,
kategoritrad och miljéindikatorer process-LCA-metod.
Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats
med en emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Summa 9,52 219,74 9,96 211,59 12,10 240,71

Totalt 5135,87 3831,13 4097,93

Scope 3 — utsldpp el (Location-based metod), MWh

El 27 935 2006 | 2987575 2145 | 28887,02 2074 | ForeliSverige har det svenska miljdinstitutet tagit fram ett
genomsnittligt emissionsvarde for utslapp vid forbrukning av
el. Det senast tillgangliga snittvardet ar frdn 2018 och ar
71,89 CO_e/kWh.
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Miljocertifiering

Inledning

Miljécertifieringar av bade befintliga och nybyggda
fastigheter ar viktiga ur flera perspektiv och ar ett
bevis fran tredje part pa att Stenhus Fastigheter har
en lag miljopaverkan. Certifieringarna bidrar till mer
hallbara fastigheter med béttre miljoprestanda.

Avgransning

Miljocertifieringen omfattar de fastigheter och projekt
dar beslut fattats om miljocertifiering, vilken certifiering
som ska valjas och vilket betyg som &r malsattningen
med certifieringen.

Med certifierade byggnader avses byggnader som &r
miljocertifierade fran fristaende certifieringsorgan.

Mal

Stenhus Fastigheters mal &r att 6ka antalet certifiera-
de fastigheter saval som certifierade projekt. Stenhus
Fastigheter utvarderar I6pande fastigheter och pro-
jekt som ar lampliga att certifiera. Stenhus Fastighe-
ters mal ar att fortsatta certifieringen av vara ytor
enligt beslutad plan.

Certifierade Antal Antal Antal  Antal
byggnader 2022 2023 2024 2025 Totalt

BREEAM in USE
"Very Good”

LEED Gold 1
Totalt ‘ 1 ‘ 4 ‘ 8 ‘ 10 ‘ 23

Styrning
Fastigheternas och projektens miljdprestanda styrs
av interna styrdokumentet.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for
miljocertifiering av befintliga fastigheter. Bolagets
projektutvecklingschef har ansvar for arbetet med
miljocertifiering ny- och ombyggnadsprojekt.

Princip foér redovisning

De certifieringar som ar aktuella ar Green Building,
Miljobyggnad, som lagst niva silver, BREEAM Very
Good och LEED Gold.

GreenBuilding ar ett certifieringssystem som fokuse-
rar pa lag energianvandning och energieffektivisering.
Kravet for befintlig byggnad ar att byggnadens energi-
prestanda har forbattrats med minst 30 procent
genom energieffektiviseringsatgarder. Alternativt att
energiprestandan vid certifieringstillfallet motsvarar
energiklass C enligt Boverkets klassning. Kravet for
Nybyggnad ar att byggnadens energiprestanda ska
motsvara minst energiklass B enligt Boverkets klass-
ning. For energiklass B ska byggnaden ha minst

25 procent battre energiprestanda an de krav som
Boverket stéller vid uppférande av en ny byggnad.

Certifieringen Miljobyggnad staller krav avseende
energi, materialanvandning och inomhusmiljé.

BREEAM bedémer miljdprestandan inom till exempel
energianvandning, inomhusklimat, vattenhushallning,
avfallshantering samt markanvandning och paverkan
pa narmiljon. Med BREEAM beddms och podngsatts
aven byggnadens lage i forhallande till allmanna
kommunikationsmedel, val av byggmaterial och vilka
féroreningar byggnaden kan ge upphov till.

LEED poangsatter ett antal kriterier inom energifor-
brukning, val av byggmaterial, vattenhushallning och
avfallshantering som vags samman till en bedémning
av hur stor miljopaverkan fastigheten har. Certifie-
ringen innebar en granskning och betygsattning av
oberoende beddémare.

Utfallinkl tabeller/grafer

Arbetet med att energideklarera Bolagets fastigheter
pagar. Av Stenhus Fastigheters totalt 893 381

(891 550) kvadratmeter vid utgangen av aret ar cirka
61 (57) procent energideklarerade varav cirka 21 (21)
procent erhallit energi- klass A till C. Detta motsvarar
cirka 190 325 (185 584) kvadratmeter energideklare-
rade ytoriklass A till C. Under 2025 har totalt cirka
65 056 (15 990) m2 certifierats enligt Bream och
Leed. Stenhus Fastigheters mal ar att fortsatta certi-
fieringen av vara ytor enligt beslutad plan.

Under aret har har atta fastigheter miljocertifierats
enligt med BREEAM in USE " Very Good”. Ytterligare
15 fastigheter ar planerade att miljocertifiera under
2026. Stenhus Fastigheters mal ar att nya byggnader
som uppfors ska miljdcertifieras.

Utover certifieringar genomfor Stenhus Fastigheter
kontroller avseende forekomst av skadliga @mnen och
féroreningar i byggnader eller mark i samband med
ny-, till- eller ombyggnad. Vid férekomst av skadliga
amnen sasom till exempel asbest, radon och PCB
genomfor Bolaget sanering. Under 2025 upptacktes
inga sadana &mnen och inga saneringar genomfordes.

| vara projekt kommer Stenhus Fastigheter att stréva
efter att anvanda miljésmarta produkter och minimera
forekomsten av skadliga &mnen (enligt Basta eller
Sunda Hus). Vid ny-, till-, och ombyggnationer utférs
kontroller avseende forekomst av skadliga @mnen i
byggnad och mark, sdsom asbest, pcb eller andra
skadliga amnen och vid behov utfors sanering. Vid
ombyggnad maste hela kedjan beaktas, det vill sdga
allt fran transport till materialval.

Entreprendrer redovisar en miljoplan for byggnation
och rivning.
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Nya leverantérer som granskats enligt
miljokriterier: 308-1

Inledning

Eftersom en stor del av miljdpaverkan uppstar i leve-
rantorsled ar det av stor vikt att bedéma leverantérer
utifran hur de bedriver sitt miljdarbete. Stenhus
Fastigheter kraver att dess leverantorer uppfyller alla
tillampliga miljélagar och férordningar. Leverantérer
bor om mojligt alltid vara mycket forsiktiga i processer
som paverkar, eller kan paverka miljon negativt. Leve-
rantorerna bor ocksa ta initiativ till att framja ett storre
miljdansvar och uppmuntra till en utbredd anvandning
av miljovanlig teknik for att underlatta langsiktig och
hallbar utveckling.

Avgransning

Stenhus Fastigheter avgor sjalva vilka krav Bolaget
stéller pa leverantorer och vilka som anlitas. De leve-
rantorer Bolaget anlitar har i sin tur ofta underleveran-
torer dar antalet &r svart att uppskatta eftersom det
varierar kraftigt. Rapporteringen omfattar de leveran-
torsavtal som tecknas av Stenhus Fastigheter.

Mal

Stenhus Fastigheters mal &r att minst 70 procent av
de leverantérer med en volym dver en procent av
totala inkdpsvolymen ska ha undertecknat Bolagets
uppférandekod eller kunnat pavisa att de genom egna
policyer uppfyller en harmoniserande kod.

Styrning

Stenhus Fastigheter har en policy for leverantorer.
Genom att lata en auktoriserad representant for leve-
rantéren underteckna dokumentet eller att leveran-
téren sjalv kan pavisa att de internt innehar mot-
svarande dokumentation, intygar leverantéren att den
accepterar och kommer att folja Stenhus Fastigheters
uppférandekod for leverantorer. Om leverantéren inte
foljer uppforandekoden kan Stenhus Fastigheter
komma att upphdra med sina inkop fran leverantéren
samt saga upp eventuellt avtal.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for
utvardering och uppfoljning av leverantorer som
anlitas i forvaltningsverksamheten. Projektutveck-
lingschefen har ansvar fér motsvarade inom ny- och
ombyggnadsprojekt.

Princip fér redovisning

Alla leverantorer registreras i ett leverantdrsregister.
Antal vilka undertecknat Stenhus Fastigheters upp-
forandekod, eller sjélva har samma hallbarhetskrav,
stalls i proportion till totalen dar inkop uppgar till
minst en procent av Bolagets totala inkop.

Utfall

De leverantorer som framst anlitas ar entreprendrer
(framst byggentreprendrer), finansiarer, konsulter
(till exempel teknikkonsulter och arkitekter), energi-
leverantorer (el, fjarrvarme och fjarrkyla) samt
serviceleverantorer. Av det totala antalet leverantorer
omfattas 70 procent av den totala inkdpsvolymen av

leverantorer som motsvarar en procent eller mer av
den totala volymen. Av dessa har 100 (100) procent
undertecknat Stenhus Fastigheters uppférandekod
eller har motsvarande hallbarhetskrav internt vilken
Stenhus Fastigheter godtagit som harmoniserande
med Bolagets policy.

Biologisk mangfald: 304-2

Inledning

Hallbara ekosystem och biologisk mangfald ar grun-
den for vart liv pa jorden. Att tillgodose mansklighet-
ens behov utan att skada den biologiska mangfalden
och sékerstalla hallbart nyttjande ekosystemtjanster
ar en avgorande utmaning for var dverlevnad.

Avgransning

Stenhus Fastigheter redovisar endast den egna pa-
verkan pa den biologiska mangfalden kring och i
direkt anslutning till bolagets fastigheter. Redovis-
ningen omfattar annu inte var indirekta paverkan pa
biologisk mangfald genom inkopta varor och tjanster.

Mal

Stenhus Fastigheter kommer under 2026 fortsatta
arbeta for att inforliva den biologiska mangfalden i
sina miljomal for framtiden, specifikt vid nybyggnation
men dven géllande krav pa leverantorer och i samar-
betet med hyresgasterna. Eninventering av befintliga
fastigheter kommer aven ske for att utreda om den
biologiska mangfalden kan paverkas i en positiv rikt-
ning i och omkring de befintliga fastigheterna.

Styrning

Bolagets fastighetsverksamhet styrs av detaljplaner,
lagar och férordningar. Artskyddet regleras i svensk
lag och platser kartlaggs ur ett miljdperspektivinnan
detaljplaner antas och bygglov erhalls. Bolagets
fastigheter ligger inte inom omraden som &r skyddade
ur ett biologiskt mangfaldsperspektiv eller har ett
hogt mangfaldsvarde. Detta betyder dock inte att
Stenhus Fastigheter inte har ett ansvar att alltid vara
medvetna om paverkan pa den biologiska mangfal-
den.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for
arbetet med att bevara och forbattra den biologiska
mangfalden i och omkring befintliga fastigheter.
Projektchefen har ansvar for mangfaldsarbetet
gallande projekt.

Princip fér redovisning

Stenhus Fastigheter padborjade under 2024 arbetet
med inventering av atgarder for att framja den biolo-
giska mangfalden. Arbetet forstatter under 2026 och
vidare.

Utfall
Under 2025 har arbetet paborjats pa fyra fastigheter
for plantering av blomsterangar.
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EKONOMISK UTHALLIGHET

Ramverk

Mal/Index

Ekonomisk uthallighet

FN:s globala mal

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TILMXM
M|

GRI-omrade

Ekonomi (200)

GRI-standard

201-1,205-2,205-3

Stenhus Fastigheter ramverk

Affarsmodell, Hallbarhetspolicy, Policy mot korruption, Informations- och
insiderpolicy, Uppférandekod internt samt Visselblasarfunktion

Mal

Utfall

Ekonomisk uthallighet

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om 12 procent per | 2022.4,9
ar 6ver en konjunkturcykel. 2023.-62
2024.0,9
2025.6,4
Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska langsiktigt uppgd | 2022.3,53
till minst 2,0 ar. 2023.25
2024.2,7
2025.2,7
Soliditeten ska éverstiga 2022. 40,7
35 procent. 2023. 40,8
2024. 42,7
2025. 40,5
Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska langsiktigt understiga | 2022.54,8
55 procent. T
2024.53,1
2025.53,2
Bel&ningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga 2022.57,1
60 procent. 2023.569
2024.54,7
2025.57,1
Rantetackningsgraden ska 6verstiga 2,25 ganger. 2022.2,58
2023.1,94
2024.1,84
2025.2,23

Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt kassaflode.

Bolaget ska aldrig medverka till eller tilldta korruption och
Stenhus Fastigheter accepterar inte att medarbetare Iater
sig mutas eller ta emot gévor som kan liknas vid mutor.

2022. Antikorruptionspolicy antagen. Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

2022. Informations- och insiderpolicy antagen. Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

Under 2022 har Bolaget implementerat en uppférandekod
fér medarbetare.

2022. Uppférandekod for medarbetare antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

Visselblasning.

2022. Visselblasarfunktion antagen. Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

2022. Anmalningar pa annat satt, direkt till chef eller styrelse.
Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.
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Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 201-1

Inledning

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvika
kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
konsekvenser pa langre sikt. Bolagets investerings-
verksamhet, férvaltning och finansieringsverksamhet
bedrivs i syfte att uppna basta mojliga langsiktiga,
hallbara utfall.

Avgransning

Rapporteringen omfattar det ekonomiska varde som
skapas inom Stenhus Fastigheter. Vardet paverkas av
faktorer inom Stenhus Fastigheter i enlighet med
Bolagets affarsmodell men dven av yttre faktorer
sasom t ex konjunktur och ranteldge som Bolaget inte
har kontroll dver.

Mal

Stenhus Fastigheters mal &r en ekonomisk hallbar
framtid inom ramen fér Bolagets malbild géllande
Miljé och resurseffektivitet, Affarsetik samt Professio-
nella och engagerade medarbetare.

Stenhus Fastigheters finansiella mal ar:

e Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om

12 procent per ar éver en konjunkturcykel.
Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska lang-
siktigt uppga till minst 2,0 ar.

Soliditeten ska 6verstiga 35 procent.
Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga
60 procent.

Nettobeladningsgraden (Net LTV) ska langsiktigt
understiga 55 procent.

Rantetackningsgraden ska Gverstiga 2,25 ganger.

Med fokus pa hallbarhet sa bor samtliga av dessa mal
kunna uppnas utan att dventyra framtida generationers
mojligheter att uppna sina mal.

Styrning

Planering, styrning och uppratthallande

av hallbarhetsarbetet foljer Bolagets organisations-
struktur med tydlig delegering av ansvar och befo-
genhet. Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for
att verksamheten styrs mot de finansiella malen inom
ramarna for vad Bolagets policyer medger.

Ansvar och uppféljning

Det ar Stenhus Fastigheters VD och ledningsgrupp
som har det 6vergripande ansvaret for att verksam-
heten styrs mot de finansiella malen. Utfallet foljs upp
kvartalsvis i samband med delarsrapporter.

Princip fér redovisning
Redovisningsprinciper foljer vad som anges i Stenhus
Fastigheters Arsredovisning.

Behéllet ekonomiskt varde

Det skapade ekonomiska vardet uppgick till

1189 (872) miljoner kronor under 2025 och utgérs
framst av hyresintékter samt vardeférandringar pa
fastigheter.

Av det skapade vardet tillfoll 759 (752) miljoner kronor
olika intressenter varav de storsta vardena avsag
operativa kostnader samt kostnader for lan. Bibehal-
let ekonomiskt varde uppgick till 430 (121) miljoner
kronor, motsvarande 36 (14) procent.

Skapat och fordelat ekonomisk varde

Del av direkt skapat Del av direkt skapat Del av direkt skapat Del av direkt skapat
2022 varde 2022 2023 vérde 2023 2024 vérde 2024 2025 vérde 2025
Mkr % % % %
Direkt skapat ekonomiskt vdrde
Intakter 712 98 1019 268 1011 116 1036 87
Intresseféretag 26 4 -76 -20 -27 =3 49 4
Vardeférandringar? -10 =l E563] -148 =415 Al 104 9
Summa 729 100 380 100 872 100 1189 100
Férdelat ekonomiskt virde
Operativa kostnader 175 24 212 56 223 26 209 18
Medarbetare inkl styrelse 30 4 39 10 43 5 48 4
Langivare 190 26 382 101 392 4Lt 336 28
Offentlig sektor? 65 9 93 24 93 11 94 8
Agare = = = = 72 6
Bidrag till 6vriga samhallet 1 0 2 0 0 0 0 0
Summa 460 63 726 191 752 86 759 64
Behallet ekonomiskt varde 264 37 -346 -91 121 14 430 36
Férdelat och bibehallet 2022 2023 2024 2025
ekonomiskt varde % % % %
Operativa kostnader 24 56 26 18
Medarbetare inkl. styrelse 4 10 5] 4
Langivare 26 101 44 28
Offentlig sektor? 9 24 11
Agare - - _
Bidrag till dvriga samhéllet 0 0 0 0
Behallet ekonomiskt varde 37 -91 14 36
100 100 100 100

1 Total vardeférandring exklusive derivat.
2 Inkluderar fastighetsskatt, sociala avgifter, tomtrattsavgéld samt betald skatt.
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AFFARSETIK

205-2, 205-3 Korruption, incidenter och vidtagna
atgarder

Inledning

God affarsmoral ar en grundforutsattning for Stenhus
Fastigheters langsiktiga vardemaximering. Darfor
maste Bolaget ha ett arbetssatt somi alla situationer
eliminerar risken for korruption och andra oegentlig-
heter.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i forsta hand det
Bolaget sjalva gor for att forhindra korruption.
Stenhus Fastigheter stéller aven krav pé att leveran-
torer ska ha ett systematiskt arbetssatt for att mot-
verka korruption i sina verksamheter.

Mal

Grunden for Stenhus Fastigheter ar att Bolaget aldrig
far varainvolverat i eller tillata korruption. Inte heller
kommer foretaget acceptera att anstallda tillater sig
att mutas eller ta emot gavor som kan likstéllas med
mutor. Stenhus Fastigheters kommunikation ska alltid
vara korrekt, relevant, tydlig, fullstandig samt inte
vilseledande. Information ska vid samma tidpunkt
lamnas till innehavare av aktierna, kapitalmarknaden
och allménheten.

Styrning

Stenhus Fastigheters antikorruptionsarbete styrs av
policyer och rutiner for bland annat antikorruption,
insiderpolicy och uppférandekod for medarbetare och
leverantorer. Dessa policyer ar faststallda av Bolagets
styrelse. Samtliga av Bolaget anstallda och leveranto-
rer forvantas folja de interna reglerna saval som gal-
lande lagar. Samtliga policyer som galler medarbetar-
na finns tillgangliga pa intranatet och uppféljning sker

|6pande for att sakerstalla att de foljs i organisationen.

Ansvar och uppféljning

Arbetet med att motverka korruption och mutor leds
av CFO, vWD och VD. Overtradelser godtas inte och
kan resultera i disciplinadtgarder, uppsagning eller atal.
Beroende pa dvertradelsens art och omfattning kan
anstallda som bryter mot foretagets antikorruptions-
politik polisanmalas. Brott mot antikorruptionspolicyn
utgor skal for uppsagning fran foretaget. Vid eventuell
osakerhet ar anstallda skyldiga att kontakta VD for
Bolaget for godkannande. Overtradelser mot policyn
mot korruption ska rapporteras via visselblasarfunk-
tionen alternativt till CFO eller vVD. Eventuella miss-
tankar om korruption eller andra oegentligheter
rapporteras arligen till styrelsen.

Information och insider

Stenhus Fastigheter har ocksa en informations- och
insiderpolicy med syfte att sékerstélla en god kvalité
pa saval intern som extern kommunikation samt att
relevanta regelverk, lagar och forordningar efterlevs.
Policyn har upprattats mot bakgrund av de lagar och

regler som omgérdar handel i aktier listade pa Han-
delsplatsens Premier-segment, Nasdaq First North
Premier Growth Market. Policyn berér samtliga stall-
féretradare och medarbetare i Bolaget.

Uppférandekod internt

Uppférandekoden tydliggor Stenhus Fastigheters
varderingar och syftar till att vagleda samtliga medar-
betare i den dagliga verksamheten. Uppférandekoden
galler for samtliga Bolagets medarbetare och reglerar
hur medarbetarna ska upptrédda mot varandra, mot
hyresgaster, leverantorer, samarbetspartner, samt
andra aktdrer som medarbetarna méter i den dagliga
verksamheten. Uppforandekoden utgar fran de fyra
omraden som innefattas i FN:s Global Compact;
manskliga rattigheter, arbetsvillkor, miljoé och anti-kor-
ruption men det ar Stenhus Fastigheters egen identi-
fiering av de mest relevanta hallbarhetsfragorna som
ligger till grund for innehallet i uppférandekoden.

Uppférandekod externt

Stenhus Fastigheter kraver att dess leverantorer
uppratthaller de hogsta etiska standardernai sin
verksamhet. Leverantdrer ska respektera lagar och
forhindra alla former av korruption i sin affarsverksam-
het.

Leverantdrerna ska agera i enlighet med gallande
konkurrenslagstiftning. Stenhus Fastigheters leveran-
térer ska informera Bolaget om en situation uppstar
dar det finns risk for intressekonflikter och informera
Stenhus Fastigheter om nagon anstalld pa Stenhus
Fastigheter har nagon form av finansiellt intresse i
leverantoren eller andra finansiella forbindelser med
leverantoren. Leverantorer ska tillampa alla finansiella
transaktioner i enlighet med géllande lagar och all-
mant accepterade redovisningsprinciper.

Visselblasning

Bolagets anstallda, leverantorer och kunder har
mojligheten att anonymt vanda sig till en extern funk-
tion for visselblasning. Stenhus Fastigheters vissel-
bldsarfunktion administreras av izefy vilka agerar
ombud for Stenhus Fastigheter och garanterar pa sa
satt anmalarens anonymitet. Information om hur man
kan ta kontakt med visselblasarfunktionen finns pa
Bolagets hemsida.

Alla visselblasararenden hanteras enligt faststéllda
rutiner. Bolagets ambition ar att den som anmaler ett
visselblasararende far en skyndsam aterkoppling.
Alla drenden hanteras konfidentiellt.

Princip fér redovisning

CFO, vVD och VD sammanstaller de anmalningar som
eventuellt kommit in till ledande befattningshavare
eller den externa visselblasarfunktionen.

Utfall
Inga incidenter har rapporterats eller vidtagits géllande
korruption.
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PROFESSIONELLA OCH ENGAGERADE MEDARBETARE

Ramverk

Mal/Index

Professionella och engagerade medarbetare

FN:s globala mal 10 o
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GRI-omrade

Social (400)

GRI-standard

405-1,406-1,414-1

Stenhus Fastigheters ramverk

Uppfoérandekod internt, Uppférandekod leverantorer,

Mal Utfall

Professionella och engagerade medarbetare

Ingen diskriminering eller krankande behandling far
forekomma.

2022-2025. Inga rapporterade incidenter.

Medarbetare ska upptréda enligt den interna koden.

2022-2025. Inga rapporterade incidenter.

Nya leverantorer ska granskas enligt sociala kriterier.

2022-2025. 100 procent av definierat urval av leverantorer uppfyller Stenhus
Fastigheter Fastigheters krav.

Visselblasning.

2022. Visselblasarfunktion antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

2022. Anmaélningar pa annat satt,
direkt till chef eller styrelse. Inga rapporterade incidenter.

405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare

Inledning

Foretagets forvaltning och utveckling ar beroende av
kvalificerade och professionella medarbetare. Darfor
ar det viktigt att foretaget ar en attraktiv arbetsgivare
som kan attrahera och har mojlighet att behalla sin
personal pa lang sikt.

Avgransning

Rapporteringen omfattar enbart personer anstallda
inom Stenhus Fastigheter och inte de personer som
utfor arbete under anstéllningsliknade villkor.

Mal

Stenhus Fastigheters mal &r att vara ett foretag som
speglar det samhalle dar Bolaget verkar. Stenhus
Fastigheter vill erbjuda alla anstallda goda och kon-
kurrenskraftiga anstallnings

2023-2025. Inga rapporterade incidenter.

villkor och individuella utvecklingsplaner for respektive
medarbetare. Utdver konkurrenskraftiga anstallnings-
villkor erbjuds dven alla medarbetare att deltaga i
incitamentsprogram. Syftet ar att 6ka medarbetarnas
delaktighet i Bolagets utveckling.

Stenhus Fastigheter kommer inte tillata diskriminering
eller ndgon annan krankande sarbehandling, varken
vid anstallning av nya medarbetare eller gallande
befintliga medarbetare. Stenhus Fastigheter ska
anstalla medarbetare och anlita leverantorer oavsett
till exempel kon, etnicitet, religion, funktionsvariation,
alder och politisk stallning.

Stenhus Fastigheter arbetar for att sakerstalla att
organisationen anpassar sig till den radande arbets-
boérdan och arbetar for att underlatta for alla medar-
betare att kombinera arbete och familj.
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Styrning

Styrelsen faststaller den interna uppférandekoden
och bedémer arligen policyns relevans och beslutar
om eventuella revideringar.

Ansvar och uppféljning

CFO ansvarar for forslag till uppdateringar vilka ska
godkannas av CEO. CFO sakerstéller att policyn ar
kommunicerad och att organisationen forstar dess
innebord.

Princip fér redovisning
Uppgifterna om antal medarbetare samt alder och
kon hamtas fran vart HR-system.

Utfall
Nedan féljer fordelningen av Stenhus Fastigheters
medarbetare och styrelse géllande alder och kon.

Férdelning kvinnor, mén och alder, per balansdagen

Ledningsgrupp

-29ar 0 0 0 0
30-49 ar 63 63 67 56
50-ar 37 37 33 44
Kvinnor 0 12 11 11
Man 100 88 89 89

Samtliga

medarbetare
-29ar 7 9 7 7
30-49 ar 50 63 60 60
50-ar 43 28 33 33
Kvinnor 39 34 38 47
Man 61 66 62 53

Styrelse
-29ar 0 0 0 0
30-49 ar 40 50 33 29
50-ar 60 50 67 71
Kvinnor 20 33 17 14
Man 80 67 83 86

Antal 2022 Antal 2023 Antal 2024 Antal 2025

Samtliga 30- 30- 30- 30-
medarbetare % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50-
Kvinnor 39 11 1 6 4| 34 11 = 7 4| 34 16 = 11 5| 47 21 - 13 8
Man 61 17 1 8 8 66 21 3 13 5 66 26 3 14 9 53 24 3 14 7
100 28 2 14 12 | 100 32 3] 20 9| 100 42 3 25 14 | 100 45 3 27 15

30- 30- 30- 30-
Ledningsgrupp % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50-
Kvinnor = = = = - 12 1 = - 11 1 = 1 —-| 11 1 - - 1
Man 100 8 = 5 3| 88 7 = 4 3| 89 8 = 5 3| 89 8 - 5 3
100 8 = 5] 3| 100 8 = 5] 3| 100 9 = 6 3| 100 9 - 5 4

30- 30- 30- 30-
Styrelse % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50- % | Totalt | -29 49 | 50-
Kvinnor 20 1 = = 1| 33 2 = 1 1| 17 1 = = 1| 14 1 - - 1
Man 80 4 = 2 2 67 4 = 2 2 83 5 = 2 3 86 6 - 2 4
100 5] = 2 3| 100 6 = 5 3| 100 6 = 2 4| 100 7 - 2 5
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406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna
korrigerande atgarder

414-1 Nya leverantorer som granskats enligt
sociala kriterier

Inledning
Inom Stenhus Fastigheters hallbarhetssyn tillats inte
diskriminering eller brott mot manskliga rattigheter.

Avgransning

Incidenter och korrigeringar avser endast de inciden-
ter Stenhus Fastigheter kan paverka utfall eller har en
direkt eller indirekt paverkan.

Mal

Stenhus Fastigheters langsiktiga mal &r att forebygga
och forbjuda alla trakasserier pa arbetsplatsen. Kort-
siktigt ar Bolagets mal att 6ka medarbetarnas medve-
tenhet om féretagets policy. Arbete med aktiva atgar-
der ska vara ett samarbete mellan arbetsgivaren och
anstallda.

Styrning

Styrelsen faststaller den interna uppférandekoden
och bedémer arligen policyns relevans och beslutar
om eventuella revideringar.

Ansvar och uppféljning

CFO ansvarar for forslag till uppdateringar vilka ska
godkannas av CEO. CFO sakerstaller att policyn ar

kommunicerad och att organisationen forstar dess

innebord.

Skulle ndgon form av trakasserier forekomma inom
Stenhus Fastigheter ar Bolagets policy att foretaget
ar skyldigt att agera. | sadana fall ska Bolaget under-
soka omstandigheterna kring de pastadda trakasseri-
erna och vid behov vidta alla rimliga dtgarder for att
forhindra ytterligare trakasserier. Alla anstallda som
kanner sig utsatta for trakasserier rekommenderas att
beratta for sin trakasserare mycket tydligt att deras
beteende ar ovalkommet och stétande. Om trakasse-
rierna inte upphor, eller om den trakasserade perso-
nen inte vill eller vagar diskutera med sin trakasserare
kan medarbetare anvanda foretagets visselblasar-
funktion eller kontakta sin chef eller nagon annan
ledande befattningshavare som de litar pa.

Princip fér redovisning

CFO, vVD och VD sammanstaller de anmalningar som
eventuellt kommit in till ledande befattningshavare
eller den externa visselblasarfunktionen.

Utfall
Inga incidenter har rapporterats eller vidtagits gallande
diskriminering.

Inledning

Stenhus Fastigheter forutsatter att leverantérer res-
pekterar gallande lagar och férordningar, samt kollek-
tiva avtal (eller likvardiga villkor) och i évrigt allmant
accepterade branschstandarder avseende anstalldas
rattigheter och l6ner. Stenhus Fastigheter kraver att
dess leverantorer framjar lika rattigheter och mojlig-
heter oavsett konsdverskridande identitet eller kons-
uttryck, etnicitet, religion eller annan tro, funktionshin-
der, sexuell orientering eller alder. Stenhus Fastigheter
kraver att leverantorerna ser till att deras anstalldas
arbetsmiljo ar séker och halsosam i enlighet med
tillampliga lagar, férordningar och kollektivavtal (eller
likvardiga villkor). Stenhus Fastigheter kréaver att dess
leverantorer ser till att barnarbete inte forekommer.

Avgransning

Stenhus Fastigheter avgor sjalva vilka krav Bolaget
stéller pa de leveranttrer som anlitas och vilka som
anlitas. De leverantorer som anlitas har i sin tur ofta
underleverantorer dar antalet ar svart att uppskatta
eftersom det varierar kraftigt per leverantor. Rappor-
teringen omfattar de leverantérsavtal som tecknas av
Stenhus Fastigheter.

Mal

Infor 2022 sattes ett mal for Bolaget om att minst

70 procent av de leverantrer med en volym éver en
procent av totala inképsvolymen ska ha undertecknat
Stenhus Fastigheters uppférandekod eller kunnat
pavisa att de genom egna policyer uppfyller en har-
moniserande kod.

Styrning

Stenhus Fastigheter har en policy for leverantorer.
Genom att lata en auktoriserad representant for leve-
rantoren underteckna dokumentet eller att leveranto-
ren sjalv kan pavisa att de internt innehar motsvaran-
de dokumentation, intygar leverantoren att den
accepterar och kommer att folja Stenhus Fastigheters
uppférandekod for leverantorer. Om leverantoren inte
foljer uppférandekoden kan Stenhus Fastigheter
komma att upphéra med sina inkdp fran leverantéren
samt saga upp eventuellt avtal.

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for
utvardering och uppfoljning av leverantérer som
anlitas i forvaltningsverksamheten. Projektutveck-
lingschefen har ansvar for motsvarade inom ny- och
ombyggnadsprojekt.
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Princip fér redovisning

Alla leverantorer registreras i ett leverantorsregister.
Antal vilka undertecknat Stenhus Fastigheters upp-
forandekod, eller sjélva har samma hallbarhetskrav,
stalls i proportion till totalen dar inkdp uppgar till minst
en procent av Stenhus Fastigheters totala inkop.

Utfall

De leverantorer som framst anlitas ar entreprendrer
(framst byggentreprendrer), finansiarer, konsulter
(till exempel teknikkonsulter och arkitekter), energi-
leverantorer (el, fiarrvarme och fjarrkyla) samt
serviceleverantorer.

Av det totala antalet leverantérer omfattas 70 procent
av den totala inkdpsvolymen av leverantérer som
motsvarar en procent eller mer av den totala volymen.
Av dessa har 100 procent undertecknat Stenhus
Fastigheters uppférandekod eller har motsvarande
hallbarhetskrav internt vilken Stenhus Fastigheter
godtagit som harmoniserande med Stenhus Fastig-
heters policy.
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GRISTANDARD NUMMER OCH BESKRIVNING

GRI standard nummer och beskrivning

Sida/hénvisning

Kommentar

Generella upplysningar

Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Organisationsdetaljer 62

2-2 Enheter som ingar i organisationens 120-122
hallbarhetsrapportering

2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktpunkt 32

2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 32

2-5 Externt bestyrkande 32,60

Aktiviteter och anstéllda

2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer

32-35,40-41,49

2-7 Medarbetare

53-56,63,108-110

2-8 Medarbetare som inte ar anstallda

n/a Bolaget har inte sammanstalld data om medarbetare
som inte ar anstallda.

Styrning

2-9 Sammansattning och struktur foér styrning 72-79

2-10 Nominering och val av hogsta ledningsorgan 72-79

2-11 Ordforande i det hogsta styrelseorganet 72-79

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med dversyn 72-79
och hantering av paverkan

2-13 Delegering av ansvar for hantering av paverkan 72-79

2-14Roll som hégsta ledningsorgan i 72-79
hallbarhetsrapportering

2-15 Intressekonflikter 72-79

2-16 Kommunikation av kritiska fragor 71-78

2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande 80-81
organet

2-18 Utvardering av det hogsta styrelseorganets 75-76

prestationer

2-19 Ersattningspolicyer

75, Policyer och
riktlinjer om
ersattningar pa
Bolagets hemsida.

2-20 Process for att faststalla ersattning

75, Policyer och
riktlinjer om
ersattningar pa
Bolagets hemsida.

2-21 Arlig total ersattning

108-110

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling

11-12.32-56

2-23 Policyer och dtaganden kopplade till hallbarhet

37-52,72-79, Policyer
pa Bolagets hemsida.

2-24 Integrering av policyer och ataganden kopplade till
hallbarhet

37-52,72-79 Policyer
pa Bolagets hemsida.

2-25 Processer for att dtgarda negativa effekter

37-52,72-79 Policyer
pa Bolagets hemsida

2-26 Mekanismer for radgivning och rapportering av
angelagenheter for organisationen

37-52,72-79 Policyer
pa Bolagets hemsida.

2-27 Efterlevnad av lagar och forordningar 39,72-79

2-28 Medlemskap i organisationer 138

2-29 Forhaliningssatt till engagemang av intressenter 32-35

2-30 Kollektivavtal n/a Bolaget har inte tecknat kollektivavtal
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GRISTANDARD NUMMER OCH BESKRIVNING

GRI standard nummer och beskrivning

Sida/héanvisning

Kommentar

Vasentliga upplysningar

Vasentliga hallbarhetsfragor

3-1 Process for att faststélla vasentliga 32-38
héllbarhetsomraden
3-2 Lista ver vasentliga hallbarhetsomraden 36-38
3-3 Styrning av vasentliga hallbarhetsomraden 39-56
GRI standard nummer och beskrivning Sida/hénvisning Kommentar

Specifika upplysningar

Ekonomi

201-1 Skapat och fordelat direkt ekonomiskt varde 51

205-2 Kommunikation och utbildning om anti- 52
korruptionspolicyer och forfaranden

Antikorruption

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 52
atgarder

Energi

302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 42-46

302-2 Energianvandning utanfor den egna organisationen  45-47

CRE 8 Miljocertifieringar for ny-, om- och tillbyggnation 48

302-4 Minskning av energianvandning 42-46

304-2 Betydande effekter av aktiviteter, produkter och 49
tjanster pa biologisk mangfald

Utslapp

305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 42-44

305-2 Energiindirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 42-46

305-4 GHG-utslappsintensitet 42-46

Leverantorer & miljokriterier

308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier 49

Medarbetare

405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 53-54

406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna 55
korrigerande &tgarder

Leverantorer & sociala kriterier

414-1 Nya leverantorer som granskats enligt sociala 55

kriterier
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Stenhus Fastigheter har uppfort en ny kontorsbyggnad, som
certifierats i enlighet med LEED Gold, om cirka 10 600 kvm i
omradet Finnslatten i Vasteras. Ett langt hyresavtal &r tecknat
for hela ytan med hyresgasten Alstom, som ar en varlds-
ledande producent av tag, tunnelbana och andra grona
transportmedel. Byggnadens installationer ar utrustade
med avancerade styrsystem for att optimera driften av
fastigheten. Taket ar beklatt med ” Grona tak” (Sedum).

En stor klimatutmaning vi star infor ar en 6kning av neder-
bérdsmangden. Sedumtak kan absorbera stora mangder
regnvatten. Dessa tak ar sarskilt bra for vattenfordrojning
och ett nytt satt att integrera LOD (Lokalt Omhandertagan-
de Dagvatten) utan att belasta det kommunala VA natet.

Ett sedumtak hjalper ocksa till att reglera temperaturen i
byggnaden pa ett naturligt satt. Flera studier visar att sedum-
tak har en gynnsam effekt pa den biologiska mangfalden.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ), org.nr 559269-9507

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhets-
rapporten for ar 2025 pa sidorna 32-59 och for att
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen
i enlighet med den aldre lydelsen som géllde fére den
1juli2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebér att var gransk-
ning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vasentligt mindre omfattning jamfort med
deninriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.
Stockholm den 23 april 2026

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Sebastian Mansson
Auktoriserad revisor
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4. Forvaltmingsberittelse

Dy
ARG TORE

very Day |

Information om verksamheten 62
Forslag till vinstdisposition 63
Finansiering 64
Risker och riskhantering 67
Aktien och dgarna 71
Bolagsstyrningsrapport 72
Bolagets styrelse och ledning 80

Stenhus Fastigheters arsredovisning

Den legala arsredovisningen som innehaller forvaltningsberéttelse och finansiella rapporter finns pa sidorna
61-140. | enlighet med Arsredovisningslagen 6 kap 118 har Stenhus Fastigheter upprattat den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran férvaltningsberéattelsen avskild rapport och aterfinns pa sidorna 31-60.
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Forvaltrangsberiittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ)
(“Stenhus Fastigheter” eller “bolaget™), med organisationsnummer 559269-9507,
med sdte 1 Stockholm, Sverige, avger hiarmed drsredovisning avseende rikenskapsaret

2025 for koncernen och moderbolaget.

Information om verksamheten

Stenhus Fastigheter ar ett fastighetsbolag som ager
och forvaltar offentliga och kommersiella fastigheter
med tydligt geografiskt fokus pa Stockholm och
Malardalsregionen. Bolagets affarsidé &r att investera
i fastigheter och att generera storsta mojliga riskjuste-
rade avkastning for Bolagets aktiedgare. Fastigheterna
aterfinns inom segmenten offentliga fastigheter,
lager/lattindustri/logistik, sallankdps-/ dagligvaru-
handel samt kontor. Stenhus Fastigheter arbetar

aven aktivt med projektverksamhet vilken inrymmer
utveckling av byggratter samt utveckling och féradling
av befintliga fastigheter. Totalt dger Stenhus Fastig-
heter, per 31 december 2025, 138 (135) fastigheter
med ett sammanlagt varde om 13 704,2 (13 395,0)
miljoner kronor.

Vasentliga handelser under aret

e Hyresintakterna uppgick till 1 036,0 (1 011,8) mkr
vilket &r en 6kning med 2,4 procent.| genomsnitt
ar cirka 94 procent av bashyresvolymen indexerade
enligt KPI.

o Overskottsgraden ligger p& ungefar samma niva
som foregaende ar, 77,3 (77,4) procent.

o Forvaltningsresultatet uppagick till 413,4 (329,6)
mkr vilket &r en 6kning med 25,4 procent.

e Resultat efter skatt uppgick till 380, ( 56,0) miljo-
ner kronor.

o Styrelsen foreslar en utdelning per aktie om 0,31
kronor uppdelad pa tva utbetalningar: 0,16 kronor i
juni 2026 och 0,15 kronor i december 2026.

¢ Avkastning pa eget kapital 6kade till 6,4 (0,9)

e Rantetackningsgraden okade till 2,23 (1,84).
ganger.

e Bolaget har under &ret forvarvat 9 (3) fastigheter
till ett varde av 733,8 (177,0) miljoner kronor samt
avyttrat 6 (29) fastigheter till ett varde om 799,1
(746,5) miljoner kronor.

Fastighetsbestandet

Stenhus Fastigheters fastighetsbestand bestod per
31 december 2025 av 138 (135) fastigheter, huvud-
sakligen belagna i Stockholmsregionen, Malardalen
och Vast och med ett sammanlagt marknadsvarde om
13704,2 (13 395,0) miljoner kronor. De 15 stdrsta
hyresavtalen svarade for cirka 43,5 (39,4) procent och
bolagets storsta hyresavtal med Bilia AB represente-

rar cirka 6,6 procent av den samlade arshyran. Det
totala fastighetsbestandet omfattade totalt 893 381
kvm uthyrningsbar yta och segmentet lager/ latt
industri/ logistik svarade for cirka 69 (67) procent av
den totala uthyrbara ytan.

Finansiering

Stenhus Fastigheter har under aret refinansierat eller
forlangt flertalet banklan till vasentligt battre villkor.
Under aret har Bolaget aven fortidsinlost den grona
obligationen och emitterat en ny gron icke sakerstalld
obligation till markant battre villkor. Nya obligationen
uppgar till ett nominellt belopp om 500 miljoner kro-
nor och har férfall i december 2028 samtléper med en
rorlig ranta om 3 manaders Stibor plus 2,975 procent
per ar. Stenhus Fastigheter har i borjan av september
2025 lanserat ett foretagscertifikatprogram med ett
rambelopp om 1 000 miljoner kronor (forutsatter
motsvarande tillganglig och outnyttjad kreditfacilitet).

Hallbarhet

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvika
kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
konsekvenser pa langre sikt. Bolagets investerings-
verksamhet, férvaltning och finansieringsverksamhet
bedrivs i syfte att uppna basta mojliga langsiktiga, det
vill sdga héllbara, utfall. Planering, styrning och uppf6-
rande av hallbarhetsarbetet foljer Bolagets organisa-
tionsstruktur med tydlig delegering av ansvar och
befogenhet. Hallbarhetsarbetet tar stodiinterna
policyer, riktlinjer, dvergripande mal samt lagar, exter-
na riktlinjer och regelverk. Hallbarhetsarbetet innebar
ocksa att Bolaget tillsammans med sina kunder arbe-
tar for att kontinuerligt effektivisera energianvand-
ningen i Bolagets fastigheter, och darigenom arbetar
for miljo och resurseffektivitet. Hallbarhet innebéar
aven ett langsiktigt samarbete med kunder for att
mojliggora langa kontrakt vilket leder till en lagre
belastning pa miljon.

For vidare information kring Stenhus Fastigheters
hallbarhetsarbete hanvisas till Bolagets Hallbarhets-
redovisning.
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Organisation och medarbetare

Per den 31 december 2025 hade Stenhus Fastigheter
47 (42) anstéllda, varav 27 (26) man och 20 (16)
kvinnor. Medeltalet anstéllda under aret uppgick till
46 (42). For att stodja bolagets tillvaxt arbetar Sten-
hus Fastigheter aktivt med att erbjuda en arbetsmiljo
praglad av 6ppenhet, respekt och goda utvecklings-
mojligheter. Under aret genomférdes en ny medarbe-
tarundersokning som visade pa ett annu starkare
resultat an féregaende ar. Bolaget har darmed fort-
satt att uppfylla kriterierna for certifieringen Great
Place to Work, vilken tilldelas organisationer med
genomgaende hoga resultat inom fortroende,
arbetsmiljé och medarbetarengagemang.

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande staende
vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande, kr:

Vinstdisposition

Overkursfond 4207 559 944 Till aktiedgare utdelas 0,31 kronor per aktie 103726555
Balanserat resultat -733017 563

Till ny rékning éverféres 3435227997
Arets resultat 64412171
Disponibla vinstmedel 3538954552 Till ny rékning 6verfores 3538954552
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Finansiering

Stenhus Fastigheters langsiktiga kapitalforsirining dr prioriterad och Bolaget arbetar proaktivt

med hantering av kapital- och ranterisker:

Handelser under aret

o Réantetackningsgraden (ICR) har forbattrats jam-
fort med féregdende ar, fran 1,84 till 2,23 ganger.

e | borjan av aret slutforde Bolaget refinansiering om
cirka 60 procent av sin laneportfdl; till vasentligt
battre villkor.

e Under aret har Stenhus Fastigheter lanserat ett
foretagscertifikatprogram. Vid arets utgang upp-
gick utestaende certifikaten till 366 miljoner kronor.

e Bolaget har emitterat nya seniora icke sakerstallda
grona obligationer om 500 miljoner kronor. | sam-
band darmed genomférdes en fortidsinlésen av
utestadende obligationslan i oktober 2025.

¢ Bolaget harifortid refinansierat eller forlangt lane-
avtal om 1270 miljoner kronor till markant battre
villkor an befintligt laneavtal vilket sanker Bolagets
rantekostnader.

¢ Bolaget har refinansierat sin befintliga revolveran-
de kreditfacilitet (RCF) samt utdkat den totala
ramen for back-up-faciliteter fran 525 miljoner
kronor till 650 miljoner kronor. Av den totala ramen
ar 366 miljoner kronor reserverade for att uppfylla
kravet pa tillgangliga outnyttjade kreditfaciliteter
enligt villkoren i Bolagets foretagscertifikatpro-
gram.

e Bolaget haringatt ytterligare rantederivat i syfte att
langsiktigt minska ranterisken. Per balansdagen
uppgick andelen rantesékrad lanevolym till 59,2
procent (48,3).

Handelser efter rakenskapsarets utgang:

e Stenhus Fastigheter emitterar ytterligare gréna
obligationer om 100 miljoner kronor under sitt
befintliga ramverk. De nya obligationerna kommer
att ges ut till ett pris om 101,376 procent av nomi-
nellt belopp, med en rénta motsvarande 3 mana-
ders Stibor plus 245 baspunkter. Efter emissionen
av de ytterligare obligationerna kommer totalt
utestdende nominellt belopp under det grona ram-
verket att uppga till 600 miljoner kronor.

Kapitalstruktur

Stenhus Fastigheters finansiering utgors av saker-
stallda banklan, kreditfaciliteter, gron obligation, certi-
fikat och eget kapital. Bolagets externa kreditgivare
bestaridag framst av stora nordiska affarsbanker som
tillhandahaller sakerstéllda seniorlan. Endast en min-
dre del av den totala skuldportféljen utgors av obliga-
tioner.

Finansieringsstrategi

En val avvagd finansieringsstruktur och tillgang till
extern finansiering ar centralt for Bolaget. Genom
detta sakerstalls en god tillgang till kapital pa saval
kort som lang sikt. Bolagets finansieringsstrategi
innebar mot bakgrund av detta att arbeta proaktivt
med god framférhalining mot olika kreditgivare med
mal att sakerstalla en diversifierad laneportfolj med
avseende pa saval varierande kapital- och rantebind-
ning som olika finansieringskallor och kreditgivare.

Rantebarande finansiering

Bolagets rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens slut till 7 974,8 (7 386,6) miljoner kronor
och utgjordes av sékerstallda bankldn om 7 113,3

(6 790,2) miljoner kronor, icke-sékerstalld obligation
om 495,6 (596,4) miljoner kronor samt certifikat om
366,0 miljoner kronor (0,0). Vid rapportperiodens
utgang var Stenhus Fastigheters tre storsta kredit-
givare Swedbank AB (publ), Nordea Bank Abp, filial i
Sverige (publ) och Danske Bank A/S, Sverige Filial.

Seniora banklan

De seniora banklanen om 7 113,3 (6 790,2) miljoner
kronor bestod av sakerstéllda banklan om 7 113,3

(6 723,8) miljoner kronor och sékerstéllda byggnads-
kreditivom - (66,4) miljoner kronor.

Grona icke sakerstallda obligationer och certifikat
Bolaget har en gron icke sakerstalld obligation om
495,6 (596,4) miljoner kronor vilken har slutforfall i
december 2028. Utodver den grona icke sakerstallda
obligationen har Bolaget utestaende certifikat om
366,0 (-) miljoner kronor.

Outnyttjade kreditfaciliteter

Bolaget hade vid rapportperiodens slut outnyttjade
kreditfaciliteter om 650,0 (228,6) miljoner kronor,
varav - (3,6) miljoner kronor avsag outnyttjade bygg-
kreditiv, 50,0 (50,0) miljoner kronor avsag outnyttjad
checkrakningskredit och 600,0 (175,0) miljoner kro-
nor avsag outnyttjade revolverande kreditfaciliteter
(RCF) om totalt 600,0 (175,0) miljoner kronor. Av de
totalt outnyttjade kreditfaciliteterna ar 366,0 miljoner
kronor reserverade for att uppfylla kraven pa tillgang-
liga outnyttjade kreditfaciliteter enligt villkoren i bola-
gets foretagscertifikatprogram.
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Rantebindningsstruktur bank- och obligationslan per 2025-12-313

Netto- Genomshnittlig

Kapital Derivat?® belopp ranta Andel

Mkr Mkr Mkr % %

<1ar 7957,6 -4399,2 3558,4 56 44,6
1-2ar - 2260,0 2260,0 2,7 283
2-3ar = 21392 21392 2,1 26,8
3—4ar - - - - -
4—5ar = = = = =
>5ar 17,2 = 17,2 4,7 0,2
Summa/genomsnitt 7974,8 — 7974,8 38 100,0

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan per 2025-12-313

Séakerstallda Genomsnittlig

banklan Obligationslan Certifikat Totalt rénta Andel

Mkr Mkr Mkr Mkr % %

<1ar? 545,1 = 366,0 9111 33 11,4
1-2ar 1256,0 495,6 = 1256,0 35 15,7
2-3ar 5194,1 = = 5689,7 3,6 713
3—4ar 21,3 = = 21,3 3,8 0,3
4—5ar 0,0 - - - 00 00
>5ar 96,8 = = 96,8 3,7 1,2
Summa/genomsnitt 71133 495,6 366,0 7974,8 3,5 100,0

1 Utéver angivna derivat om 4 399,2 mkr finns ytterligare derivat om 302,5 mkr. Dessa har exkluderats frén tabellen d& de forfaller inom 1 ar.

2 Utover kreditforfall om 9111 mkr < 1 &r redovisar Bolaget i balansrakningen aven kortfristig del av 1angfristig finansiering om 130,8 mkr under kortfristiga rantebarande skulder. Samtliga kreditforfall
<14aravser sakerstalla banklan

3 Genomsnittlig ranta i tabellen Rantebindningsstruktur inkluderar derivat medan tabellen Kapitalbindningsstruktur anger genomsnittlig ranta exkl. derivat.

Réntederivat framtida start

Start ‘ Forfall ‘ Nominellt belopp ‘ Rénta, %
2026-02-23 2028-06-30 150,0 2,14
2026-12-30 2027-12-19 100,0 2,44
2027-01-15 2027-12-13 125,0 2,45
2027-12-12 2028-12-12 75,0 2,28
2027-12-12 2028-12-12 75,0 2,14

Eget kapital och skulder Réntebérande finansiering

M Rantebarande skulder (7975 mkr)  53% Ml Sikerstallda banklan (7 113,3 mkr) 89,2%

M Aktiekapital (372 mkr) 2% M Icke sakerstallda obligationer (495,6 mkr)  6,2%

I Fritt eget kapital (5 594mkr) 37% 1,\2;9 B Certifikat (36,0 mkr) 46% 8,0
Ovriga skulder (653 mkr) 4% " Mdr
Uppskjuten skatt (335 mkr) 2%

Minoritsintressen (O mkr) 0%
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Kapitalbindning

Per rapportperiodens slut uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Bolagets rantebarande
finansiering till 2,7 (2,7) ar. Det ar hogre an Bolagets
finanspolicy som stipulerar att den genomsnittliga
viktade kapitalbindningstiden langsiktigt inte ska
understiga 2,0 ar.

Lan som forfaller inom tolv manader uppgick till
1041,8 (764,2) miljoner kronor som motsvarar 131
(10,3) procent av bolagets externa skuld.

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan
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Réntebindning

Stenhus Fastigheter hanterar ranterisken med
fastrantelan och rénteswappar. Sakrad volym med
aktiva ranteswappar uppgick per rapportperiodens
slut till 4 701,7 (3 607,4) miljoner kronor och fastrante-
1&n uppgick till 17,2 (76,9) miljoner kronor. Bolagets
rantesékringsgrad uppgick darigenom till 59,2 (48,3)
procent per balansdagen. Ranteswapparna varderas
till verkligt varde dver resultatrakningen. Per 31 decem-
ber uppgick totalt verkligt varde pa ranteswappar till
-16,3 (-0,5) miljoner kronor.

For att oka forutsagbarheten i framtida kassafloden

och sénka den finansiella risken har Bolaget [6pande
under aret ingatt ranteswapavtal med framtida start

om totalt 525,0 miljoner kronor.

Genomsnittlig viktad rantebindningstid inklusive
effekt av rantederivat och framtidsstartade ranteswa-
par uppgick per rapportdatum till 1,4 (1,2) &r. Bolagets
rantestrategi ar att |dpande uppta nya ranteswappari
syfte att den genomsnittliga ranteforfallotiden for
bolagets skulder skall vara mellan 12 och 24 manader.
Bolagets forfallostruktur av kapital och ranta inklusive
effekt av ranteswappar framgar av tabellen tidigare.
Skuldportféljens genomsnittliga ranta inklusive ran-
teswappar och byggkreditiv uppgick vid periodens
utgang till 3,8 (4,9) procent.

Finansiella riktlinjer

| syfte att sékerstalla en sund och val riskavvagd
finansiering, stipulerar Bolagets finanspolicy ett antal
begransningar kopplat till nettobelaningsgrad, solidi-
tet, réntetackningsgrad och kapitalbindning. Bank-
lanen ar upptagna mot sedvanliga sakerheter sdsom
bland annat pant i fastigheter, pant 6ver aktier ochi
férekommande fall borgensataganden fran moder-
bolaget. Avtalen kan &ven innehalla informations- och
finansiella &taganden (s.k. kovenanter). De finansiella
kovenanterna innebar restriktioner kring belanings-
grad, rantetackningsgrad och soliditet. Efterlevnaden
av Bolagets generella finanspolicy och lanefaciliteter-
nas kovenanter dvervakas ldpande och rapporteras
till styrelsen pa kvartalsbasis. De finansiella riskbe-
gransningarna enligt finanspolicyn jamte faktiskt utfall
per rapportperiodens slut presenteras nedan.

Samtliga kovenanter var per 31 december 2025
uppfyllda.

Nyckeltal finansiell risk

2025
Mal 31dec
Nettobelaningsgraden ska langsiktigt
understiga 55% 53,2
Rantetackningsgraden
ska langsiktigt 6verstiga 2,25 ganger 2,231
Soliditeten ska éverstiga 35% 40,5
Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska langsiktigt
uppga till minst 2,0 ar 27

" Rullande 12 mé&nader
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Rusker och niskhantering

Stenhus Fastigheters risker och riskhantering
Styrelsen har det overgripande ansvaret for att satta
tydliga mél betraffande langsiktig risktolerans, sam-
mansattning och hantering avseende verksamhetens
risker.

Styrelsen har i styrande dokument, inom vissa ramar,

delegerat ansvaret till olika instanser inom koncernen.

Styrelsens instruktioner avseende styrning och risk-
hantering ar grundldggande for verksamhetsstyrning
och god intern kontroll. Tillsammans med koncernens
affarsplan lagger regelverket grunden for hur styrel-
sen beddmer och utvecklar koncernens verksamhet.

Riskstrategier och processer for riskhantering
Styrelsen har faststallt koncernens riskhantering i
rutinen for riskhantering och intern kontroll, vilken
antogs formellt av styrelsen den 19 februari 2025.
Strategin innebar attinom ramen for riskaptiten fast-
stalla risktoleransnivaer ("limiter”) for varje relevant
risk som sedan [6pande foljs upp och ageras pa vid
behov. Risktoleransnivaer definieras och 6vervakas
genom olika nyckeltal. Nedan foljer en generell
beskrivning av arbetets inriktning per typ av risk

Affarsrisker

Risk Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Transaktion Fastighetstransaktioner ar en viktig

del i Stenhus Fastigheter affarsmodell
och verksamhet, béde avseende forvarv
och avyttringar. Vid forvarv finns risk att
den tekniska standarden &r sémre an
bedomt, att dolda miljérisker finns eller
att fastigheternas uthyrningsgrad ej
utvecklas enligt gjord bedémning. Vid
bolagsforvarv finns aven risk for juridiska
ataganden inom det forvarvade bolaget
samt en skattemassig risk.

God kontakt med marknaden och hog
marknadskannedom &r viktigt for att ge
goda forvarvs- och avyttringsmojligheter.
Investeringar av fastigheter genomfors
inom olika segment/av olika typer av
fastigheter for att sprida risken.
Forvarvsprocessen ar formaliseras och
dokumenteras ytterligare inkl. definiering
av skallkrav etc.

Vardeforandring Stenhus Fastigheter redovisar fastig-

100 procent av fastighetsbestandet var-

fastigheter hetsinnehavet till verkligt varde, vilket ger deras externt varje kvartal.

en direkt paverkan pa resultatrakning och Genom att vara aktiv pa transaktions-
finansiell stallning. Fastigheternas varde marknaden har Stenhus Fastigheter god
paverkas av hur val bolaget lyckas foradla lokalkannedom och kunskap om markna-
och utveckla fastigheterna, av forvalt- den pa de orter och segment dar Stenhus
nings- och uthyrningsarbetet i form av Fastigheter verkar. Detta kompletteras
avtals- och hyresgaststruktur samt av med kontinuerliga analyser av portfoljens
yttre faktorer som konjunkturen och den sammansattning med avseende pa fast-
lokala utbuds- och efterfragebalansen ighetstyp och geografi.
- antingen per segment (da férandringar i Gedigen process for att sakerstalla att
omvarlden kan sla olika pa Stenhus Fast- input och output till och fran varderingen
igheters olika segment), eller pa totalen. ar korrekt. (t.ex. ratt parametrar i kassa-
Avkastningskravet styrsihéggradavden | flodet).
riskfria rantan och av fastighetens lage
och unika risk.
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Efterlevnadsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Politiska risker —
Regelefterlevnad och
skatt

Politiska risker pa grund av t.ex. ny lag-
stiftning, nya regler etc. Oférmaga att
efterleva lagar eller regler kan medféra
att Stenhus Fastigheter far oférutsedda
kostnader, skatter och sanktioner eller
riskerar att avnoteras. Vidare kan det
resultera i forlorat anseende hos hyres-
gaster och aktiedgare.

Operationellarisker

Stenhus Fastigheter arbetar med om-
varldsbevakningar for att tidigt fanga upp
politiska beslut och féreslagna andringar
i regelverk och lagar. Stenhus Fastigheter
bedomer att bolaget har adekvat kompe-
tens och interna processer for att kunna
identifiera, kvantifiera och hantera dessa
risker. Som stad till interna specialist-
funktioner tas extern expertis in for be-
vakning inom respektive relevant omrade,
for att ha god bevakning inom samtliga
regelverk.

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Projekt

Utvecklings- och nybyggnationsprojekt
ar forknippade med risker i samtliga faser,
och riskerna okar i takt med projektens
komplexitet. Det galler saval projekt-
genomforande som leverantorsrisker
(inklusive inflation och férseningar) etc.
Risk for att projekt visar sig vara ineffek-
tiva, dyrare an beraknat eller levereras
senare an forvantat vilket kan paverka
verksamheten, bolagets kostnader och
vardet pa bolagets fastigheter negativt.

Riskhanteringen sker bland annat genom
att Stenhus Fastigheter har en egen pro-
jektorganisation med hog kompetens och
upparbetad erfarenhet samt en nog-
grann beslutsprocess. Stenhus Fastighe-
ter arbetar med noggranna utvarderingar
av leverantorer och entreprendrer, infor
ingang av samarbete, dar tydliga krav pa
standard, sakerhet och hallbarhet samt
bedémning av ldmplighet tidigt ar med i
processen. Uppfoljning av projektets
|I6nsamhet och risker gors l[6pande under
projektets gang.

Hyresintakter och
vakansrisk

Stenhus Fastigheter intakter paverkas av
den langsiktiga efterfragan pa lokaler for
inom bolagets segment, fastigheternas
uthyrningsgrad och erhallen hyresniva.
Hyresnivarisk ar hanforlig till utvecklingen
av aktuella marknadshyror som paverkas
av den ekonomiska utvecklingen,
demografisk tillvaxt samt omfattningen
av nybyggnationer pa marknaden.

For att begransa Stenhus Fastigheters
exponering mot avflyttningar och hyres-
forluster stravar Stenhus Fastigheter
efter langvariga kundrelationer samt att
prioritera hyresgaster med hog kredit-
vardighet, dven om detta initialt kan med-
féra nagot lagre intjaning. En diversifierad
kontraktsbas, med manga hyresgaster
fran flertalet olika branscher minskar
aven risken. Stenhus Fastigheter arbetar
kontinuerligt med att omférhandla befint-
liga hyresavtal i syfte att minimera risken
pa kort sikt. Majoriteten av hyreskontrak-
ten har ett tilldgg kopplat till konsument-
prisindex i Sverige, det vill sdga de ar

helt eller delvis inflationsjusterade.

Mer &n 94 procent av Stenhus Fastighe-
ter hyresintakter ar indexerade till KPI
eller motsvarande.

IT och informations-
sakerhet

Bolaget ar beroende av IT-system bade
for driften av fastigheterna och for bola-
gets administration. Risk for IT-intrang/
cyberhot vilket kan leda till forlust eller
lackage av kanslig information alternativt
lasning av IT system och krav pa betal-
ning (bedrageri). Detta kan leda till ope-
rationell paverkan, finansiella forluster
och/eller negativ varumarkespaverkan.

Bolaget har ett proaktivt arbete kring
IT-sékerhet inklusive utbildning av med-
arbetare, rutiner for back-up och moln-
tjianster. All datautrustning ar modern och
har aktuella virusskydd, brandvéaggar etc.
Bolaget har intern och extern kompetens
inom IT. Specifika rutiner finns angaende
lagring av information, l6senordsskydd
samt intrangsskydd.
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Finansiella risker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Finansierings-,
refinansierings- och

Med finansieringsrisk avses risk for att
nodvandig upplaning ej finns tillganglig,

Stenhus Fastigheter har en finanspolicy
beslutad av styrelsen med mal for bland

likviditetsrisk eller att den endast kan genomforas till annat kapitalbindning, laneférfall och
oférdelaktiga villkor. Férandringar pa |4gsta likviditetsniva. Stenhus Fastig-
kreditmarknaden gor att forutsattningar heter ska se till att refinansiera de Iang-
for, och tillgang till, krediter snabbt kan fristiga rantebarande skuldernai god tid
skifta. Med likviditetsrisk avses risken att fore forfall, samt att vara aktiv pa kredit-
inte kunna fullflja betalningsataganden. marknaden och anvanda olika finans-
| det fall Stenhus Fastigheter inte kan ieringskallor och kreditgivare for att
férlanga eller ta upp nya lan, eller om minskas risken for att inte ha tillgang till
villkoren ar oférmanliga, begransas moj- nodvandig finansiering. Pa grund av en
ligheterna saval att kunna fullfélja befint- okad volatilitet pa obligationsmarknaden,
liga dtaganden som att genomféra fram- har Stenhus Fastigheter endast en obli-
atsyftande affarer. gation, dock gron. Tillgang till outnyttjade

kreditramar innebar att risken begrénsas
ytterligare. Likviditetsprognoser upp-
rattas |6pande och avrapporteras till
styrelsen.

Ranterisk Rantekostnader ar Stenhus Fastigheters Stenhus Fastigheters finanspolicy anger
storsta kostnadspost och darfor vésent- mal for ranteriskhantering som beslutas .
lig for bolagets resultat och kassaflode. av styrelsen. For att undvika kraftigt
Forutsattningarna pa rantemarknaden, stigande rantor i befintliga laneavtal
ochisin tur rantelaget, kan snabbt for- hanteras risken genom balanserad
andras, vilket paverkar Stenhus Fastig- rantebindning inklusive med derivat.
heters finansieringskostnad samt For att minska ranterisk i nyupplaning/
kovenanter. refinansiering har bolaget olika finansie-

ringskallor samt olika kreditgivare.
Bolaget arbetar aktivt med att sanka
finansieringskostnader och reducera
risken avseende stigande rante-
kostnader.

Kredit- och Kredit- och motpartsrisken ar risken for | samband med forvary, uthyrningar och

motpartsrisk

forlust om Bolagets motparter inte fullgor
sina avtalsforpliktelser och eventuella
sakerheter inte tacker Bolagets fordring-
ar. Detta galler sa val risken att hyra ut
fastigheter till opalitliga hyresgaster, sa
som t.ex. hyresgéster som ej har rad att
betala, riskerar konkurs eller har koppling
till kriminalitet etc. men aven risk att leve-
rantorer/entreprencrer inte fullgér sina
ataganden samt banker etc. Denna risk
kan i huvudsak hanforas till kund-/hyres-
fordringar och likvida medel men aven
Okade kostnader.

projekt varderas motpartsrisken och vid
behov kompletteras avtalen med saker-
heter i form av depositioner, bankgaran-
tier, borgensforbindelse eller liknande.
Bolaget genomfor aven kreditupplys-
ningar och KYC pa nya ej kanda hyres-
gaster/motparter.

Bolaget har dven en val utarbetad och
effektiv paminnelse- och kravprocess.

Finansiella atagande
och garantier

Finansiering sker framst via bank och
obligationslan dar kreditavtalen inne-
haller finansiella nyckeltalsbestammelser,
sasom for belaningsgrad och rantetack-
ningsgrad. En del av koncernens kredi-
tavtal innehaller kontrolldgarbestammel-
ser (s.k. change of control). Om koncer-
nen bryter mot finansiella kovenanter
eller om det bestammande inflytandet
over bolaget andras, kan det leda till att
lanen forfaller, vilket kan leda till krav pa
omedelbar dterbetalning eller att
borgenarer framstaller ansprak pa
pantsatta tillgangar.

Stenhus Fastigheter finanspolicy reglerar
finansiell risk. Kovenanter foljs upp kvar-
talsvis for att sékerstélla attinga avdem
bryts eller narmar sig brytpunkter.
Stenhus Fastigheter bedémer att
bolagets kovenanter ar enligt marknads-
praxis
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Rapporteringsrisker

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Rapporteringsrisk

Hallbarhetsrisker

Risk for fel i den finansiella rapportering-
en till foljd av t.ex. informella redovis-
ningsprocesser inkl. bristande intern kon-
troll, otillrackligt IT-stéd, kompetens etc.
vilket kan leda till finansiell forlust, nega-
tiv varumarkespéaverkan och/eller rattsli-
ga pafolider.

Stenhus Fastigheter har ett gediget in-
ternt kontrollramverk, kompetenta med-
arbetare, bra IT stod och kontinuerlig
fortbildning for att minimera rapporte-
ringsrisken.

Risk

Riskbeskrivning

Hantering

Stenhus bedémning

Sannolikhet Paverkan

Medarbetare

Stenhus Fastigheter &r beroende av en-
gagerade medarbetare med ratt kompe-
tens for att skapa en konkurrenskraftig
verksamhet och tillvéxt. Det finns en risk
att Stenhus Fastigheter inte lyckas be-
halla kvalificerad personal vilket kan
medféra kompetensbrist och att vissa
positioner inte kan ersattas omedelbart
vilket paverkar verksamheten samt for-
magan attimplementera strategier pa
kort sikt.

Bolaget genomfor arligen en medarbe-
tarundersokning (Great Place to Work)
for att undersoka de anstalldas valmaen-
de och trivsel med goda resultat. Utéver
det arbetar Stenhus Fastigheter med
marknadsmassig och konkurrenskraftig
ersattning. Stenhus Fastigheter har en
successionsordning for att sakerstalla att
viktiga funktioner inte satts ur spel om
nyckelpersoner lamnar bolaget. Vidare
forsoker Stenhus Fastigheter minska
personberoendet genom att arbeta med
dualitet vid kritiska arbetsmoment.

Klimatférandringar

Ur ett bolagsperspektiv innebar klimat-
férandringarna risk for skador pa egen-
dom orsakade av 6ver tid &ndrade vader-
forhallanden, hogre medeltemperatur,
hojd vattenniva och andringariden
fysiska miljon som paverkar fastigheter.
Detta kan innebéra ett 6kat behov av
investeringar i fastigheter i utsatta om-
raden och/eller 6kade driftskostnader.

Stenhus Fastigheter arbetar for att
sakerstalla att bade verksamheten och
fastighetsbestandet har forutsattningar
att hantera ett forandrat klimat. Stenhus
Fastigheter har som malsattning att all
nyproduktion ska miljocertifieras.
Fastigheter i befintligt bestand miljocerti-
fieras om forutsattningar for det finns till
exempel vid omfattande ombyggnationer.
Stenhus Fastigheter gor l6pande utvar-
deringar av fastigheternas skick och
behov av anpassningar av fastigheternas
prestanda for att uppfylla regulatoriska
krav och kundernas férvantningar.
Darutover foljer Stenhus Fastigheter
utvecklingen av lagar och férordningar
inom klimatomradet.
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Aktien och digarna

Aktien fére utspadning

Totalt fanns 356 040 606 (371778 606) aktier
utestaende fore utspadning per 31 december 2025.
Kvotvéardet uppgar till 1 kronor.

Bolagets innehav av egna aktier uppgar per 31 de-
cember 2025 till 15 738 000 motsvarande 4,2 pro-
cent av det totala antalet aktier. Kvotvardet uppgar till
1 kronor. Forvaltningsresultatet per vagt genomsnitt-
ligt antal aktier fore utspadning uppgick till 114 (0,89)
kronor. Resultat per vagt genomsnittligt antal aktier
fore utspadning uppgick till 1,04 (0,15) kronor per
aktie.

Aktien efter utspadning

Totalt fanns vid periodens utgang 356 040 606
(371778 606) utestaende aktier efter utspadning
per 31 december 2025. Forvaltningsresultatet per
vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning
uppgick till 114 (0,89) kronor. Resultat per vagt ge-
nomsnittligt antal aktier efter utspadning uppgick till
1,04 (015) kronor per aktie.

Storsta aktieagare per 2025-12-31

Stenhus Fastigheters marknadsplats

Stenhus Fastigheter &r noterat pd Nasdag Stockholm
Mid Cap. Stenhusaktien (SFAST) har ISIN
SE0014956819. Aktiekursen per balansdagen upp-
gar till 11,42 (11,46) kronor per aktie. Borsvardet per
31 december 2025 uppgar till cirka 4,1 (4,3) miljarder
kronor.

Stenhus Fastigheters aktiedgare

Bolaget har 4 001 (4 510) aktiedgare per den

31 december 2025. De 10 storsta aktiedgarna innehar
cirka 72,6 procent av rosterna.

Styrelsens rekommendation till &rsstamman
géllande utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning per aktie om 0,31 (0,20)
kronor uppdelad pa tva utbetalningar: 0,16 (0,10)
kronor i juni 2026 och 0,15 (0,10) kronor i december
2026. Se aven Stenhus Fastigheters utdelningspolicy
under avsnitt Affarsidé, mal och strategi.

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding AB 90698818 24,4
Fastighets AB Balder 85027 312 22,9
Investment AB Oresund 33016084 89
Avanza Pension 13054138 3,5
FastPartner AB 10359 254 2,8
Lansforsakringar Fonder 10174 667 2,7
First Fondene 8100 000 2,2
Anna Engebretsen 7 656 162 2,1
Nordnet Pensionsférsakring 6127533 1,6
Uddetorp Invest AB 5874954 1,6
Summa 10 stérsta dgarna 270088922 72,6
Ovriga aktieagare 85951 684 231
Summa utestéende aktier 356 040 606 95,8
Aktier som innehas av Stenhus Fastigheter AB 15738000 4.2
Summa aktier totalt 371778606 100,0
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Bolagsstyrmngsrapport

Allmant

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), (Stenhus
Fastigheter), &r ett svenskt publikt bolag med séte i
Stockholm. Stenhus Fastigheter startades 2020 och
bolagets aktier ar noterade pa Nasdag Stockholm
Mid Cap.

Bolaget arbetar enligt nedan arscykel.

Kvartal 4 styrelseméte
Tredje kvartalsrapporten
Budget

Manadsbokslut

Kvartal 1 styrelseméte
Bokslutskommuniké
Méanadsbokslut

Arscykel

Kvartal 2 styrelsemdte/Arsstamma
Arsredovisning

Kvartal 3 styrelseméte
Andra kvartalsrapporten

Prognos Forberedande arsmaote
Mal och strategi Avrapportering revisor
Affarsplan Erséattningsrapport
Policyer Hallbarhetsfragor
Riskhantering Utvardering av styrelsearbete
Manadsbokslut Forsta kvartalsrapporten
Arsstamma
Konstituerande mote

— Firmateckning

— Styrelsens arbetsordning
— VD-instruktion
Manadsbokslut

Principer fér bolagsstyrning

For att sakerstalla en god styrning av koncernen ar
ansvaret tydligt fordelat mellan bland annat &gare,
styrelse samt VD och ledning. Till grund for styrningen
av koncernen ligger bolagsordningen, styrelsens
arbetsordning inklusive VD-instruktion, antagna poli-
cys och rutiner samt den svenska aktiebolagslagen
och andra tillampliga lagar, férordningar och regel-
verk. Stenhus Fastigheter tillampar daven Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden”) utgiven av Kollegiet for
svensk bolagsstyrning, www.bolagsstyrning.se.
Stenhus Fastigheter foljer Koden samt god sed pa
aktiemarknaden. Enligt styrelsens uppfattning har
Stenhus Fastigheter foljt Koden i alla avseenden, med
undantag fér bestammelser om valberedning. Denna
avvikelse forklaras mer utforligt nedan. Denna bolags-

styrningsrapport ar en del av arsredovisningen och
granskas av Bolagets revisorer.

Valberedning Bolagsstamma

Erséattningsutskott
Revisionsutskott
Hallbarhetsutskott

Intern kontroll

och riskhantering

VD och
koncernledning

Aktier och aktiekapital

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska aktie-
kapitalet vara lagst 259 000 000 kronor och hogst
1036 000 000 kronor fordelat pa lagst 259 000 000
aktier och hdgst 1036 000 000 aktier. Per 31 decem-
ber 2025 uppgick Bolagets aktiekapital till

371778 606 kronor, fordelat pa 371778 606 aktier,
envar med ett kvotvarde om 1 kronor. Utestdende
aktier, dvs. exkluderat egna aktier, uppgar till

356 040 606 aktier.

Aktieagare

Antalet aktiedgare i Stenhus Fastigheter uppgick vid
arets slut till 4 001 (4 510) stycken. De storsta dgarna
som ager mer an 10 procent per den 31 december
2025 var Sterner Stenhus Holding AB, 24,4 procent
samt Fastighets AB Balder, 22,9 procent. De 10 stors-
ta dgarna representerade cirka 75 procent av aktierna
och résterna i Stenhus Fastigheter. Stenhus Fastig-
heterinnehar 15 738 000 egna aktier per 31 decem-
ber 2025.

Emissionsbemyndigande

Arsstamman 2025 beslutade att bemyndiga styrelsen
att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta
arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktieagar-
nas foretradesratt, besluta om nyemission av aktier.
Betalning ska kunna ske kontant, genom apport,
genom kvittning eller eljest forenas med villkor.

Bolagets aktiekapital och antalet aktier far med stod
av bemyndigandet 6kas med ett belopp respektive
antal, som hégst uppgar till tio (10) procent av antalet
aktier vid tidpunkten for arsstamman 2025. Skalet till
avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar att
bemyndigandet dven syftar till att trygga den fortsatta
finansieringen av Bolaget genom att Bolaget tillfors
nya strategiskt viktiga agare.

Arsstamman 2026 foreslas ge styrelsen fornyat be-
myndigande att besluta om att emittera aktier.
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Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Stenhus Fastigheter hogsta be-
slutande organ och dar har aktiedgarna mdjlighet att
fatta beslut i fragor som rér koncernen. Ordinarie
bolagsstamma (arsstamma) hélls i Stockholm inom
sex manader efter rakenskapsarets utgang. Aktie-
agare har ratt att delta vid arsstdmman — personligen
eller via ombud eller postréstning — om aktiedgaren ar
inford i aktieboken pa den sa kallade avstamnings-
dagen samt har anmalt sitt deltagande vid stamman
till Stenhus Fastigheter inom den tid som angesii
kallelsen till stamman. For att kunna utdva rostratt vid
stdmman maste aven aktiedgare vars aktier ar forval-
tarregistrerade tillfalligt omregistrera sina aktier i eget
namn enligt vad som foljer av kallelsen. Varje aktie i
Stenhus Fastigheter berattigar till en (1) rost per aktie.

Arsstamman valjer styrelseordférande och évriga
styrelseledaméter samt revisorer. Till arsstdmmans
uppgifter hor ocksa att faststélla moderbolagets och
koncernens balans- och resultatrakningar samt att
besluta om disposition av resultatet av verksamheten,
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD, riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare och
inrattande av valberedning. Kallelse till arsstamman
sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
(PolT) samt pa Stenhus Fastigheter webbplats
(www.stenhusfastigheter.se). Att kallelse har skett ska
ocksa annonseras i Svenska Dagbladet, vilket foljer av
Stenhus Fastigheter bolagsordning. Av kallelsen
framgar bland annat dagordning och styrelsens och
valberedningens forslag till beslut. Aktiedgare som
onskar fa ett arende behandlat pa arsstamman ska
normalt vara tillganglig hos styrelsen senast sju veck-
or fore bolagsstamman. Information finns pa Stenhus
Fastigheter hemsida: www.stenhusfastigheter.se/
investerare/valberedning/

Arsstamma 2025

Arsstamma med aktiedgarna i Stenhus Fastigheter
holls i Stockholm den 22 maj 2025. Bolagets VD,
revisor samt styrelseordférande var narvarande vid
arsstamman.

Vid stdamman beslutades att faststalla de i arsredovis-
ningen intagna resultat- och balansrakningarna samt
koncernresultat- och koncernbalansrakningarna samt
att bevilja styrelsens ledamdoter och VD ansvarsfrihet
for verksamhetsaret 2024.

Beslut pa arsstamma:

o Till stammans ordférande valdes Erik Borgblad.

¢ Nyval av styrelseordférande valdes Erik Borgblad
och styrelseledamot Nicklas Paulson samt omval
av styrelseledamoterna Elias Georgiadis, Frank
Roseen, Rickard Backlund, Malin af Petersens och
Anders Wennberg.

o Beslut att utdelning lamnas om totalt 0,20 kr per
aktie att utbetalas vid tva tillfallen.

o Beslut att godkanna ersattningsrapporten.

e Beslut om forvarv och dverlatelse av Bolagets egna
aktier.

¢ Bolagets revisor Ohrlings Pricewaterhouse Coo
pers AB omvaldes, med Magnus Thorling som
huvudansvarig.

o Faststéllande av arvode till styrelse och revisor.

o Beslut att anta riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i enlighet med styrelsens for
slag.

e Beslut att anta instruktion for valberedningen.

e Bemyndigade styrelsen att fatta beslut om nyemis-
sion enligt styrelsens forslag.

Fullstandigt protokoll fran arsstamman finns tillgang-
ligt pa bolagets hemsida, www.stenhusfastigheter.se/
investerare/bolagsstammor/

Arsstamma 2026

Bolagets arsstamma 2026 planeras att hallas den 21
maj 2026. Kallelse till denna kommer att ske enligt
bolagsordningen och de regler som gaéller enligt aktie-
bolagslagen samt med beaktande av Svensk kod for
bolagsstyrning.

Bokslutskommuniké avseende rékenskapsaret 2025
offentliggjordes den 19 februari 2026 och koncernre-
dovisningen den 23 april 2026.

Valberedning

Valberedningens syfte ar att val och arvodering av
styrelse och revisor ska beredas genom en styrd,
strukturerad och bekantgjord process som skapar
forutsattningar for val underbyggda beslut. Valbered-
ningen ar bolagsstammans organ for beredning av
stammans beslut i tillsattningsfragor.

Valberedningens uppgifter

Valberedningen ska till arsstdmman lamna forslag

avseende:

e ordférande vid arsstdmma

o styrelseordférande

e styrelsesammansattning, inkluderande val av sty-
relseledaméter, samt arvode

e ersattning for utskottsarbete

¢ behandla revisionsutskottets rekommendation
kring val av revisor och arvodering av denne, samt
darefter lamna forslag till arsstamman om revisors-
val

e instruktion for valberedningen.
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Valberedningens ledamoter ska aven tillvarata samt-
liga aktiedgares intressen. Aktiedgare som infor ars-
stédmman vill ldAmna forslag till valberedningen kan
gobra sa enligt instruktion pa hemsidan. Valberedning-
en har fortldpande kontakter och sammantrader infor
arsstamman.

Darutéver lamnar valberedningen aven ett motiverat
yttrande avseende foreslagen styrelse samt en redo-
gorelse for hur valberedningen har bedrivit sitt arbete.
Vid forslag till val av styrelseledamoter tillampar val-
beredningen punkt 4.1 i Koden som mangfaldspolicy,
varmed valberedningen ska beakta att Stenhus Fast-
igheter ska som helhet ha en for styrelsearbetet an-
damalsenlig sammansattning, praglad av mangsidig-
het och bredd, och besta av personer med de
kompetenser, erfarenheter och bakgrund som behovs
i styrelsen med hansyn tagen till bolagets verksamhet
och utvecklingsskede. Eventuella avvikelser ska vara
valmotiverade och redogéras for vid arsstamman.
Valberedningens ledaméter ska inte uppbara arvode
fran bolaget. Eventuella omkostnader som uppstari
samband med valberedningens arbete ska erlaggas
av bolaget under forutsattning att dessa godkants av
styrelsens ordférande.

Arsstémman 2025 beslutade om féljande

principer fér tillsdttande av valberedning:

e Valberedningen ska besta av fyra ledamoter varav
en ledamot ska vara styrelsens ordférande.

e Majoriteten av valberedningens ledamoter ska vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Styrelseledaméter kan ingéd i valberedning-
en, men ska inte utgora en majoritet av valbered-
ningens ledamoter.

e Om mer an en styrelseledamot ingar i valbered-
ningen far hogst en av dem vara beroende i forhal-
lande till bolagets stdrre aktiedgare.

e Minst en av valberedningens ledaméter ska vara
oberoende i forhallande till den i bolaget rostmas-
sigt storsta aktieagaren eller grupp av aktiedgare
som samverkar om bolagets forvaltning.

e Styrelsens ordférande ges i uppdrag att, med ut-
gangspunkt fran Euroclear Sweden AB:s aktie-
agarforteckning per den sista bankdagen vid tredje
kvartalets utgang, kontakta de tre storsta aktie-
agarnaibolaget, vilka sedan &ger ratt att utse en
ledamot var till valberedningen. Styrelseordféran-
den ska vara sammankallande till det férsta motet
dar valberedningen konstitueras och ordférande
utses.

e Ordfoérande ivalberedningen ska, om inte ledamo-
terna enas om annat, vara den ledamot som rost-
massigt representerar den storste aktiedgaren.

e Styrelsens ordférande eller annan styrelseledamot
ska dock inte vara valberedningens ordférande.

e Om nagon av de tre storsta aktiedgarna avstar sin
ratt att utse ledamot till valberedningen ska nasta
aktiedgare i storlek beredas tillfalle att utse leda
mot till valberedningen.

¢ Valberedningens mandatperiod stracker sig fram
till dess att ny valberedning utsetts.

e Valberedningens sammansattning ska offentlig-
goras pa bolagets webbplats s& snart de utsetts,
dock senast sex manader fére arsstamman.

o Omledamot utsetts av viss dgare ska agarens
namn anges.

e | edamot ska lamna valberedningen om aktiedga
ren som utsett denne ledamot inte langre ar en av
de tre storsta aktiedgarna, varefter ny aktiedgare i
storleksmassig turordning ska erbjudas att utse
ledamot. Om ej sarskilda skal foreligger ska dock
inga férandringar ske i valberedningens samman-
sattning om endast mindre férandringar i rostetal
agtrum.

o Aktiedgare som utsett representant till ledamot i
valberedningen ager ratt att entlediga sédan leda-
mot och utse ny representant till ledamot i valbe-
redningen.

e [Forandringarivalberedningen ska offentliggoras
omedelbart.

Valberedning infér drsstdmma 2026
Valberedningen infor drsstamma 2026 bestar av
féljande ledamoter:

Elias Georgiadis utsedd av Sterner Stenhus Holding
AB.

Erik Selin utsedd av Fastighets AB Balder, valbered-
ningens ordférande

Mats Qviberg utsedd av Investment AB Oresund,
Erik Borgblad i egenskap av styrelseordférande i
Stenhus Fastigheter.

Valberedningens sammansattning innebar en avvikelse
fran Kodens bestammelse 2.3 d& VD ingar i valbered-
ningen. Anledningen till avvikelsen ar att VD aven
indirekt ar storsta aktiedgare i Stenhus Fastigheter via
Sterner Stenhus Holding AB och séledes ingar VD i
valberedningeniegenskap av huvudaktiedgare.
Valberedningens ledamoter har noga 6vervagt och
konstaterat att det inte foreligger nagon intressekon-
flikt att acceptera uppdraget som ledamot i Stenhus
Fastigheters valberedning. Valberedningens sam-
mansattning offentliggjordes pa Stenhus Fastigheters
webbplats den 21 oktober 2025.

Valberedningen representerar 56,2 procent av ute-
stadende roster per den 31 december 2025.

Infor arsstamman 2026 har valberedningen haft tva
protokollforda moten och darutdver haft kontakter
per telefon och e-post. Valberedningens arbete har
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bestatt av att ta del av den genomférda styrelseutvar-
deringen samt analysera vilka behov av erfarenheter
och kompetenser som foreligger for att sakerstélla ett
effektivt styrelsearbete utifran bolagets strategi,
stéllning och omvarld. De stérsta dgarnas riktlinjer for
urvalet till nominering ar att foreslagna personer ska
ha kunskaper och erfarenheter som ar relevanta

for Stenhus Fastigheter och bolagets framtida
utveckling.

Valberedningen har vidare beaktat att mangfald och
en jamn konsfordelning ska rada i styrelsen enligt
Koden. Vid utgangen av 2025 var en styrelseledamot
kvinna och sex var man. De regler som galler for obe-
roende styrelseledaméter enligt Koden har iakttagits.
Valberedningen har ocksa tagit del av och beaktat
revisionsutskottets rekommendation till val av revisor.

Styrelse och ledning

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska
Bolagets styrelse besta av lagst tre och hogst atta
ledamoter. Bolagets styrelse bestar per den 31 decem-
ber 2025 av sju ordinarie ledamaoter valda for tiden
intill slutet av arsstdamman 2026. Bolagsordningen
innehaller inga sarskilda bestdammelser om tillsattande
och entledigande av styrelseledaméter eller om
andring av bolagsordningen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas
intresse och bar ytterst ansvar for bolagets organisa-
tion och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Styrelsen ska se till att bolagets organisation ar utfor-
mad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontroller-
as pa ett betryggande satt. Styrelsen har fastslagit en
arbetsordning for styrelsen och en instruktion for VD.
Dérutbver har styrelsen ocksa beslutat om ett antal
overgripande policys, rutiner och instruktioner for
bolagets verksamhet. Styrelsen utser bolagets VD
och faststaller |6n och annan erséattning till denne.
Enligt den svenska aktiebolagslagen och styrelsens
arbetsordning ansvarar styrelsen &ven for att upprat-
ta 6vergripande, langsiktiga strategier och mal, bud-
get och affarsplaner, granska och godkanna bokslut
samt fatta beslut i fragor rérande investeringar och
betydande férandringar i Stenhus Fastigheters orga-
nisation och verksamhet. Styrelsen ska dven identifie-
ra hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets risker och
affarsmajligheter.

Styrelsens arbetsordning
Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens

arbetsuppgifter samt ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktoren. Av arbetsord-
ningen framgar dven vilka drenden som ska hanteras
pa respektive styrelsemote samt instruktioner avse-
ende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Bolagets arbetsordning foreskriver ocksa att styrel-
sen ska ha ett revisionsutskott, ett ersattningsutskott
samt ett hallbarhetsutskott.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bl.a. for att tillse att
styrelsens ledaméter, genom verkstallande direkto-
rens forsorg, fortlopande far den information som
behovs for att kunna folja bolagets stallning, resultat,
likviditet, ekonomiska planering och utveckling. Det
aligger ordféranden att fullgéra uppdrag ldmnat av
arsstamman betraffande inrattande av valberedning
och att deltai dess arbete. Styrelsens ordférande ar
aven ansvarig att se till att styrelsens arbete arligen
utvarderas.

Styrelseutskott

Utskotten har en beredande och handlaggande roll.
De fragor som har behandlats vid utskottens méten
protokollférs och rapporteras vid nasta styrelseméte.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har i enlighet med Koden ett ersattnings-
utskott som har till huvudsaklig uppgift att félja och
utvardera ersattningar till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare. Bland ersattningsutskot-
tets uppgifter ingar att Iamna forslag till styrelsen
avseende beslut i frdgor om erséattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolags-
ledningen, samt utvardera pagaende och avslutande
program for rorliga ersattningar. Utskottet ska dven
arligen upprétta en ersattningsrapport som ska lag-
gas fram for arsstamman. Syftet med ersattnings-
utskottet ar att sakerstélla att den ersattning som ges
till bolagets befattningshavare ar andamalsenlig.
Samtliga ledaméter i ersattningsutskottet ska vara
bolagsstammovalda och oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen.

Ersattningsutskottet bestar av Nicklas Paulson
(utskottets ordférande) och Malin af Petersens som
har bred kompetens och som alla &r oberoende till
bade bolaget, bolagsledning samt Stenhus Fastig-
heters storre aktiedgare.

Revisionsutskott

Bolaget har dven ett revisionsutskott vars huvudsakli-
ga uppgift ar att understddja styrelsen i arbetet med
att kvalitetssakra den finansiella rapporteringen samt
halla sig informerad om revisionen av arsredovisningen
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och koncernredovisningen. Detta innebar aven att
utskottet ska dvervaka effektiviteten i Stenhus Fastig-
heters interna kontroll och riskhantering speciellt
kopplat till den finansiella rapporteringen. Utskottet
ska dven granska och 6vervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstéandighet och darvid sarskilt uppmarksam-
ma om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster
an revisionstjanster samt bitrada vid upprattandet av
forslag till bolagsstdmmans beslut om revisorsval.
Revisionsutskottets méten protokollfors och utskottet
rapporterar till styrelsen. Revisionsutskottets styrel-
seledaméter ska utses med sarskilt beaktande av
kompetens och erfarenhet av redovisning och revision
i borsnoterade bolag.

Revisionsutskottet bestar av Malin af Petersens (ut-
skottets ordférande), Frank Roseen samt Erik Borg-
blad som alla har bred kompetens. Malin och Frank ar
oberoende till bade bolaget, bolagsledning samt
Stenhus Fastigheters storre aktiedgare. Erik ar bero-
ende till bade bolaget, bolagsledning men oberoende
till Stenhus storre aktieagare.

Hallbarhetsutskott

Styrelsen ska arligen utse ett hallbarhetsutskott som
ansvarar for att granska och dvervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen,
hantering av hallbarhetsrisker, samt efterlevnad av
hallbarhetspolicy och uppférandekod. Utskottet ska
aven arligen lamna forslag pé prioriteringar och ut-
vecklingsomraden for bolagets hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsutskottet bestar av Anders Wennberg
(utskottets ordférande) och Frank Roseen som bada
har bred kompetens.

Las mer om Stenhus Fastigheters hallbarhetsarbete i
Bolagets hallbarhetsrapport.

Styrelsens arbete under 2025

Stenhus Fastigheters styrelse har under 2025 haft 32
sammantraden — varav ett konstituerande samman-
trade. Styrelsen har under 2025 fattat beslut om flera
avyttringar, forvary, investeringar, finansieringar och
refinansieringar. Styrelsen har dven beslutat om for-
nyat internt kontrollramverk, uppdaterade policys och
rutiner. Styrelsemoten har alltid hallits i anslutning till
bolagets rapportering, varvid arsbokslut, forslag till
vinstdisposition samt fragor i samband med arsstam-
man behandlas i april, delarsbokslut i februari, maj,
augusti och november, strategii januari, juni och sep-
tember samt budget fér nastkommande ar vid de-
cember manads méte. Utover dessa tillfallen har ett
antal moéten hallits vid behov, tex vid forsaljningar,
forvarv eller finansieringsbeslut.

Styrelsen ska enligt Koden arligen genomféra en
systematisk och strukturerad process for att utvarde-
ra styrelsen och VD:s prestationer i syfte att utveckla
dess arbetsformer och effektivitet. Styrelsens ordfo-
rande har i slutet av 2025 skickat ut en webbenkat dar
varje enskild styrelseledamot fatt svara p ett antal
fragor om styrelsens arbete. Fokusomraden som
utvarderas ar strategi, prioriteringar och finansiella
mal, moteseffektivitet, styrelsen respektive ordféran-
des effektivitet samt ekonomisk rapportering, uppfolj-
ning och efterlevnad. Styrelseutvarderingen har sam-
manstallts och presenterats for valberedningen och
diskuterats i styrelsen. Utvarderingen visade pa ett val
fungerade och effektivt styrelsearbete inom samtliga
omraden. Utvérderingen och efterfoljande styrelse-
diskussion tjanar som underlag for en fortlopande
utveckling av styrelsens arbetsséatt och for att styrel-
sen ska kunna fatta valgrundade beslut.

Styrelsens sammansdttning och ersdttning

Koden staller vissa krav pa styrelseledamoters obero-
ende. Enligt dessa regler far hogst en av styrelsens
bolagsstammovalda ledaméter ingd i bolagets led-
ning eller ledningen i dess dotterbolag. Vidare ska
enligt samma regler en majoritet av styrelsens leda-
moter vara oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av dessa ska dven vara
oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare.
Enligt Koden kan en styrelseledamots oberoende
ifragasattas om t.ex. ledamoten direkt eller indirekt
har omfattande affarsforbindelser eller andra omfat-
tande ekonomiska mellanhavanden med bolaget.
Detta kan uppsta exempelvis genom att styrelseleda-
moten eller narstaende foretag ar leverantér, kund
eller uppdragstagare hos bolaget. Detsamma galler om
en styrelseledamot tillhér ledningen eller styrelsen i
féretag som ha sadana affarsforbindelser med bolaget.

Infor arsstamman 2025 gjorde valberedningen
beddmningen att Rickard Backlund, Frank Roseen,
Anders Wennberg, Nicklas Paulson samt Malin af
Petersens var oberoende fran saval bolaget och bo-
lagsledningen som fran storre aktiedgare. Erik Borg-
blad &r oberoende i férhallande till bolagets storre
aktiedgare men beroende i forhallande till bolaget och
bolagsledning. Elias Georgiadis ar beroende i forhal-
lande till bade bolaget och bolagsledning samt bola-
gets storre aktiedgare.

Styrelsens sammansattning har dven beaktats med
hansyn till mangfald, bredd samt jamstalldhet. Styrel-
sen anses besitta bred kunskap inom olika omraden
samt att kvinnor i styrelsen uppgar till cirka 14 procent
(20 procent).
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Verkstdllande direktér

Elias Georgiadis ar Stenhus Fastigheters VD sedan
bolaget bildades. VD leder verksamheten med ut-
gangspunkt fran av styrelsen upprattad och faststalld
VD-instruktion. VD ska enligt instruktionen se till att
styrelsens ledaméter |[6pande far information och
rapporter om Stenhus Fastigheters utveckling sa att
de kan gora goda bedémningar och fatta valgrundade
beslut. VD ska aven 6vervaka efterlevnaden av mal,
policys och strategiska planer som styrelsen faststallt.

Koncernledning

Koncernledningen bestod per den 31 december 2025
av nio anstallda personer inklusive VD:

e VD, Elias Georgiadis

e Vice VD, Mikael Nicander

e CFO, Tomas Georgiadis

¢ Vice CFO, Linda Strauss

e Forvaltningschef, Michael Johansson

o Affarsomradeschef, Henrik Darth

o Affarsomradeschef, Metin Evgin

e Projektutvecklings- och inkdpschef, Bjorn Marell
e Transaktionsansvarig, Oskar Liljebris

Stenhus Fastigheters ledningsméten foljer en forbe-
stamd agenda 6ver punkter som ska behandlas pa
varje ledningsmote och berdér fragor av bade strate-
gisk och operativ karaktar sdsom transaktions-, ut-
hyrnings-, projekt-, organisations -och héllbarhetsfra-
gor samt uppfdljning av finansiering och ekonomi.

Koncernledningen har gemensamt ansvar att leverera
pa koncernens overgripande mal och strategier och
pa de moten som ager rum diskuteras och fattas
beslut om dvergripande verksamhetsfragor. Koncern-
ledningen har haft haft nio protokollférda méten un-
der 2025. Under 2025 har koncernledningen i huvud-
sak prioriterat en dversyn av fastighetsportfoljen,
effektivisering av IT-verksamheten samt vidareut-
veckling av den interna kontrollen. Dartill har fokus
aven lagts pa att genomfora refinansiering pa mer
fordelaktiga villkor, inféra certifikatprogram samt
aterkop av egna aktier samt 6vertagandet av Backa-
heden.

Intern kontroll och riskhantering

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagsla-
gen och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna
kontrollen. Denna bolagsstyrningsrapport har upprat-
tatsienlighet med 6 kap. 6 & arsredovisningslagen
och punkt 10 i Svensk kod for bolagsstyrning och ar
darmed avgréansad till intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen. Basen for
deninterna kontrollen utgoérs av den kontrollmiljé som
styrelse och ledning verkar utifran. Stenhus Fastighe-
ters interna kontroll avseende den finansiella rappor-

teringen och hallbarhetsrapporteringen &r utformad
for att hantera risker och sakerstalla en hog tillforlitlig-
het i processerna kring upprattandet av de finansiella
rapporterna.

Viktiga regelverk

Externa Interna

¢ Bolagsordning

 Styrelsens arbetsordning och
VD-instruktion

o Attest- och delegationsordning

 Informationssakerhets- och
dataskyddspolicy,
informations- och insiderpolicy,
finanspolicy, hallbarhetspolicy
och uppférandekoder

* Processer for intern kontroll
och riskhantering

o Ovriga styrinstrument,
policydokument, manualer
och rekommendationer

e Svensk aktiebolagslag

¢ Nasdaq Stockholms
regelverk for emitenter

o Svensk kod for
bolagsstyrning

¢ |FRS standarder

o EU:s marknadsmissbruks-
férodning

Styrelsen har faststallt ett antal policys och rutiner av
betydelse for arbetet med den interna kontrollen och
VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifran fast-
stallda rutiner och dokument.

Stenhus Fastigheters interna kontrollstruktur bygger
péa en tydlig ansvars- och arbetsférdelning saval mel-
lan styrelse och VD som inom den operativa verksam-
heten. Den operativa verksamheten innefattar bland
annat verksamhetsstyrnings- och affarsplansproces-
ser. Som exempel kan ndmnas verktyg for uppfoljining
av verksamheten, forberedelser infor kop och forsal;-
ningar av fastigheter/bolag samt underlag for fastig-
hetsvarderingar. Kontrollaktiviteter genomférs i bola-
gets kritiska processer, saval pa fastighetsniva,
segmentsniva som pa koncernniva genom lépande
resultatuppfoljning. For att forebygga och upptacka
fel och avvikelser finns exempelvis system for attest-
ratter, avstamningar, redovisning av affarstransaktio-
ner, rapporteringsmallar, redovisnings- och varde-
ringsprinciper. Dessa system uppdateras
kontinuerligt.

Det 6vergripande ansvaret for Stenhus Fastigheters
riskhantering ar styrelsen, det operativa ansvaret ar
delegerat till VD. For identifierade risker, som kan
uppkomma i verksamheten och av beteenden som
skulle kunna paverka féretagets varumarke och for-
troende, finns utarbetade policys, rutiner, instruktio-
ner och mandat som I6pande fljs upp. Risker som
bygger pa handelser utanfoér bolagets kontroll och
som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas 16-
pande. For att reducera den skadeverkan som det kan
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medfora tecknas vél avvagda forsakringslésningar. Pa
samma satt hanteras risken for skada pa manniskor
eller egendom som kan ha uppkommit som en foljd av
Stenhus Fastigheters agerande.

Slutligen finns en visselblasartjanst pa bolagets hem-
sida som underlattar for anstallda och samarbets-
partners som anonymt vill lamna information om miss-
forhallanden som strider mot géllande lagstiftning,
etik, moral, eller Stenhus Fastigheters policys. Anmal-
ningar tas emot och utreds av en extern aktor. Extern
kommunikation regleras pa dvergripande niva av en
Informations- och insiderpolicy. Den interna informa-
tionen sker framst genom regelbundna méten samt
via bolagets intranat.

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring utgors av kontrollmiljon och kontrollatgarder, som
bestar av olika delar som tillsammans formar den
kultur och de varderingar som Stenhus Fastigheter
styrs utifran. Stenhus Fastigheters interna kontroll-
struktur bygger bland annat pa en tydlig ansvars- och
arbetsfordelning saval mellan styrelse och VD som
inom den operativa verksamheten.

Policyer och rutiner som till exempel uppférandeko-
der, finansmanual, finanspolicy, informations- och insi-
der policy utvarderas och godkanns arsvis av ledning
och styrelse. Kontrollmiljon sakerstaller effektiviteten i
bolaget och utgor basen for deninterna kontrollen.

Exempel pa Stenhus Fastigheters kontrollmiljo:

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

e Stenhus Fastigheters interna kontrollsystem

o Ovriga interna styrdokument och policyer s& som
finanspolicy, finansmanual, uppférandekod, attest
och delegationsordning, I T-policy etc.

Riskbedémning

Bolaget gor enidentifiering av bolagets ¢vergripande
risker samt risker kopplat till rapportering av finansiel-
la rapporter och motatgéarder faststélls for att reduce-
ra dessa risker.

Baserat pa I6pande diskussioner och méten i organi-
sationen identifierar, analyserar och beslutar Stenhus
Fastigheters ledning om bolagets vasentliga riskom-
raden vartefter styrelsen gér en genomgang och
faststaller dessa arligen eller vid behov. Riskerna
utvarderas avseende beddémd sannolikhet och paver-
kan samt hantering. Identifierade risker finns inom
omradena affarsrisker, finansiella risker, operativa
risker efterlevnadsrisker, rapporteringsrisker och
hallbarhetsrisker.

Revisionsutskottet granskar specifik risker kopplat till
feliden finansiella rapporteringen som sedan fast-
stélls av styrelsen. Bolagets identifierade vasentliga
risker kopplat till den finansiella rapporteringen avser
bland annat felaktigheter i redovisning, vardering av
fastigheter, hyresintakter, rantebarande skulder, skatt
och moms.

Kontrollaktiviteter

Intern kontroll avseende den finansiella rapportering-
en syftar till att ge rimlig sékerhet avseende tillforlit-
ligheten i den externa finansiella rapporteringen i form
av delarsrapporter, bokslutskommunikéer och arsre-
dovisningar och att den externa finansiella rapporte-
ringen ar upprattad i dverensstammelse med lag,
tillampliga redovisningsstandarder och 6vriga krav pa
noterade bolag. De risker som identifierats avseende
den finansiella rapporteringen hanteras via bolagets
kontrollstrukturer och leder till ett antal kontrollaktivi-
teter. Bolaget har, baserat pa gjorda riskbedémningar,
faststallt ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktivite-
terna syftar till att férebygga, upptacka samt korrigera
och undvika fel och avvikelser.

Kontrollaktiviteterna omfattar till exempel kontroller

géllande kontoavstamningar, uppféljning av styrelsen
faststallda policyer, godkannande och redovisning av
affarstransaktioner samt besluts- och attestordning.

Lopande uppfdljning av resultatutfall sker pa flera
nivaer i koncernen, saval pa fastighetsniva som pa
koncernniva.

Exempel pd omraden som har vasentlig paverkan pa
bolagets resultat och stallning och har val genom-
arbetade kontrollaktiviteter ar fastighetsvardering,
hyresintakter, projekt samt rantebetalningar.

Uppfdljning

Uppfoljningen av den interna kontrollen genomfors
och rapporteras till revisionsutskottet och styrelsen
arligen. Uppfoljningen gors dels genom en s k. sjalv-
utvardering, dar uppsatta kontroller bedéms om de ar
effektiva, delvis effektiva eller ineffektiva och vilka
mitigerande atgarder som vidtagits. Styrelsen, genom
revisionsutskottet, utvarderar aven regelbundet den
information som bolagsledningen och revisorerna
|amnar. Vidare avrapporterar bolagets revisorer iakt-
tagelser och beddmning av den interna kontrollen
direkt till revisionsutskottet minst tva ganger per ar.

Uttalande om internrevision

Efter att ha utvarderat den interna kontrollmiljon och
effektiviteten i kontrollaktiviteter bedémer styrelsen
att bolaget saknar behov av en internrevisionsfunk-

tion d& det inte framkommit ndgot som tyder p4 att
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det befintliga kontrollsystemet inte skulle fungera pa
ett andamalsenligt satt. Stenhus Fastigheters styrelse
utvarderar arligen behovet av en internrevision.

Erséattning till styrelsen
Arvoden och 6vrig ersattning till styrelseledamoter,
inklusive ordféranden, faststalls av bolagsstamman.

Revisor

Revisorerna ska granska Stenhus Fastigheters arsre-
dovisning, koncernredovisning och bokforing samt
styrelsens och VD:s férvaltning. Revisorerna ska efter
varje rakenskapsar lamna en revisionsberattelse till
arsstamman. Revisionerna utfor dven en dversiktlig
granskning av delarsrapporten for tredje kvartalet
samt hallbarhetsredovisningen. Styrelsen tréffar bola-
gets revisor minst en gang per ar och minst en gang
ska ske utan narvaro av VD och ledning. Enligt bola-
gets bolagsordning ska bolaget ha en revisor med
eller utan revisorssuppleant eller ett registrerat revi-
sionsbolag. Bolagets revisor utses av arsstamman for
en period om ett ar.

Vid rsstadmman 2025 omvaldes Ohrlings Pricewater-
house Coopers AB, med Magnus Thorling som huvud-
ansvarig revisor. Magnus Thorling ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for
revisorer i Sverige.

Adress:

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Torsgatan 21,113 97 Stockholm

Narvaro av totalt antal méten

Ledamot Styrelse Ersattningsutskott Revisionsutskott Hallbarhetsutskott
Rickard Backlund 31/32 1”1 3/3 —
Elias Georgiadis 30/32 — — —
Frank Roseen 32/32 = 5/5 1/1
Malin af Petersens 32/32 2/2 5/5 =
Erik Borgblad 32/32 - 2/2 -
Nicklas Paulson’ 19/19 1/1 - -
Anders Wennberg' 24/24 — - 1/1

1 Nicklas Paulson och Anders Wennberg har inte varit med i styrelsen under hela aret
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Bolagets styrelse och ledning

yrelse

Erik Borgblad
Styrelseledamot sedan 2020,
styrelsens ordférande sedan 2025

Arbetslivserfarenhet: Specialiserad inom
M&A med sarskild inriktning mot
fastighetsbranschen

Utbildning: Jur. kand. fran Uppsala
Universitet

Andra pagéende uppdrag: Advokat och partner p& Born Advokater,
Styrelseordférande i Nischer Properties AB (publ). Styrelseledamot i
Backaheden Fastighets AB (publ) och Krona Public Real Estate AB (publ)
Innehav i Stenhus Fastigheter: 803 750 aktier direkt och indirekt
genom bolag

Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Rickard Backlund
Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet:

VD for Fastigheter Aberdeen Asset
Management, Styrelseordférande
for Cityhold AB och senare VD,
Styrelseordférande NP3
Fastigheter AB (publ) och
Styrelseordférande fér Amasten Fastigheter AB (publ)
Utbildning: Civilingenjor VoV fran KTH

Andra pagéende uppdrag: Inga

Innehav i Stenhus Fastigheter: 400 000 aktier

Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Frank Roseen
Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet:

CEO GE Capital Real Estate Germany and
Central & Eastern Europe, CFO GE Capital
Real Estate Asia Pacific, CFO GE Capital
Real Estate Nordic, styrelseledamot
Ronson Developement, Chief Investment
Officer & CFO WCM AG, Styrelseledamot Bonava AB (publ).
Utbildning: Magisterexamen i féretagsekonomi vid Stockholms
Universitet

Andra pagéende uppdrag: Executive Director Capital Markets och
Styrelseledamot Aroundtown SA, Styrelseordférande TLG Immobilien
AG, Vice Styrelseordférande Premia Properties SA,
Styrelseordférande WCM AG

Innehav i Stenhus Fastigheter: 513 250 aktier direkt och indirekt
genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare: Ja

Elias Georgiadis
Styrelseledamot och
verkstdllande direktér sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD i egen verksamhet
under 23 ar inom entreprenad- och fastig-
hetsbranschen. Styrelseledamot iAmasten
Fastigheter AB (publ) och styrelseledamot i
Handelsbankens styrelse i Skarholmen
Utbildning: Gymnasium inom handel

Andra pagaende uppdrag: VD och Koncernchef Sterner
Stenhusgruppen, samt styrelseledamot i koncernens bolag,
Styrelseordférande Premia Properties SA

Innehav i Stenhus Fastigheter: 90 698 818 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dar Elias Georgiadis ager 70 procent,

725 659 aktier privat samt 282 096 aktier genom narstaende
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Nej

Malin af Petersens
Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Flera ledande
befattningar mellan 1980 och 2019 inom
Aberdeen Standard Investments, bland
annat som Head of Fund Operations Real
Estate EMEA, Managing Director
Aberdeen Asset Managers Ltd Filial
Sverige, AAM Country Head Sverige och grupp-CFO (fastigheter).
Utbildning: Civilekonom, Uppsala Universitet

Andra pagéende uppdrag: CFO Swib Holding AB

Innehav i Stenhus Fastigheter: 2 000 aktier

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Nicklas Paulson
Styrelseledamot sedan 2025

Arbetslivserfarenhet: Narmare 30 ars
erfarenhet av finansmarknaden i Sverige.
Verkstallande direktor for Investment AB
Oresund sedan 2018. Dessforinnan mer &n
20 ars erfarenhet fran Investment
Banking/Corporate Finance fran Carnegie
Investment Bank, Alfred Berg ABN AMRO och Swedbank Markets.
Utbildning: Civilekonom fran Stockholms Universitet med inriktning
foretagsekonomi och nationalekonomi

Andra pagéende uppdrag: Verkstallande direktor i Investment AB
Oresund. Styrelseledamot i Bilia AB (publ) och Ovzon AB (publ)
Innehav i Stenhus Fastigheter: 50 000 aktier

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Anders Wennberg
Styrelseledamot sedan 2024

Arbetslivserfarenhet: 27 ars erfarenhet
frén investmentbolag och fonder bl.a. hos
Investor AB, hegdefonden RAM One,
Hedgefonden Zenit hos Brummer &
Partners, Catella/Case fonder och
Investment AB Oresund.

Utbildning: Examen fran Handelshégskolan med inriktning finans.
Utbytestermin pa Copenhagen Business School. Forsta tva aren kurser
pa Stockholms Universitet och Ronneby.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 75 000 aktier

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja
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Elias Georgiadis
Styrelseledamot och
verkstdllande direktér sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD iegen
verksamhet under 23 ar inom entreprenad-
och fastighetsbranschen.Styrelseledamot i
Amasten Fastigheter AB (publ) och
styrelseledamot i Handelsbankens styrelse

i Skarholmen

Innehav i Stenhus Fastigheter: 90 698 818 aktier indirekt genom
Sterner Stenhus Holding AB, dér Elias Georgiadis ager 70 procent,
725 659 aktier privat samt 282 096 aktier genom narstaende.

Tomas Georgiadis
CFOsedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Arbetschef Sterner
Stenhus AB, ansvar for inkdp och
projektledning Sterner Stenhus AB,
Styrelseledamot i Fasadgruppen

Group AB, Styrelseledamot i SPEF

en branschférening.

Innehav i Stenhus Fastigheter:

90 698 818 aktier indirekt genom Sterner Stenhus Holding AB, dar
Tomas Georgiadis ager 30 procent samt 189 790 aktier privat.

Michael Johansson
Affdrsomrddeschef
Sdllanképs-/dagligvaruhandel
och kontor sedan 2021

Arbetslivserfarenhet: Mangarig
erfarenhet inom detaljhandel,
fastighetsforvaltning, transaktion
och finansiering. VD for ICA
Fastigheter Sverige AB, VD-positioner for bolag inom Skanska-
koncernen samt VD for Tre Kronor Property Investment AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: 77 200 aktier och 100 000
teckningsoptioner, direkt och indirekt genom bolag.

Henrik Darth
Affdrsomradeschef Lager/ldtt
industri/logistik sedan 2023

Arbetslivserfarenhet: Affarsomradeschef
Specialfastigheter AB, Fastighetschef och
Affarsutvecklingschef inom Jernhusen AB
samt en rad andra chefsbefattningarinom
andra fastighetsbolag.

Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier, O teckningsoptioner.

Mikael Nicander
Vice VD sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD Stendorren
Fastigheter AB (publ), vWD Kvalitena AB
(publ), VD Lantmannen Fastigheter AB,
Styrelseledamot Stendérren Fastigheter
AB (publ), Styrelseledamot Admiral Capital
A/S (publ)

Innehav i Stenhus Fastigheter: 353 048 aktier och 100 000
teckningsoptioner, direkt, indirekt genom bolag och genom nérstaende.

Linda Strauss
Vice CFO sedan 2023

Arbetslivserfarenhet:

Auktoriserad revisor/Gruppchef pa EY
(Ernst & Young AB), Redovisningschef pa
Hi3G Access AB (Tre), CFO fér Zostera
AB/Marginalen Fastigheter AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter:

1000 aktier, 100 000 teckningsoptioner.

Metin Evgin
Affdrsomradeschef Offentliga
fastigheter sedan 2022

Arbetslivserfarenhet:

Flerarigt erfarenhet inom
fastighetsbranschen sdsom
fastighetsforvaltning, transaktion
och fastighetsutveckling.
Ledande roll inom Sterner Stenhus Forvaltning AB och olika
befattningar for bolaget Akelius Residential Property AB.
Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier.

Bjorn Marell
Projektutvecklings- & inképschef
sedan 2022

Arbetslivserfarenhet:

Fastighetschef Bilia AB, styrelseledamot
i Bilia AB:s fastighetsbolag,

Bitr Avdelningschef & Gruppchef

WSP Management Malardalen,
Produktionschef Skanska.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 5 063 aktier och 100 000

teckningsoptioner.
Angermann Investment Advisory.

' ”
a, Y
% =
Innehav i Stenhus Fastigheter:

2272 aktier samt 100 000 teckningsoptioner.

Oskar Liljebris
Transaktionsansvarig
sedan 2022

Arbetslivserfarenhet:
Transaktionsansvarig Amasten Fastighets
AB samt transaktionsradgivare pa
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Oversikt och nyckeltal

Flerarséversikt 2025 2024 2023 2022 2021

Resultatrékning, mkr

Hyresintakter 1036 1012 1019 712 284
Fastighetskostnader -235 -228 -229 -181 -59
Driftéverskott 801 784 790 531 225
Centrala administrationskostnader -69 -66 -60 -52 -30
Noteringskostnader 0 -14 0 0 0
Resultat fran andelar i intresseforetag/joint ventures 49 =27 -76 26 0
Rantenetto m.m. -341 -398 -387 -194 -53
Resultat inkl. intressebolag/joint ventures 440 279 267 311 142
Forvaltningsresultat 413 330 359 298 142
Jamforelsestérande poster 0 0 0 -4 -30
Vardeférandringar fastigheter 104 -113 -574 -40 899
Vardeférandringar av finansiella instrument -16 -40 -86 81 4
Skatt -148 -70 17 -101 -214
Aretsresultat 380 56 -376 247 801
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Arets totalresultat 380 56 -376 247 801

Balansrakning, mkr

Forvaltningsfastigheter, Marknadsvarde 13704 13395 13860 14259 7168
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 200 199 196 187 134
Andelar iintresseforetag 259 100 119 278 0
Derivat 0 0 40 98 5
Ovriga tillgangar 223 161 154 241 430
Likvida medel 543 225 306 294 334
Summatillgdngar 14929 14079 14675 15357 8071
Eget kapital 5966 5922 5904 6170 3918
Rantebarande skulder 7975 7387 7956 8307 3597
Uppskjuten skatteskuld 335 229 205 266 214
Derivat 16 1 0 0 0
Leasingskuld 200 199 196 187 134
Ej rantebarande skulder 437 343 414 427 208
Summa eget kapital och skulder 14929 14079 14675 15357 8071

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berékning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021

Fastighetrelaterade nyckeltal

Hyresintakter, kr/kvm 1159,6 1134,9 10704 7384 6534
Fastighetskostnader, kr/kvm 2635 256,1 240,5 187,7 1357
Driftéverskott, kr/kvm 896,1 8788 830,0 551,5 517,2
Overskottsgrad, % 77 77 78 75 79
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,6 93,0 949 95,8 95,1
Areamassig uthyrningsgrad, % 91,0 87,2 89,5 91,0 95,3
Investeringar i fastigheter, mkr 1003,9 394,10 1281,60 8092,30 4720,30
Uthyrningsbar area vid periodens utgang, kvm 893381 891550 952003 964297 434625
Antal fastigheter vid periodens utgang, st 138 135 161 180 116
Fastighetsvarde per balansdag, kr/kvm 15339,8 15024,4 14558,8 147869 16 4924
Hyresduration, ar 6,3 6,3 6,3 6,2 6,4

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital, % 6,4 09 -6,2 4,9 30,4
Genomsnittlig utgaende ranta, % 3,80 4,50 541 4,12 2,49
Rantetackningsgrad, ggr 2,23 1,84 1,94 2,58 3,68
Bel&ningsgrad fastigheter vid periodens utgang (LTV), % 571 54,7 56,9 57,1 50,2
Nettobelaningsgrad fastigheter vid periodens utgang 53,2 53,1 54,7 54,8 45,5
(NetLTV), %

Viktad genomsnittlig rantebindning 1,4 09 1,31 1,1 0,75
vid periodens utgang, ar

Viktad genomsnittlig kapitalbindning, 2,7 2,7 25 353 2,70
vid periodens utgang, ar

Soliditet vid periodens utgang, % 40,5 42,7 40,8 40,7 49,4

Data per aktie' - Aktierelaterade

Aktiens borskurs vid periodens utgang, kr 11,42 11,46 10,50 11,20 29,75
Eget kapital, kr 17 16 16 17 15
Forvaltningsresultat per aktie fore utspadning, kr 1,14 0,89 0,97 0,99 0,75
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning, kr 1,14 0,89 0,97 0,99 0,75
Resultat per aktie fore utspadning, kr 1,04 0,15 -1,11 0,68 4,198
Resultat per aktie efter utspadning, kr 1,04 0,15 -1,11 0,68 4,18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per 1,14 0,69 0,93 0,93 1,02

genomsnittligt antal aktier, kr

Antal utestdende aktier fore utspadning, st 356 040 606 371778606 370628 606 370628 606 248980323
Antal utestadende aktier efter utspadning, st 356 040 606 371778 606 371223606 371223 606 256676311
Genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st 359290124 371203 606 370628 606 313 347 459 189616712
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 359290124 371501106 371223606 313949959 193 464706
Viktat genomsnittligt antal aktier fore utspadning, st 357375878 371206748 370628 606 313480940 189 159 034
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 357375878 371502 622 371223606 314077872 189299 025

Nyckeltal enligt EPRA"

Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, mkr 6325,6 6 173,00 6 089,50 6 363,20 4139,50
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, per aktie, kr 17,8 16,6 16,4 17,14 16,13
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, mkr 5895,0 5767,80 5678,30 5876,90 3920,50
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 16,6 15,5 15,3 15,83 15,27
Borsvarde, kr 4065983721 | 4260582825 | 3897847863 | 4151040387 | 7407 164609
Antal aktiedgare, st 4001 4510 4976

Fér definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Rapport over koncernens totalresultat

Koncernens resultatrakning

Not 2025 2024
Belopp i tkr 1-4 jan-dec jan-dec
Hyresintakter 5 1035951 1011796
Fastighetskostnader 6 -235425 -228319
Driftéverskott 800526 783 477
Centrala administrationskostnader 7,8 -68 555 -65897
Noteringskostnader 9 - -13815
Resultat fran intresseforetag 17 48829 -26 685
—varav férvaltningsresultat 11905 9952
Finansiella intakter 10 66371 56 893
Finansiella kostnader 10 -407 629 -454 806
—varayv fortidsinlésen obligation -10778 —
Resultat inklusive vardeférandringar i intresseféretag 439 542 279167
—varav forvaltningsresultat 413396 329619
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter 12 104 446 -112 681
Véardeforandringar av finansiella instrument 20 -15830 -40089
Resultat fore skatt 528158 126 397
Aktuell skatt -42 066 -45783
Uppskjuten skatt 11 -105992 -24 631
Aretsresultat 380100 55983
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 377078 56 446
Innehav utan bestammande inflytande 3022 -463

Rapport 6ver koncernens totalresultat

2025 2024
Belopp i tkr jan-dec jan-dec
Periodens/Arets resultat 380100 55983
Ovrigt totalresultat - =
Arets totalresultat 380100 55983
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieadgare 377078 56 446
Innehav utan bestammande inflytande 3022 -463

Data per aktie

2025 2024
Belopp i tkr jan-dec jan-dec
Arets resultat 377078 56 446
Viktat genomsnittligt antal aktier fére utspadning, tusental 363919 371207
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 363919 371503
Resultat per viktat genomsnittligt
antal aktier fére utspadning, kr 1,04 0,15
Resultat per viktat genomsnittligt antal
aktier efter utspadning, kr 1,04 0,15
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Rommentarer till koncernens totalresultat

Resultat- samt kassaflodesposter avser perioden
1januari-31 december 2025 med jamforelsetal
1januari-31 december 2024.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 1036,0 (1011,8)
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska ut-
hyrningsgraden uppgick till 94,6 (93,0) procent och
hyresdurationen uppgick till 6,3 (6,3) &r. | genomsnitt
ar cirka 95 procent av bashyresvolymen indexerade
enligt KPI.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 235,4 (228,3) miljo-
ner kronor och merparten av driftkostnaderna for
uthyrda ytor debiteras pa hyresgést.

De centrala administrationskostnaderna uppgick till
68,6 (65,9) miljioner kronor. Okningen &r framst han-
forlig till att koncernen har stérkt den egna organisa-
tionen samt att koncernen haft vissa dubbelkostnader
i sambandet med detta arbete under perioden.

Finansnetto uppgick till -341,3 (-397,9) miljoner kronor
dar minskningen delvis beror pa lagre Stibor men

aven lagre marginal. Under perioden har Bolaget haft
kostnader avseende fortidsinldsen av obligationen

om ett belopp pa cirka 10,8 miljoner kronor vilket
belastar periodens finansnetto. Inom denna post
redovisas i enlighet med IFRS 16 &ven rantekostnader
for leasingavtal inkluderande tomtratt samt leasingbi-
lar, dessa uppgick till 5,8 (5,8) miljoner kronor under
perioden.

Den genomsnittliga réntenivan uppagick till 3,8 (4,5)
procent. Rantetackningsgraden var 2,23 (1,84) génger
under rullande 12 manader.

Driftoverskott och forvaltningsresultat

Driftnettot uppgick under perioden till 800,5 (783,5)
miljoner kronor. Overskottsgraden om 77,3 (77,4)
procent ligger i nivd med féregaende ar. Forvaltnings-
resultatet uppgick for perioden till 413,4 (329,6) miljo-
ner kronor, motsvarande 114 (0,89) kr per aktie efter
utspadning.

Resultat fran intresseféretag

Koncernen redovisade resultat fran intresseféretag
om 48,8 (-26,7) miljoner kronor, varav forvaltningsre-
sultatet uppgick till 11,9 (10,0) miljoner kronor.
Resultatet fran intresseforetag hanfors under 2025 till
innehaven i Krona Public Real Estate AB.

Vardeférandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under perio-
den till 104,4 (<112,7) miljoner kronor, varav orealisera-

de uppgick till 133,7 (-75,3) miljoner kronor. Den oreali-
serade vardeférandringen var 1,0 (-0,6) procent.

Nyférhyrningar/omférhandlingar bidrog med en posi-
tiv vardeforandring om cirka 66 miljoner kronor totalt
omfattar detta cirka 95 175 kvadratmeter i ny och
omférhandling. Hogre hyresintakter samt marginellt
sankta avkastningskrav och vakanser har netto lett till
en positiv vardeférandning om 67,7 miljoner kronor.
Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen till 133,7 miljoner kronor. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestandet uppgick darav till
13704,3 (13 395,0) miljoner kronor.

Orealiserade vardeférandringar pa derivat for hela
perioden paverkade resultatet med -15,8 (-40,1) miljo-
ner kronor och avser i sin helhet orealiserade vardefor-
andringar drivet av sjunkande marknadsrantor.

Skatt

Redovisad skatt uppgick till -148,1 (-70,4) miljoner
kronor, varav -42,1 (-45,8) miljoner kronor var aktuell
skatt. Av periodens aktuella skatt hanfors 9,6 (1,7)
miljoner kronor till skattepliktiga forsaljningar av fast-
igheter. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har
beraknats utifran en nominell skattesats om 20,6
procent.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt uppgick till 380,1 (56,0)
miljoner kronor. Resultatet efter skatt hanforligt till
moderbolagets aktiedgare uppgick till 3771 (56,4)
miljoner kronor, motsvarande 1,04 (015) kronor per
aktie efter utspadning.
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Rapport dver koncernens finansiella stillning

Koncernens balansrékning

Belopp i tkr Not | 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 12 13704 255 13395 030
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 13 200 364 198 498
Immateriella anlaggningstillgangar 14 4944 4564
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 15 416 498
Andelariintresseforetag 17 258772 99 450
Langfristiga fodringar 19,28 35000 38006
Summa anléggningstillgdngar 14203751 13736 046
Kundfordringar 21,28 4809 6452
Ovriga fordringar 23,28 93848 55985
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24,28 83678 55856
Likvida medel 28 542803 224941
Summa omséttningstillgdngar 725138 343234
Summa tillgdngar 14928 889 14079 280
Belopp i tkr 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital 32

Aktiekapital 371779 371779
Ovrigt tillskjutet kapital 4937973 4937973
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 656 401 502096
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5966153 5811848
Innehav utan bestdmmande inflytande 18 - 110 465
Summa eget kapital 5966153 5922313
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25,26,28,29 6933013 6622398
Langfristig leasingskuld 13,28 200 364 198 498
Derivat 20,28 16303 473
Uppskjutna skatteskulder 11 334513 228 475
Summa langfristiga skulder 7484193 7049 844
Kortfristiga rantebarande skulder 25,26,28,29 1041827 764153
Leverantdrsskulder 28 10681 13098
Skatteskulder 11 52134 58683
Ovriga skulder 28 120173 59131
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27,28 253728 212058
Summa kortfristiga skulder 1478543 1107123
Summa skulder 8962736 8156 967
Summa eget kapital och skulder 14928 889 14079 280
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Kommentarer t1ll koncernens

finansiella stillning

Tillgdngar

Anl3ggningstillgangar

Den 31 december 2025 uppgick fastigheternas mark-
nadsvarde till 13 704,3 (13 395,0) miljoner kronor och
omfattade 138 (135) fastigheter med en uthyrningsbar
area om ca 893 000 kvadratmeter. 100 procent av
fastighetsbestandet har per 31 december 2025
varderats av auktoriserade fastighetsvarderare fran
oberoende varderingsféretag. Okningen med 309,3
miljoner kronor sedan ingdngen av aret och forklaras
av fastighetsforvarv, projektinvesteringar samt varde-
férandringar men motverkas av fastighetsforsaljningar.

Tomtréatter och 6vriga nyttjanderéttstillgangar uppgar
till 200,4 (198,5) och avser framst tomtrattsavgéld
men &ven bilar. Okningen beror framst pa tillkommande
avtal samt omvardering av befintligt avtal.

Andelar i intresseféretag uppgick till 258,8 (99,5)
miljoner kronor vid periodens slut vilket &r en dkning
med 159,3 miljoner kronor och och forklaras av ett
positivt resultat fran intresseféretag om 48,8 miljoner
samt deltagande i nyemission och férvarv av aktier i
Kronan Public Real Estate AB for ett belopp om 110,5
miljoner kronor.

Langfristiga fordringar uppgar till 35,0 (38,0) miljoner
kronor avser saljarreverser.

Omséttningstillgdngar

Ovriga fordringar uppgér till 93,8 (56,0) miljoner
kronor och bestar framst av fordringar avseende
mervardesskatt, handpenning samt saljarrevers.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter om
83,7 (55,9) miljoner kronor bestar framst av upplupna
intakter.

Utgaende likvida medel var 542,8 (224,9) miljoner
kronor. Darutover har Stenhus Fastigheter outnyttjade
kreditfaciliteter om 650,0 (228,6) miljoner kronor per
balansdagen, varav 366,0 miljoner kronor var reser-
verade for foretagscertifikatprogrammet. For mer
information, se kassafléde nedan.

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Eget kapital har paverkats av periodens resultat,
forvarv av egna aktier, utdelning samt transaktion med
minoritetsagare (ytterligare forvarv av aktier i Backa-
heden) och uppgick till 5 966,2 (5 922,3) miljoner
kronor.

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder uppgick till 7 974,8 (7 386,6)
miljoner kronor, déar kortfristig del har okat fran 764,2
miljoner kronor till 1 041,8 miljoner kronor vilket beror
painférande av foretagscertifikat som uppgar till 366
miljoner kronor. Belaningsgraden uppgick till 57,1
(54.,7) procent och Nettobelaningsgraden uppgick till
53,2 (53]1) procent. Soliditeten har minskat och upp-
gartill 40,5 (42,7) procent beroende framst pa ater-
kop av egna aktier samt utdelning.

Stenhus Fastigheters derivat bestar av ranteswappar.
Réantederivatens marknadsvarde uppgick till -16,3
(-0,5) miljoner kronor pa balansdagen. Over- respek-
tive undervarde pa derivaten nettoredovisas i balans-
rakningen som en skuld eller en tillgang.

De ackumulerade skattemassiga underskotten har
beraknats till 131,7 (170,4) miljoner kronor, vilket mot-
svarar en skatteeffekt om 27,1 (35,1) miljoner kronor.
Skatteeffekten for kvarvarande underskottsavdrag
nettoredovisas under uppskjutna skatteskulder.

Fastigheternas verkliga varde dversteg dess skatte-
maéssiga varde med 8 362,2 (7 868,2) miljoner kronor,
varav 6 680,0 (6 652,9) miljoner kronor avsag tempo-
rara skillnader vid tillgangsforvarv for vilka uppskjuten
skatt ej redovisats. Uppskjuten skatteskuld har redovi-
sats pa nettot pa dessa poster, 1 682,2 (1 215,3) miljo-
ner kronor, motsvarande 346,5 (250,4) miljoner kronor.

Vidare fanns uppskjuten skatt hanforlig till eliminering
av obeskattade reserver om 18,5 (13,3) miljoner kronor
och uppskjuten skattefordran hanforlig till finansiella
instrument vilken uppgick till 3,4 (0,1) miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pdgaende skattetvister.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder uppgick till 1 041,8
(764,2) miljoner kronor och utgjorde endast séker-
stéllda banklan. Upplupna kostnader och forutbetalda
intékter uppgick till 253,7 (212,1) miljoner kronor och
avser framst forutbetalda hyresintakter samt upplupna
rantekostnader.
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Fordndringar av eget kapital, koncernen

Koncernens féréndring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade
. vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-

tillskjutet periodens ammande Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital totalresultat Summa inflytande kapital
Eget kapital 2023-12-31 370629 4923418 420791 5714838 188793 5903631
Arets totalresultat
Arets resultat 56 446 56 446 -463 55983
Arets totalresultat 56 446 56 446 -463 55983
Nyemission 1150 13752 14902 14902
Utgivande av teckningsoptioner 803 803 803
Aterbetalning av aktieagaretillskott = -452 -452
Avyttrade minoritetsandelar = -7 691 -7 691
Transaktion med minoritetsandelsédgare 24859 24859 -69722 -44863
Eget kapital 2024-12-31 371779 4937973 502096 5811848 110 465 5922313
Arets totalresultat
Arets resultat 377078 377078 3022 380100
Arets totalresultat 377078 377078 3022 380100
Aterkop av aktier -170051 -170051 -170051
Aterutgivning av aktier som betalning for
fastighetsforvarv 5000 5000 5000
Aktieutdelning -72128 -72128 -72128
Transaktion med minoritetsandelsagare 14 406 14 406 -113487 -99081
Eget kapital 2025-12-31 371779 4937973 656 401 5966 153 - 5966 153
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Rapport dver kassaflide, koncernen

Koncernens kassaflodesanalys

Not 2025 2024
Beloppi tkr 30 jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 528158 126 397
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter -104 446 112 681
Vardeforandringar av finansiella instrument 15830 40089
Resultat fran intresseféretag -48829 26 685
Upplosning av periodiserade upplaningsutgifter 3449 2 409
Ovriga poster ej ingaende i kassaflodet 1216 1277
Betald inkomstskatt -46 401 -25157
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 348977 284381
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar -23250 39548
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder 90265 -69 058
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 415992 254871
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag -720055 -159941
Forsaljning av forvaltningsfastigheter via bolag 664 484 654780
Forvarv avimmateriella anlaggingstillgangar -1414 -1398
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -100 =
Investeringar i forvaltningsfastigheter -270030 -217 113
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 84898 11535
Investeringar i intresseféretag -110 493 -7476
Kassaflode fran investeringsverksamheten -352710 280387
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 743
Aterkop av aktier -170051 =
Transaktion med minoritetsandelsagare -99081 -44.863
Utbetald utdelning till aktiedgarna -72128 -
Upptagna lan 6175869 1049 246
Amortering av 1an -5591029 -1621638
Forandring rantebarande fordringar 11000 =
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 254580 -616512
Periodens/Arets kassaflode 317862 -81254
Likvida medel ingdende balans 224941 306 195
Likvida medel utgdende balans 542803 224941
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Kommentarer tll koncernens kassaflide

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 317,9 (-81,3) miljoner
kronor. De dominerande posterna ar forséljning och
férvarv av dotterbolag, investeringar i fastigheter,
amortering och upptagning av 1an samt aterkop av
egna aktier.

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick
till 416,0 (254,9) miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -352,7 (280,4) miljoner kronor varav forséljning av

Koncernens kassafléde i sammandrag, mkr

Aktieagartillskott: —
Likvida medel vid

periodens ingdng: Lépande verksamhet: 416,0

Upptagnalan: 61759

fastigheter via dotterbolag uppgick till 664,5 (654,8)
miljoner kronor och férvéarv av fastigheter via
dotterbolag uppgick till -720,1 (<159,9) miljoner kronor,
se tabell nedan.

Investeringar i befintligt bestand uppgick till -270,0
(-2171) miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till 254,6 (-616,5) miljoner kronor varav upptagna lan
uppgar till 6 175,9 (1 049,2) miljoner kronor och amor-
tering skett med -5 591,0 (-1 621,6) miljoner kronor.

Likvida medel vid
periodens utgang:

2249

542,8

Forsaljning av dotterbolag: 664,5
Amortering, 6vrig finansieringsverksamhet: -5 921,3

Férvarv av dotterbolag, vrig investeringsverksamhet: -1 017,2

Forvarv av dotterbolag, tkr

2025 jan-dec 2024 jan-dec
Forvarv av forvaltningsfastigheter -733 849 -176 976
Nyemission - 14950
Aterutgivning av aktier som betalning 5000 -
Overtagnade av 6vriga tillgangar -9115 -843
Overtagande av vriga skulder 17 909 2928
Kassafléde paverkande -720055 -159 941

Forsaljning av dotterbolag, tkr

2025 jan-dec 2024 jan-dec

Forsaljning av forvaltningsfastigheter 714202 734920

Saljarrevers -40 065 -49 006

Overlatande av 6vriga tillgangar 394 1882

Overlatande av 6vriga skulder 410047 -33016

Kassafléde paverkande 664 484 654780
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Moderbolaget

Kommentarer till moderbolagets resultat och
finansiella stéllning
Det fanns 46 (41) anstallda i moderbolaget per
31 december 2025.

Majoriteten av moderbolaget intakter hanfors till
koncerninterna tjanster. Moderbolagets omsattning
uppgick under aret till 96,2 (85,5) miljoner kronor.
Resultatet efter skatt for moderbolaget uppgick till
64,4 (-386,9) miljoner kronor.

Moderbolaget dger inga fastigheter utan tillgangarna

utgors framst av aktier och andelar i dotterbolag och i
intressebolag samt fordringar pa koncernforetag.

Moderbolagets resultatrikning

Moderbolaget agde aktier i dotterbolag for 4 850,2
(4 024,2) miljoner kronor och hade en koncernintern
nettoskuld pa 664,9 (-490,9) miljoner kronor. Andelar
i intressebolag uppgick till 258,7 (102,2) miljoner
kronor. Ovriga tillg&ngar uppgick till 30,6 (17,7) miljo-
ner kronor och likvida medel till 345,3 (77,6) miljoner
kronor.

Det egna kapitalet uppgick till 3910,7 (4 083,5) miljo-
ner kronor. Ovriga skulder uppgick per 31 december
2025 till 909,2 (629,1) miljoner kronor, varav ranteba-
rande 861,6 (596,4) miljoner kronor.

Not 2025 2024
Belopp i tkr 1-3 jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 5 96214 85493
Ovriga externa kostnader 7 -40508 -52237
Personalkostnader -64 654 -58969
Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -2092 -1959
Rorelseresultat -11040 -27 672
Ranteintékter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i koncernforetag 40700 -306 088
Resultat fran andelar i intresseforetag 46086 -23724
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar - 63
Finansiella intékter 10 31437 32084
Finansiella kostnader 10 -68 495 -75544
Resultat efter finansiella poster 38688 -400 881
Bokslutsdispositioner 29550 10 449
Resultat fore skatt 68238 -390432
Skatt pa arets resultat 1 -3826 3483
Aretsresultat 64412 -386 949
Periodens resultat verensstammer med periodens totalresultat
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Moderbolagets balansrikning

Belopp i tkr Not | 2025-12-31 | 2024-12-31
Tillgdngar 1-2

Anlaggningstillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar 14 4944 4564
Materiella anldggningstillgdngar 15 355 414
Nyttjanderéttstillgangar 4415 3795

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i koncernforetag 16 4850232 4024160
Andelariintressebolag 258742 102193
Fordringar hos koncernféretag 22 1296068 873972
Uppskjutna skattefordringar 1 - 3814

6405042 5004139
6414756 5012912

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 - 143
Fordringar hos koncernféretag 22 5702 31118
Ovriga fordringar 23 6223 1242
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 14711 3736
26 636 36239
Kassa och bank 345262 77 620
345262 77 620
Summatillgdngar 6786 654 5126771
Eget kapital och skulder 32
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 371779 371779
371779 371779
Fritt eget kapital
Overkursfond 4207 560 4207 560
Balanserat resultat -733018 -108 890
Arets resultat 64412 -386 949
3538954 3711721
Summa eget kapital 3910733 4083500
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 25, 26,29 495585 596 433
Skulder till koncernféretag 1966 649 412920

2462234 1009 353
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 25,26,29 366 000 -
Leasingskuld 4415 3795
Leverantdrskulder 2297 357
Skulder till koncernforetag 50 1270
Ovriga kortfristiga skulder 20705 2226
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 27 20220 26270

413 687 33918
Summa eget kapital och skulder 6786 654 5126771
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Fordndringar av eget kapital, moderbolaget

Moderbolagets férandring i eget kapital

. Balanserat Aretstotala | Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond resultat resultat kapital
Eget kapital 2023-12-31 370629 4192213 -13667 -95223 4453952
Omforing av féregaende ars resultat -95223 95223 -
Arets totalresultat
Arets resultat -386949 | -386949
Arets totalresultat -386949 | -386949
Nyemission 1150 13752 14902
Utgivande av teckningsoptioner 1595 1595
Eget kapital 2024-12-31 371779 4207 560 -108 890 -386949 | 4083500
Omforing av féregaende ars resultat -386 949 386 949 -
Arets totalresultat
Arets resultat 64412 64412
Arets totalresultat 64412 64412
Aterkép av aktier -170051 -170051
Aterutgivning av aktier som betalning for fastighetsforvary 5000 5000
Aktieutdelning -72128 -72128
Eget kapital 2025-12-31 371779 4207 560 -733018 64412 3910733
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Rapport over kassaflode, moderbolaget

Moderbolagets kassafléde

Not 2025 2024
Beloppi tkr 30 jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 68238 -390432
Bokslutsdispositioner -29 550 -10 449
Upplésning av periodiserade upplaningsutgifter 2402 1584
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet -85593 334974
-44503 -64323
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -44503 -64323
Okning (-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 9591 7884
Okning (+)/Minskning(-) av rorelseskulder 13149 -8920
Kassafldde fran den I16pande verksamheten -21763 -65359
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -99081 -48 636
Forvarv av Immateriella anlaggningstillgangar -1414 -1398
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -100 —
Investeringar i intresseféretag -110463 -7 454
Forandring koncernfordran -387 546 175096
Kassafldde fran investeringsverksamheten -598 604 117 608
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 743
Aterkép av aktier -170051 =
Utbetald utdelning till aktiedgarna -72128 —
Upptagna lan 861500 119338
Amortering av 1an -598750 -150 000
Forandring koncernskuld 867 438 -2202
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 888 009 -32121
Arets kassaflode 267 642 20128
Likvida medel ingdende balans 77 620 57 492
Likvida medel utgaende balans 345262 77 620
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Redovismangsprinciper och noter

Not1 Foretagsinformation

Belopp i tkr om inget annat anges.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
avseende rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31
for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("Koncer-
nen’, "Bolaget”) har godkéants av styrelsen for publice-
ring den 22 april 2026 och kommer att forelaggas

arsstamman den 21 maj 2026 for faststéallande.

Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm, Sverige med organisationsnummer
559269-9507. Adressen till huvudkontoret ar Stam-
banegatan 17,117 60 Stockholm. Bolaget bildades
2020-09-04 och ager och forvaltar fastigheter, direkt
eller indirekt genom bolag, samt bedriver darmed
férenlig verksamhet. Per balansdagen hade Moder-
bolaget 14 (13) direktagda dotterbolag och 149 (145)
indirekt agda dotterbolag, se vidare Not 16 Andelari
koncernforetag.

Not2 Allmannaredovisningsprinciper

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden frén International
Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sddana de antagits av EU. Vidare tillampar
koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och
RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner” utfardad av Radet for finansiell rapportering.
Arsredovisningen for moderforetaget Stenhus Fastig-
heter i Norden AB (publ) har uppréttats enligt arsre-
dovisningslagen och RFR 2 "Redovisning for juridiska
personer” utfardad av Radet for finansiell rapportering.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinci-
per som koncernen utom i de fall som anges under
avsnittet "Moderforetagets redovisningsprinciper”.
Skillnader mellan moderbolagets och koncernens
tillampade redovisningsprinciper foranleds av be-
gransningar i moéjligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till foljd av arsredovisningslagen samt i vissa
fall pa grund av géllande skatteregler.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

Tillampning av nya redovisningsprinciper

Nya och andrade standarder och tolkningar som tratt
i kraft frdn och med 1 januari 2025 har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rappor-
ter 2025.

Standarder, dndringar och tolkningar som dnnu
inte har tratti kraft eller godkants av EU och som
inte har tillampats i fértid av koncernen:
Koncernen har bedémt attingen av dessa nya och
andrade redovisningsregler har fatt nagon vasentlig
effekt pa Bolagets finansiella rapporter.

Foérutsattningar vid upprattandet av moder-
bolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget
och koncernen. Det innebar att de finansiella rappor-
terna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp,
om inte annat anges, avrundas till ndrmaste tusental.

Vardering av tillgdngar och skulder sker utifran histo-
riska anskaffningsvarden. Foljande tillgangar och
skulder varderas pa annat satt:

e Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde.

¢ Derivat och finansiella placeringar varderas till
verkligt varde.

e |ntressebolag varderas enligt kapitalandels-
metoden.

o Tomtratter varderas till nuvarde. Rantan beraknas
utifran genomsnittlig upplaningskostnad for
koncernen.

e Vardering av uppskjutna skattefordringar och skul-
der baserar sig pa hur redovisade varden pa till-
gangar eller skulder forvantas blir realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillamp-
ning av aktuell skattesats.

Att uppratta de finansiella rapporternai enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar,
uppskattningar samt antaganden som paverkar till-
lampningen av redovisningsprinciperna och de redo-
visade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
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kostnader. Det verkliga utfallet kan komma att avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for kon-
cernen och moderbolaget har tilldmpats konsekvent
for perioden som presenteras i koncernens och mo-
derbolagets finansiella rapporter.

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget och
dotterféretag. Moderbolaget nybildades 4 september
2020. Med dotterforetag avses de foretag i vilka
bolaget innehar mer &n 50 procent av aktiernas rés-
tvarde eller pa annat satt far kontroll 6ver.

Avyttrade foretag ingar i koncernens redovisningt o m
tidpunkten for avyttringen. Foretag som férvarvats
under [6pande ar ingar i koncernens redovisning fran
och med forvarvstidpunkten.

Klassificering av férvarv och goodwill
Bolagsforvarv kan antingen klassificeras som rorelse-
forvarv eller tillgangsforvarv. En individuell beddomning
maste goras for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary
vars primara syfte ar att forvarva bolagets fastighet
och dar bolagets egentliga forvaltningsorganisation
och administration ar av underordnad betydelse for
forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv. Ovriga
bolagsforvarv klassificeras som rorelseférvarv. Vid
bolagsforvarv gors forst ett sa kallat koncentrations-
test, vilket innebar att koncernen gor en férenklad
beddmning huruvida det verkliga vardet av bruttotill-
gangarna som forvarvas kan hanforas till en tillgang
(fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar.

| de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det
verkliga vardet av de bruttotillgangar som forvarvats
hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp
av liknande tillgdngar, bedomer koncernen att forvar-
vet skall klassificeras som ett tillgangsforvéarv. Fallerar
detta gors en bedémning av hur redovisning av for-
varvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Forekom-
sten av anstéllda och komplexiteteniinterna processer.

Vid rorelseforvary utgar full uppskjuten skatt pa de
temporara skillnaderna mellan fastigheternas verkliga
varde och deras skattemassiga restvarde. Nar forvarv
av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Vid tillgangs-
forvarv redovisas ingen uppskjuten skatt pa de
temporara skillnader som finns vid forvarvstidpunk-
ten, vanligen relaterat till temporara skillnader pa
forvaltningsfastigheter.

Segmentsrapportering

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovis-
ningen med ledningens synsatt uppdelat pa lager/latt
industri/logistik, séllanskops-/dagligvaruhandel,
offentlig och kontor. Dessa fyra identifierade affars-
omraden ar de forvaltningsomraden som verksam-
heten foljs upp pa och rapporteras till ledningsgrupp.
Redovisningsprinciperna som anvands vid den interna
rapporteringen ar samma som for koncernen i 6vrigt.
De fyra affarsomradena foljs upp pa driftnettoniva,
darefter fordelas poster direkt hanforliga till forvalt-
ningsfastigheterna. Gallande balansposter fordelas
forvaltningsfastigheterna per affarsomrade. Hyresin-
takter, vilka ar externa i sin helhet, och fastighetskost-
nader samt orealiserade vardeforandringar ar direkt
hanforliga till fastigheterna i respektive segment.

Forvaltningsresultatet bestar av resultat fran respek-
tive segment inklusive oférdelade kostnader for cen-
trala administrationskostnader, andel i intressefére-
tags resultat samt poster exkluderat for jamforelse-
storande kostnader. Tillgangar och skulder redovisas
per balansdagen och fastighetstillgdngarna ar direkt
hanforliga till respektive segment.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter, som ur ett
redovisningsperspektiv aven kan bendmnas intakter

fran operationella leasingavtal, aviseras i forskott och
periodiseras linjart i resultatet enligt villkoren i hyres-

avtalen. Samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal.

I hyresintakterna ingar forutom lokalhyran aven till-
|aggsdebitering avseende framst fastighetsskatt.
Bland hyresintékterna finns aven sa kallade servicein-
takter och ovriga intakter. Serviceintékter avser bland
annat tillaggsdebitering som exempelvis el, varme,
vatten och fastighetsskotsel och annan. Ovriga inték-
ter avser bland annat 6vriga vidarefakturerade kost-
nader till hyresgasten. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Hyresrabatter periodise-
ras linjart 6ver hyreskontraktens l6ptid.

Fastighetskostnader

| begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta
ochindirekta kostnader for att forvalta en fastighet.
Dessa utgors av kostnader for drift, fastighetsskotsel,
reparationer och I6pande underhall av fastigheter
samt teknisk forvaltning och kundforluster.

Central administration

Kostnader for central administration utgors av kost-
nader for koncerngemensamma funktioner samt
agande av koncernens dotterbolag. Moderbolagets
kostnader for bland annat koncernledning, persona-
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ladministration, IT, marknadsaktiviteter, investerar-
relationer, revisionsarvoden och finansiella rapporter
samt kostnader for att uppréatthalla borsnotering ingar
i central administration. | posten central administra-
tion ingar dven avskrivning av évriga immateriella och
materiella anlaggningstillgangar.

Finansiella intakter
Finansiella intakter bestar av réanteintékter och redo-
visas i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgérs av rantekostnader (ranta
och andra kostnader som uppkommer da pengar
|&nas) samt leasingkostnader och tomtrattsavgalder.
Kostnader for uttagande av pantbrev betraktas €]
som en finansiell kostnad utan aktiveras som varde-
ringshojande fastighetsinvestering. Finansiella kost-
nader resultatfors i den period de hanfor sig till.
Réantekostnader inkluderar dven kostnader for rante-
derivatavtal och betalningsstrommar fran dessa avtal
resultatfors for den period de avser.

Finansnettot paverkas ej av marknadsvardering av
ingangna rantederivatavtal vilka istallet redovisas som
vardeforandringar under sarskild rubrik. Den del av
rantekostnaden som avser ranta under produktionsti-
den for storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras.

Tomtrattsavtal ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
leasingavtal. Tomtrattsavgalden redovisas som kost-
nad for den period den avser.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncer-
nen till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehasii
syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller
en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde. Bolaget varderar 100 procent av
fastighetsbestandet externt varje kvartal.
Varderingsmodellen som anvands, &r avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassa-
flodesmodellen beddms det verkliga vardet pa fastig-
heten fore avdrag for forsaljningsomkostnader.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen.

Byggratter redovisas till marknadsvarde nar detaljpla-
neprocessen har framskridit sa langt att ett reellt
marknadsvarde uppstar. Byggratter varderas framst
till ortsprisanalys, vilket innebér att beddmningen av
marknadsvardet sker utifran jamforelser av priser for
likartade byggratter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomis-
ka fordelar som ar forknippade med tillgangen kom-
mer att komma foéretaget till del och anskaffningsvar-
det kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Utgifter for Idpande reparatio-
ner och underhall kostnadsfors i den period de upp-
kommer.

Pagaende projekt redovisas till verkligt varde om
mojligt och i annat fall upptas nedlagda kostnader
som varde pa projektet till dess projektet ar
fardigstallt och vardering kan ske.

Vid storre investeringsprojekt i form av ny- eller om-
byggnationer aktiveras lanekostnader som
tillkommande utgifter pa forvaltningsfastigheter.

Vardeférandring

Vardeforandring redovisas i resultatrakningen och
bestar av saval orealiserad som realiserad vardefor-
andring. Orealiserad vardeférandring beraknas utifran
varderingen vid periodens slut jamfért med vardering-
en foregaende ar, alternativt anskaffningsvardet om
fastighet forvarvats under aret, med tillagg for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter. For fastig-
het som salts under aret berdknas orealiserad varde-
férandring utifran vardering vid senaste kvartalsrap-
port fore forsaljning jamfort med vardering vid
utgangen av foregaende ar, med justering for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur reali-
serade vardeforandringen berdknas framgar under
avsnitt Forvarv och forsaljning nedan.

Forvarv och férséljning

Ett forvarv konsolideras fran och med tilltradesdagen
och en avyttring fram till och med frantradesdagen.
Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa
frantradesdagen. Forsaljning av fastighet via bolag
nettoredovisas avseende underliggande fastighets-
pris och kalkylmé&ssig skatt. Resultat fran forsaljning
av fastighet redovisas som vardeférandring och avser
skillnaden mellan erhallet forsaljningspris efter avdrag
for forsaljningsomkostnader, kalkylméassig skatt och
redovisat varde i senaste kvartalsrapport med juste-
ring for nedlagda investeringar efter senaste kvartals-
rapport.
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Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har
ett betydande inflytande, men inte ett bestammande
inflytande, Over den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20
och 50 procent av rostetalet. Fran och med den tid-
punkt som det betydande inflytandet erhalls redovi-
sas andelariintresseféretag enligt kapitalandelsme-
toden i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden
innebar att det i koncernen redovisade vardet pa
aktiernaiintresseféretagen motsvaras av koncernens
andel i intresseféretagens egna kapital samt koncern-
massig goodwill och andra eventuella kvarvarande
varden pa koncernmassiga 6ver- och undervarden. |
koncernens resultatrakning redovisas som Resultat
fran intresseféretag koncernens andel i intressefore-
tagens nettoresultat efter skatt och minoritet justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller upp-
|6sningar av forvarvade 6ver- respektive undervarden.
Erhallna utdelningar fran intresseféretaget minskar
investeringens redovisade varde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument omfattar pa balansrékningens
tillgangssida likvida medel, hyresfordringar, finansiella
fordringar, derivatinstrument och 6vriga fordringar
samt pa skuldsidan finansiella skulder, leverantors-
skulder och 6vriga skulder. Redovisningen beror pa
hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande fran
balansrakningen

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas
i balansrakningen nar koncernen blir part i instrumen-
tets avtalsmassiga villkor. Hyresfordringar tas upp nar
faktura skickats och villkoren for bolagets ratt till
ersattning ar uppfyllda. Rorelseskulder redovisas nar
motparten levererat tjansten eller varan, oavsett om
faktura erhallits eller ej. Leveranttrsskulder redovisas
nar faktura erhallits. For finansiella tillgangar upphor
redovisningen i balansrakningen nar rattigheterna till
betalningar fran innehaven har upphort eller har blivit
overforda och alla vasentliga rattigheter och risker
hanforliga till agandet har overforts. For finansiella
skulder upphor redovisningen i balansrakningen nar
forpliktelsernai avtalen har fullgjorts eller pa annat
satt utslackts.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar som inte ar derivat, som har
faststallda eller faststallbara betalningar och som inte
noteras pa en aktiv marknad, redovisas som fordring-
ar. Finansiella tillgangar klassificeras i kategorierna
upplupet anskaffningsvarde, verkligt varde via resul-
tatrakningen eller verkligt varde via 6vrigt. Samtliga

Stenhus Fastigheters finansiella tillgangar som inte ar
derivat eller finansiella placeringar uppfyller kriteriet
for kontraktsenliga kassafloden och innehasien
affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kon-
traktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas
darmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen
finns hyresfordringar samt dvriga fordringar. Fordring-
arna har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de beraknas inflyta, vilket innebar att
de redovisas till anskaffningsvérde med reservering
for osakra fordringar. For koncernens samtliga ford-
ringar anvands den generella modellen for kreditre-
serveringar. Det gors |6pande beddémning av kreditre-
serveringar baserat pa historik samt nuvarande och
framatblickande faktorer. Koncernen definierar fallis-
semang som fordringar som ar forfallna mer an 60
dagar ochide fallen gors en individuell bedémning
och reservering.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt

varde via resultatet

Ovriga finansiella tillgangar varderas till verkligt varde
via resultatet. Hari innefattas rantederivatinstrument
och finansiella placeringar. Verkligt varde faststalls for
borsnoterade aktier med noterade kurser i enlighet
med niva 1ivarderingshierarkin i IFRS 13, med indirekt
eller direkt observerbara indata enligt niva 2 for rante-
derivat och med icke observerbara indata enligt niva 3
for dvriga finansiella placeringar.

Finansiella skulder

Lan redovisas inledningsuvis till verkligt varde netto
efter transaktionskostnader. Darefter redovisas lanen
till upplupet anskaffningsvarde. Forekommer skillna-
der mellan upplaningsbeloppet, netto efter transak-
tionskostnader, och aterbetalningsbeloppet redovisas
deiresultatrakningen fordelat 6ver laneperioden med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplupna rantor
redovisas under upplupna kostnader.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivatavtal i syfte att
reducera ranteriskerna och uppné dnskad rantebind-
ningstid. Upplaning till rorlig réanta byts till fast réante-
sats genom ranteswapkontrakt. Derivatavtalen ingasi
syfte att begransa framtida réntebetalningar. Koncer-
nen tilldmpar inte sakringsredovisning utan har valt
att redovisa foérandringarna i verkligt varde av derivat-
instrument i resultatréakningen. Derivat redovisas i
balansrakningen pa affarsdagen och varderas till
verkligt varde bade vid forsta redovisningstillfallet och
vid efterfoljande omvarderingar vid varje rapportperi-
od. Vardeférandringar redovisas mot resultatrakning-
en. Derivat redovisas som tillgdngar nar verkligt varde
ar positivt och som skulder nar verkligt varde ar nega-
tivt. Det verkliga vardet for rantederivat baseras pa en
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diskontering av berdknade framtida kassafloden
enligt kontraktens villkor och forfallodagar med ut-
gangspunkt i marknadsrantor. For att faststalla verk-
ligt varde anvands marknadsrantor for respektive
|6ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént veder-
tagna berakningsmetoder, innebarande att verkligt
varde har faststallts enligt observerbara data, det vill
saga niva 2 i varderingshierarkin enligt IFRS 13. Med
orealiserad vardeforandring avses den vardeférand-
ring som uppstatt under verksamhetsaret pa de deri-
vatavtal koncernen hade vid arets utgang.

Ersattning till anstallda

Ersattning till anstallda redovisas i takt med intjanan-
det och utgors av Ioner, betalad semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.
Inom koncernen férekommer enbart avgiftsbestamda
pensionsplaner. For avgiftsbestdmda pensionsplaner
betalas en fast premie till en separat juridisk enhet
och koncernen belastas med kostnaderna i den takt
formanen intjanas.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse foreligger om det finns ett
mojligt dtagande som harror fran intraffade handelser
och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera
osékra framtida handelser samt nar det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller av-
sattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflo-
de av resurser kommer att kravas eller forpliktelsens
storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
Upplysning ldmnas savida inte sannolikheten for ett
utfléde av resurser ar ytterst liten.

Nyttjanderatter

Vid ingaendet av ett avtal faststaller koncernen om
avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa
avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet 6verlater ratten att under en
viss period bestdmma over anvandningen av en iden-
tifierad tillgadng i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for
fastigheter, for vilka avtalen redovisas som operatio-
nell leasing. Principer for redovisning av erhallna lea-
singinbetalningar beskrivs under avsnittet Intakter.

Koncernen som leasetagare

Koncernen innehar tomtrattsavtal som uppfyller
definitionen av ett leasingavtal. Da leasetagaren inte
kan séga upp dessa leasingavtal redovisas de som
eviga leasingavtal. Bdde nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas
enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden
anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetal-

ningarna bliri sin helhet rantekostnader. Saledes ar
leasingskuldens varde oforandrat till nasta omfor-
handling av avgalden. Efter den initiala varderingen
enligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderattstill-
gangar hanforliga till tomtrattsavtal till verkligt varde
om dessa klassificeras som forvaltningsfastigheter i
enlighet med IAS 40. Leasingskulden omvarderas om
tomtrattsavgalden forandras och motsvarande juste-
ring gors av nyttjanderattstillgadngen. Ovriga lea-
singavtal avser endast bilar.

Tillimpning av praktiska undantag

Koncernen tillampar de praktiska undantagen avse-
ende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde.

Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med
en initial leasingperiod om maximalt 12 manader efter
beaktande av eventuella optioner att forlanga lea-
singavtalet. Leasingavtal dar den underliggande
tillgangen ar av lagt varde utgors i koncernen t.ex. av
kontorsinventarier.

Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och lea-
singavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt
varde kostnadsfors linjart éver leasingperioden. Kon-
cernen tillampar aven undantaget att inte skilja ut
ickeleasing- komponenter fran leasingkomponenter i
leasingavtal. Sdledes redovisas leasing- komponenter
och tillhérande ickeleasing- komponenter som en
enda leasingkomponent.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen da
skatten ar hanforlig till poster som redovisas i re-
sultatrakningen, utom nar skatten avser poster som
redovisas i dvrigt totalresultat. Inkomstskatter redovi-
sas direkt mot eget kapital da skatten &r hanforligt till
poster som redovisas direkt mot eget kapital.

Aktuell skatt utgors av skatt baserad pa taxerad in-
komst avseende aktuellt ar samt eventuella korrige-
ringar avseende tidigare ar.

Om forvarvet ar ett rorelseforvary redovisas full upp-
skjuten skatt pa skillnaden mellan verkligt varde enligt
forvarvsanalys och skatteméssigt restvarde.

Om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsforvarv
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
For skillnader mellan fastigheternas redovisade varde
och deras skattemassiga restvarde uppkomna

efter forvarvstillfallet redovisas uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde, utan
diskontering. Foérutom tidsfaktorn beaktas heller inte
att fastigheter kan saljas i bolagsform. Den verkliga
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skattekostnaden vid en fastighetsforsaljning
kan darfor avvika fran den skatteskuld som Stenhus
Fastigheter tidigare beaktat i redovisningen.

Kassaflodesanalysen

Vid upprattande av kassaflédesanalysen har den
indirekta metoden anvants. Vid tillampning av den
indirekta metoden berdknas nettot av in- och utbetal-
ningar i den lI6pande verksamheten genom att netto-
resultatet justeras for arets forandring av rérelsetill-
gangar och rorelseskulder, poster som inte ingari
kassaflodet samt poster som ingar i kassaflodet for
investerings- och finansieringsverksamheten.

Moderforetagets redovisningsprinciper
Moderféretaget upprattar sina finansiella rapporter
enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och den av
Radet for finansiell rapportering utgivna rekommen-
dation RFR 2 "Redovisning for juridisk person”. Mo-
derfoéretaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen med de undantag och tillagg som
angesiRFR 2. Det innebar att IFRS tillampas med de
avvikelser som anges nedan. De nedan angivna redo-
visningsprinciperna for moderféretaget har tillampats
konsekvent for den period som presenteras i moder-
foretagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Uppstdllning

Resultatrakning och balansrakning ar for moderfore-
taget uppstallda enligt rsredovisningslagens upp-
stallningsformer, medan rapporten éver totalresultat,
rapporten 6ver foérandringar i eget kapital och rapport
over kassaflode baseras pa IAS 1 Utformning av fi-
nansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport dver
kassafloden.

Intdkter fran aktier i dotterféretag

Utdelning eller anteciperad utdelning redovisas nar
ratten att erhalla betalning bedéms som saker. Intak-
ter fran forsaljning av dotterforetag redovisas da
kontrollen av dotterforetaget dvergatt till koparen.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld
hanforlig till de obeskattade reserverna med brutto-
belopp i balansrakningen.

Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobelop-
pet i resultatrakningen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beréknade
nyttjandeperiod for varje komponent. De beraknade
nyttjandeperioderna ar 5 ar for maskiner och inventa-
rier samt 5 ar forimmateriella tillgangar.

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderforetaget i
enlighet med anskaffningsvardemetoden. Detta inne-
bar att transaktionskostnader inkluderas i det redovi-
sade vardet for innehavet. | de fall bokfort varde éver-
stiger atervinningsvéardet sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. En analys huruvida ned-
skrivningsbehov foreligger genomfoérs vid utgangen
av varje rapportperiod. | de fall en tidigare nedskriv-
ning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.
Antaganden gors om framtida férhallanden for att
berdkna framtida kassafléden som bestammer ater-
vinningsvardet. Atervinningsvardet jamfors med det
redovisade vardet for dessa tillgangar och ligger till
grund for eventuella nedskrivningar eller aterforingar.
De antaganden som paverkar atervinningsvardet
mest ar framtida resultatutveckling, diskonteringsran-
ta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfakto-
rer och forhallanden andras kan antaganden paverkas
sa att redovisade varden pa moderforetagets till-
gangar andras.

Koncernbidrag

Moderféretaget redovisar saval erhallna som lamnade
koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet
med alternativregeln.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning tillampas inte reglerna om finansiella
instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget som juri-
disk person, utan moderforetaget tillampar i enlighet
med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderforeta-
get varderas darmed finansiella anlaggningstillgangar
till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstill-
gangar enligt 1agsta vardets princip, med tillampning
av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt
IFRS 9 avseende tillgangar som ar skuldinstrument.

Moderforetaget tilldampar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till forman for dotter- och
intresseforetag samt joint ventures i enlighet med
reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna for
vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualforplik-
telser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna ford-
ringar, skrivs ned for forvantade kreditforluster. For
metod gallande nedskrivning for forvantade kreditfor-
luster, se koncernens redovisningsprinciper.
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Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste
féretagsledningen och styrelsen géra vissa bedém-
ningar och antaganden som paverkar det redovisade
vardet av tillgangs- och skuldposter respektive in-
takts- och kostnadsposter samt lamnad informationi
ovrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedémer
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer. Uppskattningarna
och antagandena utvarderas I6pande och beddéms
inte innebéra nagon betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgdngar och
skulder under nastkommande perioder. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen gors
om andringen endast paverkat denna period, elleri
den period andringen gors och framtida perioder om
andringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder. Nedan beskrivs de bedémningar som ar
mest vasentliga vid uppréattandet de finansiella rap-
porterna.

Férvaltningsfastigheter och byggrdtter
Vid vardering av fastigheter kan bedémningar och

antaganden fa en betydande paverkan pa koncernens

resultat och finansiella stallning. Stenhus Fastigheter
redovisar sina fastigheter till verkligt varde, vilket
innebar att vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Resultatet kan darfor paverkas
vasentligt beroende pa vilka antaganden

som gors i varderingen. Vardet pa fastigheterna pa-
verkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika
sasom uthyrningsgrad, hyresniva samt driftskostna-
der och dels av externa faktorer sdsom rante- och
inflationsniva samt utbud och efterfragan av en viss
typ av fastigheter. Stenhus Fastigheter varderar 100
procent av fastigheterna externt varje kvartal. Sten-
hus Fastigheter har till varderarna lamnat information

om gallande samt nytecknade hyreskontrakt, [dpande

drift- och underhéllskostnader samt bedémda inves-
teringar och bedémda framtida vakanser. Se not 11.

Tillgangsférvdrv kontra rérelseférvéry
Foretagsforvarv vars primara syfte ar att forvarva
foretagets fastighet och dar féretagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration ar av
underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras
som tillgangsforvarv. Ovriga foretagsforvarv klassi-
ficeras som rorelseforvarv. Att bedéma om ett forvarv
ar ett rorelseforvarv eller ett tillgangsforvarv kraver
analys och bedémningar fran foretagets sida och
paverkar de finansiella rapporterna beroende pa hur
forvarvet klassificeras. For att minimera risken for
felbeddmning genomfér Stenhus Fastigheter alltid en
analys av det frivilliga koncentrationstestet i enlighet

med IFRS 3 och vid svarare beddémning utférs dven en
genomgang av extern part. Samtliga forvarv under
2024 och 2025 har klassificerats som tillgangsfor-
varv.
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Not3 Narstdendetransaktioner

Koncernen

Koncernens huvudagare &r Sterner Stenhus Holding
AB. De tjanster som koncernen koper in fran bolag
vilket Sterner Stenhus Holding AB har direkt eller
indirekt inflytande Over bestar av kameral forvaltning
och administrationstjanster. Utover detta kdps tjans-
ter for till- och ombyggnationer fran bolag inom Ster-
ner Stenhus Holding AB sfaren. Den totala kostnaden
for dessa tjanster uppgick under perioden till 4,2 (4,4)
miljoner kronor varav 2,0 (2,7) miljoner kronor hanfor-
liga till till- och ombyggnationer.

Erséattning till bolag som 6évrig styrelse och ledning har
direkt eller indirekt inflytande dver uppgick under
perioden till 9,9 (5,7) miljoner kronor och avség kost-
nader for due diligence samt projektledning.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastigheteri
Norden AB koncernen bestar av férvaltningstjanster
samt due diligence kostnader vilka elimineras i kon-

cernen.

Utover ovan har inga narstaendetransaktioner forele-

gat.
Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

Moderbolaget

De tjanster som kopsin fran bolag vilka Sterner Stenhus
Holding AB har direkt eller indirekt inflytande éver
bestar av kameral forvaltning samt administrations-
tjanster. Den totala kostnaden for dessa tjanster
uppgick under perioden till 2,2 (1,7) miljoner kronor.

Stenhus Fastigheter i Norden AB har under perioden
utfort forvaltnings- samt due diligence tjanster till
Bolagets direkt eller indirekt agda dotterbolag till ett
belopp om 88,4 (76,2) miljoner kronor.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och ledning
har direkt eller indirekt inflytande dver uppgick under
perioden till 6,3 (3,4) miljoner kronor och avség
kostnader for due diligence.

Utover ovan har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster 3533 3333
Inkdp av varor/tjanster 4173 4389
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen 198 165

Styrelse och ledning, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster — =
Inkdp av varor/tjanster 9924 5660
Ovrigt — —
Fordran pa balansdagen - -
Skuld pa balansdagen 507 654

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster 358 106
Inkdp av varor/tjanster 2167 1697
Ovrigt - =
Fordran p& balansdagen — -
Skuld pa balansdagen 198 -

Stenhus Fastigheter i Norden AB koncernen, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster 88 360 76243
Inkdp av varor/tjanster - =
Ovrigt - =
Fordran pa balansdagen 1301770 905 090
Skuld pa balansdagen 1966 699 414190

Styrelse och ledning, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster - -
Inkdp av varor/tjanster 6292 3417
Ovrigt - -
Fordran pa balansdagen — —
Skuld pa balansdagen 446 -
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Not4 Roérelsesegment

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverens- finansiell information tillganglig. Koncernens indelning
stammer med den interna rapportering som lamnas i segment baseras pa den interna strukturen av kon-
till den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). cernens affarsverksamheter, vilket innebar att koncer-
Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den nens verksamhet har delats in i fyra rapporterbara
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och segment: Offentliga fastigheter, lager/Iatt industri/
beddmning av rorelsesegmentens resultat. | koncer- logistik, sallankdps-dagligvaruhandel samt kontor.
nen har denna funktion identifierats som lednings- Ingen hyresgast star for mer an tio procent av hyresin-
gruppen. Ett rorelsesegment ar en del av koncernen takterna och ingen verksamhet eller nagra tillgangar

som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera finns utanfor Sverige.
intakter och adrar sig kostnader och for vilka det finns

fristdende

Resultat och balansposter per segment

2025 Lager/ | Sallankops-/

jan-dec lattindustri/ dagligvaru- Oférdelade Summa

tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern

RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och dvriga intakter 182216 587 671 164856 93062 8146 1035951

Fastighetskostnader -47 558 -100820 -36017 -23 047 -27 9832 -235 425

Driftnetto 134658 486 851 128 839 70015 -19837 800526

Central administration = = = = -68 555 -68 555

Resultat fran intresseféretag - - - - 48829 48829

Finansiella intakter — — - - 66371 66371

Finansiella kostnader = = = = -402 289 -402 289

Réantekostnader leasingsskuld:

Tomtrattsavgalder -1780 -2692 = -868 = -5340

Resultat inklusive varde- 132878 484159 128 839 69 147 -375481 439 542

férandringar i intresseféretag

Vardeférandring

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, -29 300 193911 -64957 34076 = 133730

orealiserad

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, -1472 -14223 -3268 -10321 — -29 284

realiserad

Vardeforandringar finansiella instrument — — - — -15830 -15830

Resultat fore skatt 102 106 663 847 60614 92902 -391311 528 158

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2744285 7 803 450 1976260 1180260 = 13704255

- Varav arets férvérv 103224 578190 52435 = = 733849

- Varav arets férséliningar -38329 -162182 -204 906 -393683 = -799 100

- Varav érets investeringar i befintliga 42512 64574 137916 25028 — 270030
fastigheter

Ovriga tillgangar = = = = 1224634 1224634

Summa tillgédngar 2744285 7 803450 1976 260 1180260 1224634 14928 889

1 Férvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.

2 Oférdelade poster avser framst fastighetsadministration vilka inte delas upp pa segment.
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Resultat och balansposter per segment

2024 Lager/ | Séllankops-/

jan-dec lattindustri/ dagligvaru- Oférdelade Summa
tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern
RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och dvriga intékter 170875 553813 177 212 109 367 529 1011796
Fastighetskostnader -33651 -104 133 -42 794 -24 486 -232552 -228319
Driftnetto 137 224 449 680 134418 84881 -22726 783 477
Central administration - - - - -65897 -65897
Noteringskostnader = = = = -13815 -13815
Resultat fran intresseforetag - - - - -26 685 -26 685
Finansiella intakter = = = = 56893 56893
Finansiella kostnader = = = = -449 454 -449 454
Rantekostnader leasingsskuld:

Tomtrattsavgalder -1792 -2 692 = -868 = -5352
Resultat inklusive varde- 135432 446988 134418 84013 -521 684 279 167

forandringariintresseféretag

Vardeférandring

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, -102 807 68 455 -10967 -29992 — -75311
orealiserad

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, - -24 465 -11885 -1020 - -37 370
realiserad

Vardefoérandringar finansiella instrument = = = = -40089 -40089
Resultat fore skatt 32625 490978 111566 53001 -561773 126 397

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2667 650 7143180 2059 040 1525160 = 13395030

- Varav arets férvérv - 176 976 - - - 176 976

- Varav arets forséljningar — -533563 -187 288 -25 604 — -746 455

- Varav arets investeringar i befintliga 26731 141564 37297 11521 = 217113
fastigheter

Ovriga tillgéngar - - - - 684250 684250

Summa tillgangar 2667 650 7 143 180 2059 040 1525160 684250 14079280

1 Forvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.
2 Oférdelade poster avser framst fastighetsadministration vilka inte delas upp p& segment.
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Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Intékternas fordelning 2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 905 137 898 197 - =
Serviceintakter 108471 106 567 88726 85488
Ovriga intakter 22343 7032 7 488 5
Totalt 1035951 1011796 96214 85493

Hyresavtalens forfallostruktur !

Arshyra
Forfalloar Area, kvm Antal kontrakt mkr Andel, %
2026 45576 48 51 5
2027 130828 68 131 13
2028 62032 55 89 9
2029 78337 58 124 12
>2030 481708 155 612 61
Totalt 798 480 384 1006 100

1 Inkluderar endast kontrakt med en &rlig hyra som dverstiger 200 tkr

M Hyresavtalens forfallostruktur, mkr

Hyresavtalens forfallostruktur per ar, %

Antal kontrakt, st
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Not6 Fastighetskostnader!

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Fastighetskostnadernas férdelning 2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Drift- och forvaltningskostnader 186 396 180956 - -
Reparations- och underhallskostnader 16936 19037 - —
Fastighetsskatt 32093 28326 - —
Totalt 235425 228319 - -

1 I begreppet fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en fastighet. Dessa utgors av kostnader for drift, fastighetsskétsel, reparationer och Iépande underhall av
fastigheter samt teknisk férvaltning och kundférluster.

Not7 Ersattningtill revisor

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
PwC 2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag 5079 3270 2 450 1390
Revision utéver revisionsuppdraget 421 269 421 269
Skatteradgivning - 100 - 100
Ovriga tjanster - 6140 - 6140
Totalt 5500 9778 2871 7898
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Ernst & Young 2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag — 257 - =
Revision utéver revisionsuppdraget — = - =
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster - = - =
Totalt - 257 - =
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
KPMG 2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag — = - =
Revision utéver revisionsuppdraget — = - =
Skatteradgivning - - - -
Ovriga tjanster - 1200 - 1200
Totalt - 1200 - 1200
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredo- porter, prospektgranskningar. Ovriga tjanster avser
visningen och bokféringen samt styrelsens och verk- sadana kostnader som inte klassas som revisionsupp-
stéllande direktorens forvaltning. Revisionsverksamhet drag, Revisorsverksamhet utdver revisionsuppdraget
utoéver revisionsuppdraget avser kostnader for kvalitets- samt skatteradgivning.

granskningar, t ex 6versiktlig granskning av delarsrap-
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Not8 Personal och Styrelse

Koncernen Koncernen Moderforetag Moderféretag
Antal anstéllda 2025 2024 2025 2024
Medeltalet anstallda 46 42 45 41
Varav kvinnor 19 16 19 16
Antaliledningsgruppen 31/12 9 9 9 9
Varav kvinnor 1 1 1 1
Styrelsen31/12 7 6 7 6
Varav kvinnor 1 1 1 1
Léner, arvoden och férméner Koncernen Koncernen Moderféretag Moderféretag
tkr 2025 2024 2025 2024
Styrelseordféranden 315 359 315 359
Ovriga styrelseledamoter 762 705 762 705
Verkstéllande direktor — Grundlén 3335 3112 3335 3112
Rorlig ersattning — = - =
Formaner 29 - 29 -
Vice verkstallande direktér — Grundlon 3326 3317 3326 3317
Rérlig ersattning - = - =
Foérmaner 6 25 6 25
Ovriga ledande befattningshavare — Grundlén 10516 10145 10516 10145
Rorlig ersattning - — - —
Formaner 385 412 385 412
Ovriga anstillda 23371 19934 22674 19 400
Summa 42047 38009 41350 37475
Lagstadgade sociala kostnder inkl. I6neskatt, . .
_ Koncernen Koncernen Moderforetag Moderforetag
2025 2024 2025 2024
Styrelseordféranden 99 113 99 113
Ovriga styrelseledamater 239 222 239 222
Verkstallande direktor 1284 1089 1284 1089
Vice verkstallande direktor 1264 1253 1264 1253
Ovriga ledande befattningshavare? 3990 3740 3990 3740
Ovriga anstallda 7828 7076 7 600 6902
Summa 14703 13492 14476 13318
Pensionskostnader exkl Ioneskatt Koncernen Koncernen Moderféretag Moderféretag
tkr 2025 2024 2025 2024
Styrelseordféranden — - - -
Ovriga styrelseledaméter — = - =
Verkstéllande direktor 934 458 934 458
Vice verkstallande direktor 893 858 893 858
Ovriga ledande befattningshavare 2327 1766 2327 1766
C")vriga anstallda 1997 2632 1961 2608
Summa 6151 5714 6115 5690
Totalt 62901 57215 61940 56 483
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Ersattning till styrelse

Styrelsens totala ersattning inklusive utskottsarbete
beslutades av arsstamman 2024 samt 2025 att utga
med 1076 958 (1063 750) kronor. Styrelsearvode
utgar med 240 000 (240 000) kronor till styrelsens
ordférande och 120 000 (120 000) kronor till envar av
ovriga styrelseledamoter.

Ersattning for utskottsarbete utgar for revisions-
utskottet med 75 000 (75 000) kronor, for hallbar-
hets- och ersattningsutskottet med 25 000 kr till
envar av utskottets medlemmar vilket totalt uppgar till
345833 (343 750) kronor.

Ersattning till styrelsen

Koncernen Koncernen Moderféretag Moderféretag
tkr 2025 2024 2025 2024
Rickard Backlund 201 359 201 359
Frank Rosén 210 195 210 195
Malin af Petersen 210 195 210 195
Erik Borgblad 234 120 234 120
Anna Engebretsen - 81 - 81
Nicklas Paulson 85 = 85 =
Anders Wennberg 138 114 138 114
Totalt 1077 1064 1077 1064

Koncernledning

Vid arsskiftet bestod koncernledningen av verkstal-
lande direktor, vice verkstallande direktor, CFO, vice
CFO, forvaltningschef, projektutvecklings- och in-
képschef, transaktionsansvarig samt tva affarsomra-
deschefer.

Ersattning och férmaner

Ersattning och formaner till koncernledningen bereds
av ersattningsutskottet och beslutas av styrelsen.
Ersattningen bestar endast av en grundldn men dven
de incitamentsprogram som beskrivs nedan.

Incitamentsprogram

Stenhus Fastigheter har tva beslutade optionsprogram

men endast ett dterstar vid slutet av aret;

o Beslutades 26 oktober 2022, period med ratt att
teckna nya aktier; 1 november 2025 till och med 30
november 2025. Optionsprogrammet ar darmed
avslutat.

e Beslutades 23 maj 2024, period med ratt att teck-
na nya aktier; 1juni 2027 till och med 30 juni 2027.

Samtliga optionsprogram riktar sig till Bolagets led-
ningsgrupp och andra anstallda i Bolaget samt ett
optionsprogram till VD separat. Teckningsoptionerna
overlates vederlagsfritt till ett dotterbolag till Bolaget,
Stenhus TEOP AB, med ratt och skyldighet for dotter-
bolaget att dverlata teckningsoptionerna till Bolagets
samtliga anstallda. Deltagarna i programmen forvarvar
teckningsoptionerna mot kontant betalning till dotter-
bolaget.

Teckningsoptionerna forvarvades till marknadsvéarde
berdknat efter vardering enligt Black & Scholes varde-
ringsmetod utférd av oberoende varderare.

| incitamentsprogrammen 2024 — 2027 fanns vid
periodens utgang 1180 000 teckningsoptioner som
innehavarna, under en period om fyra veckor fran den 1
juni 2027 till och med den 30 juni 2027, ager ratt att
inldsa mot samma antal aktier till en teckningskurs om
16,43 kronor per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionernai det ute-
stdende programmet kommer aktiekapitalet 6ka med 1
180 000 kronor genom utgivande av 1180 000 aktier,
var och en med ett kvotvarde om 1 krona. Utspadnings-
effekten vid fullt utnyttjande motsvarar cirka 0,33
procent av totalt antal utestdende aktier och roster i
Bolaget per 31 december 2025. Da marknadsmassig
premie har erlagts for optionsprogrammen har inte
nagon kostnad for aktierelaterad ersattning redovisats.
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Aktieratter

Program 2022—-2025 Koncernen | Moderfoéretag
Utestadende vid periodens bérjan 820000 820000
Tilldelade under perioden - —
Forfallna under perioden -820 000 -820 000
Utestaende vid periodens slut 820000 820000
Program 2024—-2027

Utestaende vid periodens bérjan 1180000 1180000
Tilldelade under perioden — —
Forfallna under perioden — —
Utestaende vid periodens slut 1180000 1180000
Verkligt varde

Aktiekurs vid periodens utgang, kr 11,42 11,42
Program 2022—-2025

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr 0 0
Optionernas I6senpris, kr 12,66 12,66
Aktieratternas l6ptid, ar 0 0
Program 2024—2027

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, tkr -5912 -5912
Optionernas losenpris, kr 16,43 16,43
Aktieratternas 6ptid, &r 1,5 1,5

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestamd
pension, utan nagra andra forpliktelser fran bolaget
an att under anstallningstiden erlagga en arlig premie.
Detta innebar att efter avslutad anstallning har den
anstallde ratt att sjalv bestdmma under vilken tid de
tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och avkast-
ning darpa tas ut som pension. Pensionsaldern for
verkstallande direktoren ar 69 ar och 6vriga i koncern-
ledningen ar 65 ar.

Uppséagning
Omsesidig uppsagningstid om 6 manader for verk-
stéllande direktoren och for 6vriga ledande befatt-
ningshavare.

Pensioner 6vriga anstallda

Ovriga anstallda i Stenhus Fastigheter har en avgifts-
bestamd pension, utan nagra andra forpliktelser fran
bolaget an att under anstallningstiden erlagga en arlig
premie. Detta innebér att den anstallde efter avslutad
anstallning har ratt att sjalv bestdmma under vilken tid
de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och
avkastning darpa tas ut som pension.
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Not9 Noteringskostnader

na kostnader for att forbereda och genomféra bytet
till Nasdaqg Stockholms huvudlista.

Perioden har dven belastats med en jamforelsesto-

rande post avseende noteringskostnader om

- (13,8) miljoner kronor. Posten avser samtliga exter-

Not10 Finansnetto

Finansnetto Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdrde
Ranteintakter 9279 7221 6189 4366
Ranteintakter koncernféretag — = 25248 27718
Summa réanteintékter 9279 7221 31437 32084
Rantekostnader -1771 -1973 -32 -12
Rantekostnader pa rantebarande skulder -320973 -437 066 -49796 -60307
Rantekostnader koncernféretag - = -560 -10 044
Summa rantekostnader -322744 -439 039 -50388 -70363
Réantekostnader leasing -5747 -5836 -407 -484
Kostnader fortidsinlosen obligation -10778 = -10778 =
Ovriga finansiella kostnader -21164 -9743 -6922 -4697
Summa 6vriga finansiella kostnader -37 689 -15/579 -18107 -5181
§umma finansnetto fc.artlllg.angar och skulder varderade 351154 447397 37058 43 460
till upplupet anskaffningsvarde
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2025 2024 2025 2024
tkr ) ) . .
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder vdrderade till verkligt varde
via resultatrdkningen
Ranteintékter swappar 57092 49 672 - =
Réantekostnader swappar -47 196 -188 - —
S.umma.flnar.\.snett'o for tlllgarlgar. och skulder vérderade 989 49484
till verkligt varde via resultatréakningen - -
Summa finansnetto -341258 =397494'3! -37058 -43 460

Vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnetto utan p& egen rad i resultatrékningen
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Not11 Skatter

Redovisat i resultatrakning och rapport éver 6vrigt totalresultat

Aktuell och uppskjuten skatt Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025 2024 2025 2024
Periodens skattekostnad -42 341 -45973 -11 -
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar 275 190 - -
Uppskjuten skatt -105992 -24 631 -3815 3483
Totalt redovisad skattekostnad -148 058 -70414 -3826 3483
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2025 % 2025
Resultat fore skatt = 528 158 = 68238
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -108 801 20,6% -14057
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader - -18 089 - -108
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter — 10120 — 17 879
Skatteeffekt pa ranteavdragsbegransning — -25715 - -7519
Vardenedgang utan skatteeffekt, forvarvad temporar skillnad — -5916 - —
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 247 = =
Skatt hanforlig till tidigare ar - 275 - -21
Ovriga skatteméassiga justeringar - -179 - -
Redovisad effektiv skatt = -148 058 = -3826
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2024 % 2024
Resultat fore skatt = 126 397 = -390 432
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -26 038 20,6% 80 429
Skatteeffekt ej avdragsagilla kostnader — -7 950 - -68 804
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter = 9704 = 806
Skatteeffekt pa ranteavdragsbegransning = -37893 = -8948
Vardenedgang utan skatteeffekt, forvarvad temporér skillnad — -8173 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - 190 - -
Ovriga skatteméassiga justeringar = -254 = =
Redovisad effektiv skatt - -70414 - 3483
Redovisat i balansréakningen

Redovisade uppskjutna skatteskulder Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsfastigheter 346 547 250 354 - —
Obeskattade reserver 18 465 13328 - =
Nyttjanderattstillgangar 41275 40891 909 782
Totalt 406 287 304573 909 782
Redovisade uppskjutna skattefordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Underskottsavdrag 27 141 35110 - 3814
Finansiella placeringar 3358 97 - —
Leasingskuld 41275 40891 909 782
Totalt 71774 76098 909 4596
Netto uppskjuten skatteskuld och uppskjuten skattefordran -334513 -228 475 - 3814
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Not11 Skatter (fortsattning)

Férvalt- Nyttjande- Under-
nings- Finansiella Obeskattade ratts- skotts- Leasing-
fastigheter placeringar reserver tillgdngar avdrag skuld Summa
2024-12-31 -250354 97 -13328 -40891 35110 40891 -228 475
Forvérvoch férséljvning av _ _ 46 _ _ _ 46
bolag via eget kapital
Arets forandring enligt 96193 3261 5091 384 | 7969 384 | -105992
resultatrakning
2025-12-31 -346 547 3358 -18 465 -41275 27 141 41275 -334513
Férvalt- Nyttjande- Under-
nings- Finansiella Obeskattade ratts- skotts- Leasing-
Tkr fastigheter | placeringar reserver tillgangar avdrag skuld Summa
2023-12-31 -217 367 -8161 -13 875 -40 442 34553 40 442 -204 850
Forvéarvoch forsaljvmng av _ _ 437 _ 569 _ 1006
bolag via eget kapital
Arets forandring enligt 32987 8258 110 -449 12 449 | -24631
resultatrékning
2024-12-31 -250 354 97 -13328 -40891 35110 40891 -228 475

Not12 Férvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering

Samtliga forvaltningsfastigheter har externvarderats
varje kvartal av oberoende certifierade varderare
vilket sedan faststalls av foretagsledningen. Fastig-
heterna varderas till verkligt varde utan hansyn till
eventuella portfoljeffekter och syftar till att bedoma
fastigheternas marknadsvéarde. Under perioden har
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB och
CBRE Sweden AB. Varderingen 6verensstammer i all
vasentlighet med det redovisade vardet per den 31
december.

Varderingarna har upprattats i enlighet med tillampliga
delar av Valuation Practice Statements (VPS) som
ingari"Red Book” och utfardats av RICS samt det
ramverk som upprattats av International Valuation
Standard Council (IVSC).

Den huvudsakliga anvanda metoden for vardering ar
avkastningsbaserad kassaflodesmodell med kalkyl-
period pa tio &r dar fastigheternas forvantade och
normaliserade kassafléden tillsammans med ett rest-
varde nuvardesberadknas. Diskontering till nuvardet av
kassaflodena bestams av en kalkylranta som ska

motsvara marknadens krav pa avkastning vilket bland
annat kan anses innehalla kompensation for normali-
serad riskfri realrdnta, inflationsférvantning och fast-
ighetsrelaterad risk. Som komplement till avkast-
ningsmetoden anvands ortsprisanalyser vilket
innebar att fastighetens marknadsvarde dven beddms
utifran ett antal jamforelseobjekt med likhet i fraga om
storlek, belagenhet, tidpunkten for éverlatelsen och
andra vardepaverkande faktorer.

Avkastningsmetodens kassaflodesuppstallning kan
beskrivas enligt foljande:

+ Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftnetto

Avdrag for investeringar
= Kassaflode

Fastighetsvdrderingarnas underlag bestdr av:

e Signerade hyreskontrakt, historiska fastighets-
relaterade kostnader, vakanser och dess skick,
planerade underhallsatgarder.

o Tomtrattsavtal, detaljplaner, taxeringsbeslut,
fastighetskartor och ritningar.
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o Inflationsantaganden baserade pa Riksbankens
och andra marknadsaktorers estimat.

o Besiktningar av fastigheterna genomfoérs I6pande,
med max tre &rs mellanrum, for att bedéma fastig-
heternas skick och kommersiella forutsattningar.

Nyférhyrningar/omférhandlingar bidrog med en posi-
tiv vardeférandring om cirka 66 miljoner kronor totalt
omfattar detta cirka 95 175 kvadratmeter i ny och
omforhandling. Hogre hyresintékter samt marginellt
sankta avkastningskrav och vakanser har netto lett till
en positiv vardeférandning om 67,7 miljoner kronor.
Sammantaget uppgick den orealiserade vardeférand-
ringen till 133,7 miljoner kronor.

Det samlade marknadsvardet for fastighetsbestandet
uppgick darav till 13 704,2 (13 395,0) miljoner kronor.

Skattemassigt restvarde

Fastigheternas skattemassiga restvarde uppgick
per 31 december 2025 till 5 342,0 (5 526,8) miljoner
kronor.

Ataganden per balansdag

Per 31 december 2025 fanns forpliktelser gallande
projekt om 2321 (95,4) miljoner kronor. Inga forplik-
telser fanns géllande Bolagets forvarv av fastigheter.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen Koncernen

2025 2024
mkr jan-dec jan-dec
Verkligt varde vid ingangen av perioden 13395,0 13860,1
Forvarv 733,8 1770
Forsaljning -799,1 -746,5
Orealiserad vardeforandring 1337 -753
Realiserad vardeférandring -29,3 -37.4
Aktiverad ranta* 12,1 14,5
Investering 258,0 202,6
Verkligt vérde vid utgangen av perioden 13704,2 13395,0
Taxeringsvarde 4155,8 3759,8
varav fastigheter 31818 2850,0
varav mark 974,0 909,8
Skattemassigt restvarde 5342,0 5526,8
Orealiserad vardeférandring, % 1,0 -0,6
Antal fastigheter IB 135 161
Forvarv 9 3
Forsalining -6 -29
Omklassificering - -
Antal fastigheter UB 138 135

1 Réntesatsen fér den aktiverade ranta uppgar till 4,25 % (5,12 %)

Varderingsmetodik

Nuvdrdesberdkning

Varje forvaltningsfastighet varderas individuellt
genom att nuvardesberakna framtida kassafloden,
det vill sdga framtida hyresinbetalningar minskade
med bedémda drifts- och underhallskostnader samt
restvarde. FOr merparten av varderingarna anvands
tioariga kassaflodeskalkyler. Hyresintakterna baseras
pa befintliga hyresavtal och befintliga hyresnivaer
med beaktande av avtalade framtida forandringar av
hyror, avtalslangd och langsiktig marknadsvakans.

Fastighetskostnaderna baseras pé respektive
fastighets bedémda kostnader.

Direktavkastningskrav

Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms med
utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan
delas upp i tva delar, en generell marknadsrisk och en
specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar kopplad till
den allmanna ekonomiska utvecklingen och paverkas
bland annat av investerarnas prioritering mellan olika
tillgangsslag och finansieringsmajligheter.
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Den specifika fastighetsrisken paverkas av fastig-
heternas lage, typ av fastighet, yteffektiviteten,
standarden pa lokalerna, kvaliteten pa installationerna,
tomtratt, typ av hyresgast och kontraktens beskaffen-
het. Ur ett teoretiskt resonemang asatts kalkylrantan
genom att en normaliserad riskfri realranta adderas
med inflationsférvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedéms for varje enskild fastighet.

Restvdrdesberdkning

Restvardet utgors av driftdverskottet under atersta-
ende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa aret efter
sista kalkylaret. Restvardesberakningen gors for varje

fastighet genom evighetskapitalisering av det upp-
skattade marknadsmassiga driftoverskottet och det
bedomda marknadsmassiga avkastningskravet for
respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den
normaliserade riskfria réntan samt varje fastighets
unika risk. Fastigheternas unika risk ar bedémd utifran
de externa varderarnas marknadsdatabaser, erfaren-
heter och gjorda transaktioner enligt ortsprismetoden
pa respektive marknad.

Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att
diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Varderingsparametrar, total

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan', % 6,19 (6,15) 10,00 (9,97) 8,16 (8,16)
Direktavkastningskravet?, % 4,15 (4,17) 7,90 (7,92) 6,08 (6,13)
Marknadshyra lokaler3, kr/kvm 233(114) 5838 (6 235) 1084 (1078)
Langsiktig vakans®, % 0,0(0,0) 13,0(10,0) 55(5,2)
Drift och underhall®, kr/kvm 15(12) 451 (495) 162 (173)

Kanslighetsanalys, total

Vardepaverkan mkr

Vardepaverkan mkr

Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent

Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter

Drift och underhall, +/- 10 procent

+ -
-501,8 (-477,2) 532,2 (505,4)
-511,4(-503,8) 608,5 (598,5)

546,9 (534,9)
-182,0 (-181,6)
-309,1(-319,3)

1 12 fastigheter har kalkylrénta under 6 % och motsvarar 12,7 % av vardet. Fem fastigheter har kalkylrénta 6ver 9,5 % och motsvarar 0,5 % av vardet.
2 Ingen fastighet har direktavkastningskrav under 4,5 % och motsvarar 0,0 % av vardet. Tre fastigheter har direktavkastningskrav 6ver 7,5 % och motsvarar 0,3 % av vardet.
3 Fyra fastigheter har marknadshyra under 400 kr/kvm och motsvarar 0,2 % av vardet. En fastighet har marknadshyra éver 4000 kr/kvm och motsvarar 0,2 % av vérdet.

4 Tio fastigheter har langsiktig vakans pa 0 % och motsvarar 3,6 % av vardet. Sex fastigheter har langsiktig vakans éver 9,5 % och motsvarar 3,8 % av vardet.

5 Ingen fastighet har DoU under 30 kr/kvm och motsvarar 0,0 % av vardet. Fyra fastigheter har DoU 6ver 475 kr/kvm och motsvarar 7,2 % av vardet.

-546,9 (-534,4)

182,0(181,7)
309,1(319,0)
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Varderingsparametrar, sallanképs-/dagligvaruhandel

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,72 9,39 8,57
Direktavkastningskravet, % 5,65 7,30 6,49
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 309 5838 1168
Langsiktig vakans, % 35 13,0 57
Drift och underhall, kr/kvm 25 390 184

Kanslighetsanalys, séllanképs-/dagligvaruhandel

Vardepéaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -77.8 82,1
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -713 83,3
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 91,8 -91,8
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -27,7 27,7
Drift och underhall, +/- 10 procent -52,9 52,9

Varderingsparametrar, kontor

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,46 9,09 8,15
Direktavkastningskravet, % 5,40 7,00 6,09
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1392 2093 1696
Langsiktig vakans, % 4,0 6,0 51
Drift och underhall, kr/kvm 70 375 234

Kanslighetsanalys, kontor

Vardepaverkan mkr Vardepaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -339 355
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -40,7 48,1
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 48,2 -48,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -14,9 14,9
Drift och underhall, +/- 10 procent -22,3 22,3
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Varderingsparametrar, lager/latt industri/logistik

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,28 10,00 8,30
Direktavkastningskravet, % 523 7,90 6,23
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 233 2806 879
Langsiktig vakans, % 0 10,0 6,0
Drift och underhall, kr/kvm 15 375 130

Kanslighetsanalys, lager/latt industri/logistik

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -281,1 299,0
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -287,7 3417
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 304,4 -304,4
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -105,7 105,7
Drift och underhall, +/- 10 procent -174,7 1747

Varderingsparametrar, offentliga fastigheter

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 6,19 9,34 7,45
Direktavkastningskravet, % 4,15 7,25 5,38
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 849 3364 2001
Langsiktig vakans, % 0 8,0 4,0
Drift och underhall, kr/kvm 30 451 304

Kanslighetsanalys, offentliga fastigheter

Vardepaverkan mkr Vardepaverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -109,0 115,6
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -111,7 1354
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 102,5 -102,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -33,7 33,7
Drift och underhall, +/- 10 procent -59,3 59,3
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Not13 Nyttjanderéttstillgdngar och leasingskulder

Per 31 december 2025 Tomtratt Bilar Totalt Totalt
tkr tillgédng skuld
Ingdende balans 194703 3795 198 498 198 498
Tillkommande avtal = 1570 1570 1570
Forvarvade avskrivningar — — — —
Arets avskrivningar = -899 -899 =
Forvarvade amorteringar — — — —
Arets amorteringar — — — -899
Avslutade avtal = -51 -51 -51
Omvardering 1246 = 1246 1246
Utgdende balans per 31 dec 2025 195949 4415 200364 200 364

Rantekostnader hanforliga till nyttjanderattstillgangar uppgar for hela perioden till 5 747 tkr varv 5 340 tkr avser tomtrattsavgald och 407 tkr avser bilar. Tomtratter
betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling av
tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgélden sker. Avtal for bilar tecknas

pa trearskontrakt.

Per 31 december 2024 Tomtratt Bilar Totalt Totalt
tkr tillgédng skuld
Ingdende balans 193 457 2864 196 321 196 321
Tillkommande avtal = 2018 2018 2018
Forvarvade avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar = -708 -708 =
Forvéarvade amorteringar — — — —
Arets amorteringar = = = -708
Avslutade avtal = -379 -379 -379
Omvardering 1246 = 1246 1246
Utgdende balans per 31 dec 2024 194703 3795 198 498 198 498

Rantekostnader hanforliga till nyttjanderattstillgangar uppgar for hela perioden till 5 836 tkr varv 5 352 tkr avser tomtrattsavgald och 484 tkr avser bilar.
Tomtréatter betraktas enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer dérmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills

omférhandling av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte utan vérdet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker.

Avtal for bilar tecknas pa trearskontrakt.
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Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 6522 5124 6522 5124
Inkop 1414 1398 1414 1398
Forvarv vid kop av dotterbolag - — - -
Avyttringar/utrangeringar - — - -
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden 7936 6522 7936 6522
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -1958 -846 -1958 -846
Avyttringar/utrangeringar - = - =
Arets avskrivningar -1034 -1112 -1034 -1112
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -2992 -1958 -2992 -1958
Redovisat varde 4944 4564 4944 4564

1 Avser IT-system och licenser

Not15 Ovriga materiella anlaggningstillgdngar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 849 849 692 692
Inkép 100 — 100 —
Forvarv vid kop av dotterbolag — = - =
Avyttringar/utrangeringar - = - =
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden 949 849 792 692
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -351 -186 -278 -140
Forvarv vid kop av dotterbolag — = - =
Avyttringar/utrangeringar - = - =
Arets avskrivningar -182 -165 -159 -138
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -533 -351 -437 -278
Redovisat varde 416 498 355 414

Not16 Andelarikoncernféretag

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan — - 4418060 4279 424
Forvarv - = 782742 48636
Forsaljningar - = - =
Aktiedgartillskott - = 2630 90000
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden - - 5203432 4418060
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan — = -393900 -83900
Aterférda nedskrivningar - - 83940 -
Arets nedskrivningar — = -43240 -310000
Summa ackumulerade nedskrivningar - - -353200 -393900
Redovisat varde - - 4850232 4024160
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Bolagsférteckning, per 2025-12-31

Kapitalandel, Bokfort Redovisat | Redovisat

Organisations- Antal rostratts- varde EK resultat

nummer Sate andelar andel | 2025-12-31 | 2025-12-31 2025

Direkt dgda dotterbolag % tkr tkr tkr
Stenhus Projekt i Norden AB 559260-0976 | Stockholm 500 100 168 186 2
Stenhus TEOP AB 559280-4982 | Stockholm 250 100 25 389 132
Stenhus JV-Holding AB 559320-5981 | Stockholm 25000 100 255 26 -4 800
Stenhus Fastigheter 1 AB 559269-6388 | Stockholm 25000 100 738860 921958 130193
Stenhus Fastigheter 2 AB 559284-4673 | Stockholm 25000 100 619 864 442 261 41591
Stenhus Fastigheter 3 AB 559280-4826 | Stockholm 250 100 80741 28905 5037
Stenhus Fastigheter 4 AB 559280-4933 | Stockholm 250 100 2051 689 2119595 48
Stenhus Fastigheter 5 AB 559332-4915 | Stockholm 25000 100 51119 51006 -20819
Stenhus Fastigheter 6 AB 559332-4923 | Stockholm 25000 100 43876 47954 | -346199
Stenhus Fastigheter 7 AB 559422-0906 | Stockholm 250 100 61964 41320 18037
Stenhus fastigheter 8 AB 559450-1263 | Stockholm 250 100 113 643 97 795 7577
Stenhus fastigheter 9 AB 559475-4888 | Stockholm 250 100 25 22 =3
Stenhus Fastigheter 10 AB 559315-5699 | Stockholm 25000 100 683 661 921058 75170
Backaheden Fastighets AB 559263-8240 | Stockholm | 5042942 100 404 343 378304 3336
4850232 5050779 -90 698

Organisations- Kapitalandel,

nummer Séte Antalandelar | rostrattsandel

Indirekt dgda dotterbolag %
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 7 AB 559402-3524 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Varberg Dronaren 1 AB 556928-1636 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Halmstad Getinge-Brogard 2:16 AB 559032-2177 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Enkoping Hagalund 1:27 AB 559146-0125 STOCKHOLM 5000 100%
Stenhus Skovde Macken 2 AB 559298-5021 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Varberg Sparrhornet 3 AB 559298-5013 STOCKHOLM 500 100%
Stehus Fastigheter 1 TopCo 6 AB 559275-6760 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Kungsbacka Hede 3:122 AB 556990-7099 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 1 AB 559509-3203 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Alvsjo Fabrikdren 7 AB 559269-3914 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Bilanlaggningar 1 AB 556727-8667 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB 559029-9490 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB 556176-3151 STOCKHOLM 4000 100%
Stenhus Huddinge Rektangeln 2 AB 556413-5357 STOCKHOLM 2000 100%
Stenhus Miljohuset AB 556889-1476 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Sodertélje Foretagaren 1 AB 559153-7294 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Tumba Samariten 1 AB 559081-3092 STOCKHOLM 1000 100%
Tyres6 F. 4 AB 556980-1177 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 2 AB 559509-3252 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Fagersta Dagny 4 AB 559064-1873 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Finspang Harstorp 1:100 AB 559059-6994 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Hagfors Grinnemo 1:180 & Neken 7 AB 559182-5715 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 6 AB 556930-7696 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Karlstad Slaggan 1-4 AB 556357-3277 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Laxa Laxaskogen 2:56 AB 556921-4264 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Skovde Personbilen 1 AB 559263-4611 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Torsby Vasserud 3:10 AB 559182-5632 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Uppsala Danmark-Saby 11:3 AB 556937-2344 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 3 AB 559379-2921 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:5 AB 559063-3110 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:7 AB 559074-4842 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Karlstad Lerum 1:20 AB 559182-5699 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Koping Reparatéren 4 AB 559120-3566 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Sunne Brarud 1:120 & Skaggeberg 15:72 AB 559182-5681 STOCKHOLM 50 000 100%
Stenhus Svenljunga 1:133 Holding AB 559541-2213 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 4 AB 559535-5909 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Svenljunga Moga 1:133 AB 559312-6229 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Boras Kéllbacksryd 1:158 AB 556866-2737 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Boras Kallbacksryd 1:159 AB 559180-8992 STOCKHOLM 500 100%

120 Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



Bolagsférteckning, per 2025-12-31 (fortsattning)

Organisations- Kapitalandel,

nummer Sate Antal andelar | rostrattsandel

Indirekt agda dotterbolag %
Stenhus Boras Kilsund 9 AB 559171-7177 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Boras Landala 2 AB 556716-4941 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Fagersta Tele 1 AB 556937-5453 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Norrképing Orrekulla 1:56 AB 559326-3741 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB 559240-1540 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Stockholm Koksgarden 4 AB 556438-3817 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Taby Husmodern 6 AB 556418-4884 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Vasterhaninge Nodesta 13:7 AB 559215-7290 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Fastigheter 1 TopCo 5 AB 559312-6260 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Alingsas Fastighets AB 559079-8905 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Jarfalla Jakobsberg 2406 AB 559079-8475 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Nykoping Guldsmeden 10 AB 556913-0338 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Nykoéping Minuthandlaren 17 AB 556907-3454 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Reverse Buyco 19 AB 559312-6450 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Vallentuna-Morby 1:118 Kommanditbolag 969601-2633 STOCKHOLM 1 100%
Stenhus Sodertélje Fjarilen 22 AB 559083-6234 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Tyreso Forellen AB 556814-7945 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Uddevalla Bastionen 28 AB 556866-8296 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Fastigheter 2 TopCo 1 AB 559350-1868 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Eskilstuna Skiftinge 1:5 AB 559174-2852 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Grums Karlberg 2:281 AB 556861-1056 STOCKHOLM 2000 100%
Stenhus Karlstad Grasvallen 4 AB 556953-2442 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Karlstad Grasvallen 5 AB 556960-4761 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Torshélla 5:44 AB 556998-3843 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Fastigheter 2 TopCo 2 AB 559506-9948 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Dikesrenen 12 AB 559347-5352 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus lvalo 1 AB 559097-1536 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Kumla Radion 1 &3 AB 559181-1566 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Muttern AB 559152-6982 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Norrtalje Vattumannen 3 AB 559284-4665 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Sodertélje Sextanten 5 AB 559097-1692 STOCKHOLM 50000 100%
Uppsala F. 14:2 AB 559220-8101 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Fastigheter 2 TopCo 3 AB 559506-9955 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Fyrislund 12:2 AB 556752-6891 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Libroback AB 556821-4380 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Sandaker AB 559065-3357 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Sigtuna Steninge 1:66 AB 559246-1973 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Tyres6 Kumla 3:175 AB 559306-6219 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Vasteras Magnetfaltet 1 AB 556496-6942 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Vimmerby 3:314 AB 559281-0666 STOCKHOLM 25 100%
Stenhus Fastigheter 2 TopCo 4 AB 559506-9922 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Arvika Blastern 2-Sargen 3-Silon 3 AB 559079-1553 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Borlange Cisternen 3 AB 559182-6390 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Sala Kréftan 4 AB 559245-8011 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Sala Nybo 1 AB 556677-0334 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Sigtuna Steninge 1:217 AB 559242-1803 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Traktorn 5i Sédertélje AB 559247-8340 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Vasteras Kdpmannen 7&15 AB 556613-7625 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Véasteras Kdpmannen 12 AB 556694-6181 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Fastigheter 3 TopCo 1 AB 559263-6780 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Borlange Mérlan 2 AB 559046-1157 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Hedemora Norsen 1 AB 559070-9456 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Malung Mobyarna 5:9 AB 559181-0899 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Orebro Expeditdren 13817 AB 559080-1535 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Skovde Traktorn 1:1 AB 559196-5487 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Képing Montéren 1 AB 559159-1531 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Képing Spinnaren 4 och 6 AB 559106-5635 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Koping Vaghagen 1 AB 559271-4447 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Nybro Prometeus 16 AB 559294-5124 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Visby Kolgéarden 14 AB 559290-6639 STOCKHOLM 250 100%
Randviken Fastigheter AB (publ) 556776-3213 STOCKHOLM 44 408 960 100%
Raybased Proptech AB 559206-4116 GOTEBORG 1064 100%
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Bolagsférteckning, per 2025-12-31 (fortsattning)

Organisations- Kapitalandel,

nummer Sate Antal andelar | réstrattsandel

Indirekt agda dotterbolag %
Stenhus Forvarv AB 559308-9682 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Reverse Holdco 2 AB 559312-6237 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Reverse Holdco 3 AB 559312-6245 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Karlstad Vanersnipan 1 AB 559224-4015 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Reverse Holdco 4 AB 559312-6252 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Reverse Holdco 7 AB 559312-5973 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Tranan Holdco AB 559300-9177 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Fagersta Lakaren 9 AB 559068-9153 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Filipstad Vasterangen 23 AB 559182-5707 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Vallentuna Stangberga 4:4 AB 559365-3370 STOCKHOLM 250 100%
MaxFastigheter i Sverige AB 556937-5487 STOCKHOLM 21644081 100%
Stenhus DB HoldCo 2 AB 559415-0616 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Bro Kloév och Lilla Ullevi1:12 AB 556968-3427 STOCKHOLM 550 100%
Stenhus K7 AB 556683-2928 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Karlstad Blandaren 1 AB 559283-9244 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Katrinedal 11 AB 556671-7947 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Katrineholm Barken 25 AB 556931-4817 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Maskrosen AB 556683-1607 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Norrképing Blyet 6 AB 559008-5394 STOCKHOLM 10000 100%
Stenhus Nykvarn Morby 5:41 AB 559061-6966 STOCKHOLM 50 100%
Stenhus Vaggeryd Fastighets AB 559344-6635 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Fastigheter 8 TopCo 1 AB 559523-0508 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Eskilstuna Navaren 7 AB 556457-6949 STOCKHOLM 4000 100%
Stenhus Eskilstuna Navaren 10 AB 559220-3144 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Helsingborg Grustakten 6 AB 559095-4094 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Malmé Ganggriften 5 AB 559049-6690 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Sodertalje Oxen 4 AB 559531-5036 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Trollhdttan Ratten 4 AB 556972-6788 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Uppsala Libroback 15:1 Holding AB 559534-3145 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Uppsala Libroback 15:1 AB 559100-4162 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Goteborg Biskopsgarden 44:4 AB 556549-9281 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 5 AB 556931-4809 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 7 AB 559234-3262 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Finnslatten 6 AB 556727-7800 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Lidkopingsstadet 12 AB 556729-0381 STOCKHOLM 100000 100%
Stenhus PH Fastigheter AB 556739-7897 STOCKHOLM 100 000 100%
Stenhus Malmo Stalet 2 AB 556727-7792 STOCKHOLM 1000 100%
Stenhus Svanholmen 1 AB 559159-1549 STOCKHOLM 50000 100%
Stenhus Svarven 4 AB 556454-8872 STOCKHOLM 10000 100%
J.S. Logistikfastigheter AB 559320-6096 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Buyco 22009 AB 559374-3437 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Buyco 22010 AB 559374-3445 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 4 AB 556930-7654 STOCKHOLM 500 100%
Stenhus Norr Holdco AB 559354-2615 STOCKHOLM 25000 100%
Verfast AB 559354-2623 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus SV Holdco AB 559355-9908 STOCKHOLM 25000 100%
Stenhus Uttern AB 559326-6405 STOCKHOLM 250 100%
Stenhus Holding Libroback AB 559357-1416 STOCKHOLM 25000 100%
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Not17 Andelariintresseforetag

Under kvartal 4 2025 genomférde Kronan en
foretradesemission vilket garanterades av Stenhus
Fastigheter. Denna emission resulterade i att Stenhus
Fastigheter 6kade sin dgarandel i Kronan. Efter ge-
nomférandet av emissionen uppgick Stenhus Fastig-
heters innehav i Kronan till 4 469 878 aktier motsva-

och Sterner Stenhus Holding AB samtliga sina aktier
i Kronan vilket motsvarade 4 469 878 respektive
3342 241 aktier. Efter Overlatelsen dger det gemen-
sam holdingbolaget 7 812 119 aktier i Kronan vilket
motsvara 69,9 procent av totala antalet aktier och
roster. Overlatelsen gjordes till ett pris om 35,75

rande 40,0 procent av det totala antalet aktier och

roster i Kronan.

Under 2026 bildade Stenhus Fastigheter och Sterner
Stenhus Holding AB ett gemensamt holding bolag
vilket Stenhus fastigheter &ger cirka 57 procent av.
| samband med detta Overlatt Stenhus Fastigheter

kronor per aktie i Kronan.

Det nyskapade holding bolaget har under 2026

offentliggjort ett uppkdpserbjudande till aktiedgare
i Kronan avseende att forvarva resterande aktier i

bolaget till ett kontantvederlag om 41,20 kronor per
aktie i Kronan.

2025 Krona Public Real RandNyf Kanoten 10
tkr Estate AB Projektutveckling AB Totalt
Vid arets borjan 99 420 30 99 450
Forvarv 110463 30 110493
Resultatandel 6808 -30 6778
Vinst vid forvarv till Iagt pris 42051 = 42051
Bokfort véarde vid arets slut 258742 30 258772
2024 Krona Public Real RandNyf Kanoten 10
tkr Estate AB Projektutveckling AB Totalt
Vid arets borjan 118 463 196 118 659
Forvarv 7 454 22 7476
Resultatandel -26 497 -188 -26 685
Bokfort varde vid arets slut 99 420 30 99 450
Kapitalandel,
réstrattsandel % Noterat pris/Verkligt varde Bokfort varde

Andelar i intresseforetag Org.nr Sate 2025-12-31 | 2024-12-31 | 2025-12-31 | 2024-12-31 | 2025-12-31 | 2024-12-31
Krona Public Real Estate AB 559298-1707 Stockholm 40,0 26,5 156 446 74814 258742 99 420
RandNyf Kanoten 10
Projektutveckling AB 559262-0644 Stockholm 50,0 50,0 -1 -1 30 30

258772 99 450

Privat foretag - noterat pris saknas

Intressefoéretagens resultat- och balansrikning i sammandrag (100%)

Krona Public Real Estate AB

tkr 2025-12-31 2024-12-31
Nettomsattning 81039 72929
Arets totalresultat 21026 27123
Anlaggningstillgangar 1410516 1260788
Omséttningstillgangar 269272 97 200
Langfristiga skulder -8941 -855 549
Kortfristiga skulder -1025546 -73 408
Nettotillgdngar 645301 429031
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Not 18 Innehav utan bestimmande inflytande

Under 2025 Iamnade Bolaget ett offentligt uppkops- 974 procent av det totala utestaende aktierna och
erbjudande till samtliga aktiedgare i Backaheden roster i Backaheden. Till foljd av detta har Backaheden
Fastighets AB ("Backaheden”) avseende att forvarva avnoterats fran Spotlight Stock Market samt har
resterande aktier i Backaheden till ett kontantveder- processen att tvangsinlosa resterande aktier pabor-
lag om 78 kronor per aktie. Vid avslutandet av det jats. Fran och med 1 januari 2026 forvaltas fastighe-

offentliga uppkopserbjudandet kontrollerade Bolaget terna saval kommersiellt som administrativt av Bolaget.

Stenhus Fastigheter i Norden AB, Innehav utan bestadmmande inflytande,
andel % andel %
Innehav utan bestdmmande
inflytande Org.nr Sate 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Backaheden Fastighets AB ‘ 559263-8240 ‘ Stockholm 100% 77% - 23%

Finansiell information i sammandrag

tkr 2025-12-31 2024-12-31
Intakter 78963 69208
Arets totalresultat 28351 26931
Koncernmassiga justeringar = =
Arets totalresultat inkl koncernjusteringar 28351 26931
Arets resultat hanforligt tillinnehav utan bestdmmande inflytande 3022 7841
Anlaggningstillgangar - 1103211
Omséttningstillgangar - 30325
Langfristiga skulder - -169 233
Kortfristiga skulder - -469 197
Nettotillgdngar - 495106
Koncernmassiga justeringar = -14821
Nettotillgangar inkl koncernmassiga justeringar = 480285
Redovisat varde innehav utan bestammande inflytande = 110 465
Kassaflode fran den lopande verksamhet - 21575
Kassaflode fran investeringsverksamhet - -97 135
Kassaflode fran finanseringsverksamheten - 46036
Bkning/minskning av likvida medel — -29 524

Not19 Langfristiga fordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Vid &rets borjan 38006 - - -
Tillkommande fodringar - 38006 - =
Omklassificering till kortfristig fordring -3006 - - -
Totalt 35000 38006 - -
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Séljarrevers 35000 38006 - -
Totalt 35000 38006 - -
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Not20 Derivat

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar vdrderade till verkligt vérde éver resultatrékningen.
Ing&ende balans -473 39616 - -
Forvarv - - - -
Vardeforandring via resultatrékningen’ -15830 -40089 - —
Utgéende balans per 31 dec -16 303 -473 - -

1 Verkligt varde fér ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgéngspunkti marknadsréntan pé balansdagen (nivé 2).

Not21 Kundfordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fordringar pa kunder och hyresgaster 19032 12249 - 143
Avsattning for osékra fordringar 14223 -5797 — —
Totalt 4809 6452 - 143
Aldersférdelade kundfordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ej forfallet 3637 2343 . =
Forfallna <30 dagar 2010 2053 - 143
Forfallna >31 dagar 13385 7853 - =
Totalt 19032 12249 - 143

Not22 Fordringar hos koncernféretag

Langfristiga fordringar pa koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan — = 873972 1022877
Tillkommande fordringar - = 817034 288 491
Avgéende fordringar - = -394938 -437 397
Totalt - - 1296 068 873972
Kortfristiga fordringar pa koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan — - 31118 34380
Tillkommande fordringar — = 488 7 485
Avgéende fordringar - = -25904 10747
Totalt - = 5702 31118
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Not23 Kortfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Lamnad handpenning - 12600 - -
Momsfordran 43354 16 439 4211 —
Séljarrevers 43071 11000 - —
Ovriga kortfristiga fordringar 7423 15947 2012 1242
Totalt 93848 55986 6223 1242

Not24 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna intékter 44250 33643 7338 =
Upplupna ranteintakter 7686 4 462 - =
Forutbetalda rantekostnader 1516 - 1516 -
Tomtrattsavgald 756 1078 - —
Ovriga forutbetalda kostnader 29 470 16 673 5857 3736
Totalt 83678 55856 14711 3736
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Not25 Rantebarande skulder

Réntebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Langfristiga rntebarande skulder
Banklan
Mellan ett och fem ar 6339399 5926 522 - -
Senare an fem ar 98029 99 443 - -
Obligationslan
Mellan ett och fem ar 495585 596 433 495585 596 433
Senare an fem ar - — — _
:E;ig:;ﬂg:;f; Z';“r:g:\rlte;k'”s“'e LR ED 6933013 6622398 495585 596 433
Kortfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga banklan 675827 764153 - -
Kortfristiga obligationslan - - - -
Foretagscertifikat 366 000 = 366 000 =
Checkkredit - - - —
Totalt kortfristiga rantebarande skulder exkl leasingavtal 1041827 764153 366 000 -
:E;ﬂtersiﬁzt’::: T;Zf:;:\’,f; IeXk'”S“’e REES LR 7974840 7386550 861585 596 433
Kassafloden Ej kassafléden
Periodiserade
upplaggnings-
tkr 2024-12-31 Upptagna lan Amortering Forvarv kostnader 2025-12-31
Banklan 6790117 5314369 -4992279 = 1048 7113255
Obligationslan 596 433 495 500 -598 750 = 2402 495585
Foretagscertifikat - 366 000 - — - 366 000
Checkkredit - - - — - -
Totalt 7386550 6175869 -5591029 = 3450 7974840
Kassafloden Ej kassafléden
Periodiserade
upplaggnings-
tkr 2023-12-31 Upptagnalan Amortering Forvarv kostnader 2024-12-31
Banklan 7331023 929908 -1471 638 = 824 6790117
Obligationslan 475511 119338 = = 1584 596 433
Checkkredit 150 000 - -150 000 - - -
Totalt 7956534 1049 246 -1621638 - 2408 7386550
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Kapitalbindningsstruktur for bank- och obligationslan3

Séakerstallda Genomsnittlig

Period banklan Obligationslan Foretagscertifikat Totalt ranta Andel
ar mkr mkr mkr mkr % %

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
<1ar? 545 634 = = 366 = 911 634 33 4,5 M4 15
1-2ar 1256 1543 = 596 = = 1256 2139 35 54 15,7 40
2-3ar 5194 4189 496 = = = 5690 4189 3,6 4,8 71,3 27
3-4ar 21 303 - - - - 21 303 38 44 03 14
4-5 ar - 22 - - - - - 22 - 4.4 - 1
>5ar 97 99 - — — — 97 99 37 4.7 1,2 3
Summa/ 713 6790 496 596 366 = 7975 7387 D 49 100 100
genom-
snitt

Rantebindningsstruktur bank- och obligationslan3

Genomsnittlig

Period Kapital Derivat Nettobelopp ranta Andel
ar mkr mkr! mkr % %

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
<1lar 7958 7344 -4399 -1995 3558 5349 5,6 51 44,6 724
1-2ar - 24 2260 306 2260 330 2,7 18 28,3 45
2-3ar = = 2139 1150 2139 1150 21 32 26,8 15,6
3-4ar = = = 539 = 539 = 2.4 = 73
4-53r - - - - - - - - - -
>5ar 17 18 = = 17 18 4,7 55 0,2 0,2
Summa/genomsnitt 7975 7387 = = 7975 7387 38 4,5 100 100,0

Utéver angivna derivat om 4 399 (1 995) mkr finns ytterligare derivat om 302,5 (1 535) mkr. Dessa har exkluderats fran tabellen d& de forfallerinom 1 &r.

Utéver kreditforfall om 911 (634) mkr < 1 &r redovisar Bolaget i balansrakningen dven kortfristig del av Iangfristig finansiering om 131 (130) mkr under kortfristiga rantebarande skulder. Samtliga
kreditférfall < 1 &r avser sakerstalla banklan.

3 Genomsnittlig ranta i tabellen Rantebindningsstruktur inkluderar derivat medan tabellen Kapitalbindningsstruktur anger genomsnittlig ranta exkl. derivat.

n
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Not 26 Finansiellarisker och finanspolicy

Bolagets risker, riskbeskrivning, hantering och
Stenhus Fastigheters bedémning, se férvaltnings-
berattelsen sid 67-70.

Finanspolicyn

Bolaget ar genom sin verksamhet exponerad for olika
slags finansiella risker. Med finansiella risker avses
finansieringsrisk, ranterisk, likviditetsrisk, motparts-
och kreditrisk och valutarisk.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten ska bedrivas. Den faststalls av styrelsen
och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten
ska begransas och vilka risker Stenhus Fastigheter far
ta. Den anger &ven hur rapportering avseende Sten-
hus Fastigheters finansverksamhet ska ske till styrel-
sen. Finanspolicyn faststéller ansvarsférdelning och
administrativa regler och ska dven fungera som vag-
ledning i det dagliga arbetet for personal inom finans-
funktionen. Alla Stenhus Fastigheters dotterbolag
omfattas av finanspolicyn. Stenhus Fastigheter har
bland annat féljande riktlinjer for finansverksamheten.
e Nettobeldningsgraden ska langsiktigt understiga
55 % over tid.
e Rantetackningsgrad éverstigande 2,25 ganger.
e Soliditeten ska éverstiga 35 %
e Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid ska éver
tid uppga till minst 2,0 ar

| tabellen pa sidan 66 redovisas hur utfallen 2025
forhaller sig till bolagets finanspolicy.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att bolaget inte
kan sakerstalla det framtida kapitalbehovet samt att
refinansieringen av utestaende lan férsvaras eller
fordyras. | syfte att begransa refinansieringsrisken,
definierat som risken att refinansiering av befintliga
skulder ej kan ske pa skaliga villkor, stravar Bolaget
hanterar finansieringsrisken genom att ha en god
spridning av laneforfallen samt samarbete med ett
flertal stora affarsbanker. Stenhus Fastigheter be-
gransar refinansieringsrisken genom att avtala om
viss forutbestamd 16ptid i samband med nyupplaning.
Stenhus Fastigheter strévar dven efter att refinansie-
ra de langfristiga rantebarande skulderna i god tid.
Darutover arbetar Bolaget aktivt med uppfoljining av
faktorer som kan paverka Stenhus Fastigheters kre-
ditrating. | syfte att hantera kortare I16ptider for olika
likviditetsbehov har Stenhus Fastigheter avtalade, ej
nyttjade kreditramar med tva olika banker. | ar har
Bolaget dven lanserat ett certifikatprogram som ett
komplement till nuvarande finansieringskallor. Sam-

mantaget bedoms detta arbetssatt effektivt begran-
sa bolagets refinansieringsrisk.

Per balansdagen utgjordes 89 (92) % av de externa
rantebarande skulderna av sékerstallda banklan, 6 (8)
% icke sakerstallda obligationer och 5 (0) % certifikat.
Bolaget stravar efter balans mellan kort- och lang-
fristig upplaning.

Av Bolagets totala lan om 7 975 (7 387) mkr [6per 1an
1042 (764) mkr ut eller ska delamorteras under ar
2026.

Stenhus Fastigheters kapitalbindning per 2025-12-31
uppgartill 2,7 (2,7) ar.

Ranterisk

Réantekostnaderna ar Bolagets storsta |[6pande kost-
nad. Ranterisk definieras som risken att férandringar i
rantelaget paverkar Stenhus Fastigheters finansie-
ringskostnad. Ranterisken ar hanforlig till utveckling-
en av aktuella rantenivaer pa upplaning med rorlig
ranta. For att reducera Stenhus Fastigheters expone-
ring mot ett stigande rantelage har bolaget bade
ranteswappar samt fastlanerantor. For att begrénsa
ranterisken for [dn med rorlig rénta anvands ran-
teswappar. Viktad genomsnittlig réntebindning vid
periodens utgang uppgar till 1,4 (0,9) ar.

Sakrad volym med ranteswappar uppgick per rap-
portperiodens slut till 4 701,7 (3 608,0) miljoner kro-
nor varav fastrantelan uppgick till 17,2 (76,9) miljoner
kronor. Bolagets sakringsgrad uppgick darmed till ca
59,1 (48,3) % per balansdagen.

Kanslighetsanalys - ranterisk

En momentan férandring med +/- 1 procentenhet av
den rorliga rantan Stibor 3 man, beréknat pa balans-
dageninnebar en férandring av rantekostnader for
befintliga l&n om +/- ca 41 (34) mkr.

En ranteférandring pa +/- 1 procentenhet skulle pa-
verka swapparna per balansdagen och innebara en
férandring i redovisat varde pa finansiella tillgangar
och skulder med +/- ca 8 (57) mkr.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt
med likvida medel for att kunna fullfolja Bolagets
betalningsataganden avseende rorelsekostnader,
rantor och amorteringar. Bolaget gor I6pande likvidi-
tetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och sa-
kerstélla god framforhallining vid Ianeforfall och andra

129

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



storre betalningsataganden. Per balansdagen dispo-
nerade Bolaget en likviditetsbuffert i form av en kassa
om 542,8 mkr (224,9), samt outnyttjade kreditfacilite-
ter om 650,0 mkr (228,6) dock dar 366,0 mkr ar sa-
kerstallda gentemot certifikaten. Stenhus Fastigheter
har ett positivt kassaflode fran verksamheten och
begransat refinansieringsbehov det ndrmaste aret, se
nedan I6ptidsanalys. Bolagets likvida medel finns hos
svenska storre etablerade banker och omfattas av
insattningsgaranti fran svenska staten.

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisken &r risken for forlust om
Bolagets motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser
och betalningsatagande samt eventuella sékerheter
inte tacker Bolagets fordringar eller merkostnader.
Detta galler sa val risken vid uthyrning till opalitliga
hyresgaster, sa som t.ex. hyresgéster som inte &r
kreditvardiga, riskerar konkurs eller har koppling till
kriminalitet etc. men aven risk att leverantdrer/entre-
prenorer/banker inte fullgor sina dtaganden. Denna
risk kan i huvudsak hanféras till kund-/hyresfordringar
och likvida medel men aven 6kade kostnader vid
projekt. Kredit- och motpartsrisken begransas
genom att endast kreditvardiga motparter accepteras

i finansiella transaktioner. Kreditrisken gentemot
hyresgaster reduceras dessutom genom en stor
spridning av antalet hyresavtal. Ingen enskild hyres-
gést svarar for mer &an 7 (6) procent av Bolagets totala
arshyror per 31 december 2025.

Valutarisk

Bolaget &r inte exponerat for nagon valutarisk da
verksamheten endast &r verksam i Sverige.

Foér mer information om Stenhus Fastigheters risker,
se sidorna 67- 70 i forvaltningsberattelsen.
Efterfoljande tabell visar finansiella skulders atersta
ende kontraktstid till forfall. De belopp som angesii
tabellen ar de avtalsenliga odiskonterade kassaflode
na. Kassaflodet avser rantekostnader, amortering,
leverantorsskulder samt évriga skulder. Rantekostna-
der har beraknats utifran rantan pa respektive skuld
vid bokslutsdatumet.

Kanslighetsanalyser

Nedan redovisas kanslighetsanalys vid forandring

av fastighetsvarden och effekt pa Stenhus Fastighe-
ters belaningsgrad. Har redovisas dven kanslighetsa-
nalys vid férandring av uthyrningsgrad och effekt pa
Stenhus Fastigheters rantetackningsgrad.

Effekt pa beldningsgraden vid férandrat virde pa fastighetsportfoljen per 31 december

2025 -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeforandring, mkr 10963 12334 13704 15075 16 445
Belaningsgrad, % 73% 65% 58% 53% 48%
2024 -20% -10% 0% +10% +20%
Vardeforandring, mkr 10796 12145 13494 14844 16193
Belaningsgrad, % 68% 61% 55% 50% 46%

Effekt pa réntetadckningsgrad vid férandrad uthyrningsgrad per 31 december

2025 -10% -5% 0% +5% +7%
Uthyrningsgrad, % 86% 90% 95% 100% ET
Rantetackningsgrad, ggr 192 2,08 2,23 2,38 2,45
2024 -10% -5% 0% +5% +10%
Uthyrningsgrad, % 83% 88% 93% 98% 100%
Rantetackningsgrad, ggr 1,58 1,71 1,84 197 2,02
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Nedan tabell visar hur en procents férandring pa
uthyrningsgrad, hyresintakter, fastighetskostnader
och réntekostnader skulle paverka forvaltningsresul-

tatet, resultat efter skatt och eget kapital.

Kéanslighetsanalys vasentliga risker

Effekt pa forvalt- | Effekt paresultat
ningsresultat, efter skatt, Effekt pa eget
2025, mkr Forandring arsbasis arsbasis kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 109 13,2 13,2
Hyresintakter +/-1% 10,4 12,5 12,5
Fastighetskostnader +/-1% 24 2,8 2,8
Rantekostnader for skulder med beaktande av +/-1 %-enhet 419 50,5 50,5
rantederivat
Effekt pa férvalt- | Effekt paresultat
ningsresultat, efter skatt, Effekt pa eget
2024, mkr Férandring arsbasis arsbasis kapital
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1%-enhet 10,9 131 131
Hyresintakter +/-1% 10, 12,2 12,2
Fastighetskostnader +/-1% 2,3 2,8 2,8
Rantekostnader for skulder med beaktande av +/-1 %-enhet 34,8 42,0 42,0
rantederivat

Kassaflodet avser rantekostnader, amortering,
leverantorsskulder samt évriga skulder. Rantekostna-
der har beraknats utifran rantan pa respektive skuld
vid bokslutsdatumet.

Loptidsanalys

Tabellen nedan visar finansiella skulders aterstaende
kontraktstid till forfall. De belopp som anges i tabellen
ar de avtalsenliga odiskonterade kassaflodena.

Loptidsanalys

Koncernen 2025-12-31, mkr <6 man <1ar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 1095 248 7874 230 108 9555
Leasingskulder ' 3 3 10 5 7 28
Leverantérsskulder 1 - - - - 1
Ovriga skulder 107 - - - - 107
Summa 1216 251 7884 235 115 9701
Koncernen 2024-12-31, mkr <6 man <1ar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 366 763 7015 355 220 8719
Leasingskulder ! 3 3 M 6 6 29
Leverantdrsskulder 13 = = = = 13
Ovriga skulder 80 - - - - 80
Summa 462 766 7026 361 226 8841

1 Leasingskuld hanférlig till tomtrattsavgald har beraknats fram till nastkommande omférhandlingstidpunkt.
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Not27 Upplupna kostnader och

orutbetalda intakter

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda hyresintakter 192713 152721 - —
Upplupna rantekostnader 40254 36186 6240 11912
Upplupna l6nekostnader 7618 7307 7565 7271
Ovriga upplupna kostnader’ 13143 15844 6415 7087
Totalt 253728 212058 20220 26270

1 Ovriga upplupna kostnader avser framst periodiserade omkostnader.
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Not28 Kilassificering av finansiella tillgangar och skulder samt verkligt varde

Véardering av finansiella tillgangar

och skulder per 2025-12-31 Finansiella
tillgdngar/skulder
varderade
till upplupet
Verkligt varde via anskaffnings-
tkr resultatet varde
Finansiella tillgdngar
Derivat = =
Kundfordringar - 4809
Ovriga fordringar - 84264
Upplupna fordringar - 44798
Likvida medel = 542803
Summa - 676 674
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut = 7 479 255
Obligationslan - 495585
Derivat 16303 —
Leverantdrsskulder = 10681
Ovriga skulder - 29713
Upplupna kostnader - 77 507
Summa 16 303 8092740
Vardering av finansiella tillgdngar
och skulder per 2024-12-31 Finansiella
tillgangar/skulder
varderade
till upplupet
Verkligt varde via anskaffnings-
tkr resultatet varde
Finansiella tillgdngar
Derivat = =
Kundfordringar - 6452
Ovriga fordringar = 31851
Upplupna fordringar = 32365
Likvida medel = 224941
Summa - 295608
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut = 6790117
Obligationslan - 596 433
Derivat 473 -
Leasingskulder - -
Leverantérsskulder — 13098
Ovriga skulder — 12701
Upplupna kostnader — 67516
Summa 473 7 479 866
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Réantabarande skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut samt obliga-
tionslan redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat

Derivat bestar av koncernens innehav av ranteswap-
par. Dessa varderas till verkligt varde via resultatrak-
ningen enligt niva 2. Varderingen baseras pa en dis-
kontering av beraknade framtida kassafldden enligt
kontraktets villkor och férfallodagar och med ut-
gangspunkt i marknadsrantan per balansdagen.

Ovriga finansiella instrument

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar, leve-
rantorsskulder, dvriga fordringar/skulder med mera
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéms
Overensstdamma med redovisat varde.

Verkligt varde enligt de tre nivéerna

Niva 1: Verkligt varde pé finansiella instrument som
handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade
marknadspriser pa balansdagen. Bolaget har under
2024 och 2025 inte nagra investeringar varderade i
niva 1.

Niva 2: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa
observerbar marknadsdata for tillgangen eller skul-
den. For Stenhus Fastigheters del utgors detta av
Bolagets innehav av derivat kopplande till rénteba-
rande skulder for vilka upplysning om verkligt varde
har ldmnats.

Niva 3: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa
egna antaganden, dvs inte baseras pa observerbar
marknadsinformation. Bolaget har under 2024 och
2025 inte nagra investeringar varderade i niva 3.

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stéllda sékerheter
I form av stdllda sékerheter fér egna skulder och avsdéttningar
Fastighetsinteckningar 7 622064 7883961 - —
Aktier i dotterbolag 4315981 4624022 2298732 1425287
Totalt 11938045 12507983 2298732 1425287
Ovriga stallda panter och sakerheter 258 472 99 420 258 472 99 420
Summa stallda sakerheter 12196 517 12 607 402 2557 204 1524707
Eventualférpliktelser
Borgen for dotterbolag — - 7 030 409 6193355
Summa eventualforpliktelser - = 7 030 409 6193 355
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Not30 Upplysningar till kassaflodesanalys

Justering for poster som ejingér i kassaflédet Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar 1216 1277 1193 1250
legzl:giglr;iggar och aterféring av nedskrivningar av aktier i _ _ 40700 310000
miiz§2¥g;2tg:g; och aterféring av nedskrivningar av aktier i B _ 46086 23724

1216 1277 -85593 334974
Réntebetalningar* Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Erhallen ranta 66371 61 440 55134 25073
Erlagd réanta -367 388 -448 121 -58760 -74 689
Totalt -301017 -386 681 -3626 -49616

1 Samtliga réntebetalningar redovisas i kassafléde fran den l6pande verksamheten.

Foérvarv av dotterbolag?, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Forvarv av forvaltningsfastigheter -733849 | -176976
Nyemission - 14950
Atergivande av aktier som betalning 5000 =
Overtagande av 6vriga tillgangar -9115 -843
Overtagande av 6vriga Skulder 17909 2928
Kassafléde paverkande -720055 | -159941

INJN

Foérsaljning av dotterbolag?, tkr

2025 2024

jan-dec jan-dec

Foérsaljning av forvaltningsfastigheter 714202 734920
Séljarrevers -40 065 -49 006
Overlatande av 6vriga tillgangar 394 1882
Overlatande av évriga skulder -10047 -33016
Kassafléde paverkande 664 484 654780

Total képeskilling avssende férvarv av dotterbolag uppgick till 731 744 (179 618) tkr och likvida medel i de férvarvade bolagen uppgick till 6 689 (4 727) tkr vid férvarvstillfallet.
Total képeskilling avssende férséljning av dotterbolag uppgick till 704 745 (714 653) tkr och likvida medel i de sdlda bolagen uppgick till 196 (10 867) tkr vid férsaljningsstillfallet.
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Not31 Vasentliga hindelser efter arets utgang

o |januari 2026 har Stenhus Fastigheter, tillsammans
med Sterner Stenhus Holding AB, bildat ett gemen-
samt bolag, Krona Bidco AB ("Holdingbolaget”),
org.nr 559565-8450, i syfte att dverlata samtliga
sina aktier i Krona Public Real Estate AB ("Krona”)
till Holdingbolaget. Stenhus Fastigheter innehar
cirka 57 procent av aktierna i Holdingbolaget.
Genom att Holdingbolaget darigenom kom att dga
cirka 70 procent av aktierna i Krona uppstod bud-
plikt avseende resterande aktier i Krona.

Uppkdpserbjudandet avslutades den 20 mars 2026
och Holdingbolagets dgarandel i Krona uppgar nu
till cirka 85,51 procent.

e Under forsta kvartalet 2026 har Stenhus Fastighe-
ter aterkdpt 21 438 816 egna aktier. Det totala
innehavet uppgick da till cirka 10 procent av aktier-
na vilket ar den 6vre grans som faststalldes genom
tidigare bolagsstammobeslut.

¢ Vid extra bolagsstdamma den 10 april 2026 besluta-
des att minska aktiekapitalet med 37 176 816 kro-
nor genom indragning av 37 176 816 egna aktier.
Vidare beslutades om en fondemission varigenom
aktiekapitalet 6kades med 40 152 214,8 kronor.
Efter dessa atgarder kade aktiekapitalet fran
371778 606 kronor till 374 754 004,8 kronor.

e Paden extra bolagsstamman den 10 april 2026
beslutades aven att bemyndiga styrelsen att beslu-
ta om forvarv och dverlatelse av egna aktier, mot-
svarande hogst 10 procent av det totala antalet vid
var tid utgivna aktier i bolaget.

e Stenhus Fastigheter har i borjan av mars emitterat
ytterligare grona obligationer om 100 miljoner
kronor under sitt befintliga ramverk. De nya obliga-
tionerna ges ut till ett pris om 101,376 procent av
nominellt belopp, med en ranta motsvarande 3
manaders Stibor plus 245 baspunkter. Efter emis-
sionen kommer totalt utestdende nominellt belopp
under det grona ramverket att uppga till 600 miljo
ner kronor.
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Not32 Forslag till vinstdisposition

Styrelsens forslag till dispositioner betraffande
vinst eller forlust enligt den faststallda balans-
rakningen

Styrelsen foreslar att drsstamman beslutar att utdel-
ning for ar 2025 lamnas med totalt 0,31 kronor upp-
delad pa tva utbetalningar. Avstdmningsdagar for
erhallande av utdelning foreslas vara den 1juni 2026

(0,16 kronor) respektive 1 december 2026 (0,15 kro-
nor). Beslutar drsstamman i enlighet med forslaget
berédknas respektive utbetalning ske genom Euroclear
Sweden AB:s férsorg tredje bankdagen efter respek-
tive avstamningsdag.

Till drsstdmmans férfogande stdende vinstmedel, kr:

Overkursfond 4207 559 944
Balanserat resultat -733017 563
Arets resultat 64412171
Disponibla vinstmedel 3538954552
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgare utdelas 0,31 kr per aktie 103726 555
Till ny rékning 6verfores 3435227997
Summa 3538954552

Styrelsen foreslar vidare att samtliga nya aktier som
kan komma att emitteras med stéd av stdmmans
bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemis-
sion, enligt styrelsens forslag, ska medféra ratt till
utdelning férsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter det att nyemis-
sionen har registrerats vid Bolagsverket och aktierna
har inforts i aktieboken hos Euroclear Sweden AB. Vid
ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet kommer
en utdelning for tillkommande aktier om maximalt

10 372 655 kronor att delas ut.

Styrelsens yttrande angaende vinstdisposition
Enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 § aktiebolagslagen
ska styrelsen avge ett yttrande avseende forslag till
vinstutdelning. Styrelsen far sdledes avge foljande.
Styrelsen har foreslagit att drsstamman beslutar om
vinstutdelning till aktiedgare om sammanlagt 103 726
554,90 kronor (férutsatt oférandrat innehav av egna
aktier).

Bolagets ekonomiska situation per den 31 december
2025 framgar av arsredovisningen for rékenskapsaret
2025. Koncernenens egna kapital berdknas i enlighet
med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna
tional Financial Reporting Interpretations Committee
(IFRIC) sadana de antagits av EU. Vidare tillampar
koncernen arsredovisningslagen och RFR 1 "Kom-
pletterande redovisningsregler for koncerner” utfar-

dad av Radet for finansiell rapportering. Redovis-
ningsprinciper for moderbolaget har upprattats enligt
arsredovisningslagen och RFR 2 "Redovisning for
juridiska personer” utfardad av Radet for finansiell
rapportering.

Styrelsen konstaterar att det efter den foreslagna
vinstutdelningen finns full tackning for bolagets bund-
na egna kapital i enlighet med 17 kap 3 § andra och
tredje styckena aktiebolagslagen. Styrelsen finner
aven att vinstutdelningen framstar som forsvarlig med
hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt. Styrelsen har harvid beaktat det
aktuella konjunkturlaget, historisk utveckling och fram
tidsprognoser for saval bolaget som for marknaden.

Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsen beddémer att bolagets och koncernens egna
kapital efter den féreslagna vinstutdelningen kommer
att vara tillrackligt stort for verksamhetens art, om-
fattning och risker. Styrelsen beaktar i sammanhanget
bland annat bolagets och koncernens soliditet, bud-
geterad utveckling, investeringsplaner samt konjunk-
turlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning

i Ovrigt

Styrelsen har granskat bolagets ekonomiska situation
och konstaterar, efter ndrmare évervaganden, att en
vinstutdelning ar forsvarlig med hansyn till forsiktig-

137

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



hetsprincipeni17 kap 3 § andra och tredje styckenaii
aktiebolagslagen.

Den foreslagna vinstutdelningen utgor 2,65 procent
av moderbolagets egna kapital och 1,74 procent av
koncernens egna kapital. Bolaget kommer efter
vinstutdelningen fortsatt uppfylla sitt uttalade finan-
siella mal att soliditeten ska 6verstiga 35 procent.
Vidare kommer Bolaget fortsatt uppfylla nettobela-
ningsgraden om hdgst 55 procent pa lang sikt. Efter
vinstutdelningen har bolaget och koncernen fortfa-
rande en god soliditet, vilket enligt styrelsens beddm-
ning motsvarar de krav som for narvarande kan upp-
stéllas for fastighetsbranschen. Bolaget och
koncernen beddms efter vinstutdelningen ha en till-
fredsstallande likviditet och ett konsolideringsbehov
som kan anses tillgodosett.

Styrelsens beddmning ar att vinstutdelningen inte
paverkar bolagets mojligheter att fullgéra sina forplik-
telser pa kort eller 1ang sikt. Bolaget och koncernen
har dessutom god tillgang till likviditetsreserver i form
av bade korta och langfristiga krediter. Inte heller
antas den féreslagna vinstutdelningen paverka
bolagets formaga att goéra eventuellt nddvandiga
investeringar.

Vid en samlad beddmning av bolagets och koncernens
ekonomiska forhallanden anser styrelsen att ingen
omstandighet framkommit som gor att den féreslag-
na vinstutdelningen inte framstar som forsvarlig.

Not33 Kapitalstruktur

Kapitalstruktur

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att:

e Trygga koncernens formaga att fortsatta sin verk-
samhet sa att den kan bérja att generera avkastning
till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter, och

e Uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla
kostnaderna for kapitalet nere.

For att hantera de finansiella &tagandena i vara lane-
avtal har koncernen implementerat en policy som
agerar skydd mot de covenanter som stélls i dessa
laneavtal. Policyn sakerstaller att koncernen uppratt-
haller tillracklig flexibilitet och stabilitet for att mota
varierande krav fran olika kreditgivare. Darigenom
undvikande av potentiella finansiella pafrestningar
som kan uppsta vid oférutsedda omstéandigheter.

Stenhus Fastigheter i Norden ABs finanspolicy stipu-

lerar féljande finansiella nyckeltal:

e Genomsnittlig avkastning pa eget kapital och per
aktie om 12 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga
60 procent.

¢ Soliditeten ska overstiga 35 procent.

e Rantetackningsgrad (ICR) ska langsiktigt dverstiga
2,25 ganger.

Koncernen prioriterar att alltid uppfylla de villkor som
faststalls i vara laneavtal. Vid potentiella nyckeltals-
brott uppstar risk for aterbetalningskrav, extra amor-
teringar, eller andrade lanevillkor som potentiellt kan
paverka var finansiella stallining och resultat negativt.
Vid 2025-12-31 uppfyllde koncernen samtliga villkor
vilket bekraftar effektiviteten i var kapitalstruktur.

Vidare har Bolaget etablerat riktlinjer for att hantera
refinansieringsrisk, inklusive uppratthallandet av en
lamplig likviditetsreserv, en diversifierad skuldforfallo-
struktur och en balanserad fordelning av skuld bland
langivare. Dessa atgarder bidrar till att sakerstalla en
fortsatt stabil tillgang till finansiering och minskad
exponering mot marknadsvolatilitet.

Var tillampning av dessa principer och riktlinjer reflek-
terar koncernens atagande att skapa en hallbar finan-
siell miljo. Vi fortsatter att proaktivt dvervaka och
anpassa var strategii enlighet med bade interna mal
och externa forandringar i det finansiella landskapet.

EPRA

Stenhus Fastigheter ar sedan 2021 medlemmari
EPRA. EPRA, European Public Real Estate Associa-
tion, ar rosten for den bérsnoterade europeiska fast-
ighetssektorn. Med fler &n 280 medlemmar, inom hela
spektrumet av den borsnoterade fastighetsbranschen
(foretag, investerare och deras leverantérer), repre-
senterar EPRA 6ver 880 miljarder euro i fastighetstill-
gangar* och 95 procent av borsvardet for FTSE EPRA
Nareit Europe Index. EPRA:s uppdrag ar att framja,
utveckla och féretrada den europeiska offentliga
fastighetssektorn.

Mer om EPRA finns att ldsa pa www.epra.com

* Endast europeiska foretag

EPRA

EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION
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Apsredovisningens undertecknande

Styrelsen och VD ger sin forsikran om att denna drsredovisning ger en rittoisande dversikt dver
bolagets och koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat samt beskriver viisentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingar 1 koncernen star infor.

Stockholm, den 23 april 2026
Stenhus Fastigheter : Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

Erik Borgblad Rickard Backlund Frank Roseen

Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Malin af Petersens Anders Wennberg Nicklas Paulson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

\_{ér revisionsberattelse har lamnats den 23 april 2026
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling Sebastian Mansson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstamman i Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ), org.nr 559269-9507

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ) for ar 2025 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 72-79. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 62-139 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med arsredovisningslagen och gereni
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar
inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 72-79.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har éverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med revi-
sorsforordningens (537/2014/EU) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vihar 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 &r oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Viutformade var revision genom att faststélla vasentlig-
hetsniva och bedéma risken for vasentliga felaktigheter
i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de
omraden dar verkstéllande direktoren och styrelsen gjort

subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovis-
ningsmassiga uppskattningar som har gjorts med ut-
gangspunkt fran antaganden och prognoser om fram-
tida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrel-
sen och verkstallande direktoren asidosatter den interna
kontrollen, och bland annat évervagt om det finns be-
lagg for systematiska avvikelser som givit upphov till risk
for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utféra en andamals-
enlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen
till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var beddémning av vasentlighet. En revision utformas for
att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida de
finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vasent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar
med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finan-
siella rapporteringen som helhet. Med hjélp av dessa
och kvalitativa 6vervaganden faststallde vi revisionens
inriktning och omfattning och vara granskningsatgar-
ders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att be-
doéma effekten av enskilda och sammantagna felaktig-
heter pa de finansiella rapporterna som helhet.

Vivalde totala tillgangar som riktmarke for var éver-
gripande beddémning av vasentlighet for rékenskaperna
som helhet mot bakgrund av att vardet pa forvaltnings-
fastigheterna har en vasentlig paverkan och betydelse
for koncernens finansiella stéllning samt utgor ett sar-
skilt betydelsefullt omrade for revisionen. En sarskild
materialitet faststalldes utifran bolagets forvaltnings-
resultat och har anvants for revisionen av koncernens
driftnetto.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
goringa separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Virdering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt varde
om 13 704,2 Mkr per 2025-12-31 och utgdr en vasentlig
del av koncernens balansrakning. Verkligt varde pa
koncernens fastighetsbestand baseras huvudsakligen
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pa tillampning av kassafldédesmetoden. Koncernens
rutin ar att vardera fastigheterna externt varje kvartal
vilket framgar av not 12 i arsredovisningen. Under aret
har 100% av bestandet varit foremal for bedémning av
externa varderingsinstitut.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som
ingar i att faststalla det verkliga vérdet, tillsammans med
det faktum att endast en mindre skillnad i de enskilda
fastigheternas berakningsparametrar, sdsom bedém-
ning av framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och
avkastningskrav, kan leda till en vasentlig paverkan, gor
att varderingen av forvaltningsfastigheter &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i revisionen. Vi hanvisar till
Forvaltningsberattelsen, beskrivning av redovisnings-
principer i not 2 samt Forvaltningsfastigheterinot 12.

Hur vdr revision beaktade det sdrskilt

betydelsefulla omrddet

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets interna
kontroll och kvalitetssakring avseende utférda varde-
ringar per 2025-12-31. Revisionsteamet, inklusive vara
varderingsspecialister, har inhamtat och granskat ett
urval av de externa varderingsrapporterna for att bedo-
ma den kassaflédesvardering som Stenhus Fastigheteri
Norden AB (publ) tillampar samt den matematiska riktig-
heten och rimligheten i gjorda antaganden. Var revision
har bland annat omfattat féljande granskningsatgarder:

e Granskat att varderingarna foljer de interna
riktlinjerna och anvisningar for fastighetsvéardering.

e Genom stickprov foljt upp modellens matematiska
berdkningar.

e Utvarderat indata genom stickprovsmassig
uppfoljning mot historiska utfall och jamfért med
tillganglig marknadsdata.

¢ Vihar haft méten med foretagsledningen dar viktiga
antaganden och beddomningar diskuterats.

e Tagit del av och utvarderat samtliga externa varde-
ringar och jamfért med bolagets sammanstalining
Over dessa.

e Stickprovsmassigt testat indata i beraknings-
modellerna mot information i relevanta system.

Vart arbete har framst fokuserats pa de hogst vardera-
de forvaltningsfastigheterna, de mest vasentliga anta-
gandena samt de fastigheter dar det varit vasentliga
variationer i varde jamfort med foregaende ar. | de fall
dar antaganden om framtida driftnetto, uthyrningsgrad
och avkastningskrav avvikit mot var initiala férvantan
har dessa avvikelser diskuterats med koncernens fore-
tagsledning och vid behov har kompletterande underlag
inhamtats. Vi har slutligen kontrollerat att de modeller
som anvants, att de antaganden och kanslighets-
analyser som koncernen gjort, beskrivs pa ett riktigt satt
inot 12. Varderingarna baseras pa bedémningar och har
till sin natur eninneboende osékerhet.

Annan information &n &rsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller aven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och ater-

finns pa sidorna 1-61 och 140-146. Det &r styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra infor-
mationen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyl-
diga att rapportera detta. Vi har inget att rapporterai
det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder, som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstéllande direktoren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for att
upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser,
nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och attlamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hog grad av
sakerhet, men aringen 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
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paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Revisorns granskning av férvaltning

och forslag till disposition av bolagets vinst
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning for Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ) for ar 2025 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens 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
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och
koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
Den verkstallande direktoren ska skota den [6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga
for att bolagets bokféring ska fullgoras i Gverensstam-
melse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
déarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon féorsummelse som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

e fpanagot annat satt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, meningen
garanti for att en revision som utfors enligt god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktoren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett for-
mat som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a & lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Stenhus Fastigheteri
Norden AB (publ) for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

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

Grund fér uttalanden

Vihar utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallan-
de till Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en sadan intern kontroll
som styrelsen och verkstallande direktoren bedomer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporteniallt vasentligt ar upprattad i ett format
som uppfyller kraveni16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfoér vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att
Esefrapporten ar upprattad i ett format som uppfyller
dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av 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 Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utfor-
mar, implementerar och hanterar ett system for kvalitets-
styrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlev-
nad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhamta bevis om att Esef-rapporten har uppréattats i
ett format som maojliggor enhetlig elektronisk rappor-
tering av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felak-
tigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som

ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direkto-
ren tar fram underlaget i syfte att utforma gransknings-
atgarder som ar andamalsenliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande
om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkto-
rens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen valide-
ring av att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt
XHTMLformat och en avstamning av att Esef-rappor-
ten déverensstammer med den granskade arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar, kassaflddesanalys samt noter i
Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med
vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 72—79 och for att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 & andra stycket
samma lag &r forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt ar i dverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97
Stockholm, utsags till Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ)s revisor av bolagsstamman den 22 maj 2025 och
har varit bolagets revisor sedan 25 maj 2023.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Sebastian Mansson
Auktoriserad revisor

143

Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



6. Ovrigt

——————————————

=
o

Definitioner av nyckeltal 145
Kalendarium 146
Kontaktuppgifter 146

144 Ars- och hallbarhetsredovisning 2025 Stenhus Fastigheter



Defimitioner av nyckeltal

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten
(ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvandandet av
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures,
APM). Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt

som inte definieras eller anges i de tillampliga reglerna
for finansiell rapportering, IFRS. Riktlinjerna ar framtagna
i syfte att 6ka transparensen och jamférbarheten.

Nyckeltal

Beskrivning

Bolagets ledning har valt att anvanda nedan definitio-
ner av nyckeltal da de pa ett tydligt satt beskriver
Bolagets forvaltningsverksamhet, finansiering samt
Bolagets vardeutveckling.

Syfte

Aktuellt substans-
varde; EPRANTA
(Net Tangible
Assets)

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien med
aterlaggning av nominell uppskjuten skatt och verkligt
varde pa derivat samt justerat med bedomd verklig
uppskjuten skatt om 5,9 procent.

Nyckeltalet askadliggér nettotillgdngarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv.

Aktuellt substans-
varde;
EPRANTA, per aktie

EPRA NTA dividerat med antalet utestdende aktier.

Nyckeltalet askadliggor nettotillgangarnas verkliga
varde i ett Iangsiktigt perspektiv per aktie.

Areamassig
uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser den faktiska uthyrningsgradeni
forhallande till total uthyrningar yta.

Avkastning pa eget
kapital

Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital. Vid kvartalsbokslut har avkastningen omraknats till
helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

Nyckeltalet ask&dliggor hur dgarnas kapital
férrantats under perioden.

Nettoskuld

Rantebarande skulder minus kassa och kortfristiga
finansiella placeringar.

Ett matt pa kvarstdende réntebarande skulder efter
avrakning av likvida tillgangar och kortfristiga placeringar.

Belaningsgrad
fastigheter (LTV)

Rantebarande skulder i relation till fastigheternas verkliga
varde.

Nyckeltalet belyser finansiell risk ej beaktat likvida medel
eller kortfristiga finansiella placeringar.

Belaningsgrad
fastigheter, netto

Nettoskuld i relation till fastigheternas verkliga varde.

Nyckeltalet belyser finansiell risk beaktat likvida medel och
kortfristiga finansiella placeringar.

(NetLTV)

Driftnetto Totala hyresintékter for fastigheterna minskat med Ett matt pa fastigheternas resultatgenerering.
fastigheternas driftskostnader.

Ekonomisk Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till  Nyckeltalet belyser uthyrningsgraden ur ett ekonomiskt

uthyrningsgrad

hyresvarde vid periodens utgang.

perspektiv.

Forvaltningsresultat

Driftnetto, centrala administrationskostnader,
finansnettot exkl kostnad fortidsinlost obligation, samt
intresseforetagets forvaltningsresultat

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeférandringar.

Genomsnittlig ranta

Viktad genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder
inklusive derivat

Ett matt pa koncernens genomsnittliga kostnad for lanat
kapital.

Genomsnittlig
rantebindning

Ett viktat snitt av aterstaende réantebindningstid avseende
rantebarande skulder, inklusive derivat.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Hyresduration

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

Nyckeltalet belyser operativ risk.

Kapitalbindning

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Langsiktigt Redovisat eget kapital med hanforligt till stamaktien med Nyckeltalet ask&dliggor nettotillgangarnas verkliga
substansvarde, aterlaggning av redovisad uppskjuten skatt och verkligt varde i ett langsiktigt perspektiv.

EPRANRV (Net varde pa derivat.

Reinstatement

Value)

Langsiktigt EPRA NRV dividerat med antalet utestdende aktier vid Nyckeltalet ask&dliggor nettotillgangarnas verkliga varde i
substansvarde, periodens utgang. ett langsiktigt perspektiv, per aktie.

EPRANRY, per aktie

Resultat per aktie

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
aktier, fore och efter utspadning.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av finansiella
kostnader i férhallande till finansiella kostnader.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive de
nyttjanderatter for leasade tillgdngar som redovisas i
enlighet med IFRS 16.

Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.
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Ralendarium

Arsstamma
21 maj
2026

Delarsrapport Boksluts-
Q3 kommuniké
12 november 25 februari
2026 2027

Rontaktuppgifter

Delarsrapport
Q2
9juli
2026

Arsredovisning

22 april
2027

VD

Elias Georgiadis

Telefon: +46 707 96 13 34

Email: elias.georgiadis@stenhusfastigheter.se

Vice VD

Mikael Nicander

Telefon: +46 708 70 35 91

Email: mikael.nicander@stenhusfastigheter.se

Bolaget

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)
Besoksadress:

Stambanegatan 17

117 60 Stockholm

Postadress:
Box 44102
100 43 Stockholm

info@stenhusfastigheter.se
+46 8 41022100

www.stenhusfastigheter.se
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