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Arsredovisning 2023

Stenhus Fastigheter har under 2023 fokuserat pa sin finansiella styrka, konsolideringen av
Bolaget samt pabarjat processen_for att byta lista tull Nasdaq Stockholms huvudlista.

Perioden avser 1 januari - 31 december 2023 med
jamforelsetal 1 januari - 31 december 2022.

Randviken konsolideras med Stenhus fran 1juli 2022.
Backaheden konsolideras med Stenhus fran 1 oktober
2023.

Heléreti sammandrag

Hyresintakterna uppgick till 1 019,0 (712,4) mkr.
| genomsnitt ar cirka 94 procent av bashyres volymen
indexerade enligt KPI.

Driftéverskottet uppgick till 790,1 (531,8) mkr.
Merparten av driftkostnaderna for uthyrda ytor
debiterades vidare till hyresgast.

Forvaltningsresultatet uppgick till 359,2
(298,3) mkr, motsvarande 0,97 (0,95) kr
per aktie efter utspadning.

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -573,7
(-39,7) mkr varav orealiserade -490,7 (-20,5) mkr
motsvarande -3,4 (-0,1) procent av fastighetsvardet.
| de orealiserade vardeférandringarnaingar
tillgangsforvarvet av Backaheden Fastighets AB
som ger en positiv effekt om 189,3 miljoner kronor.

Resultat efter skatt uppgick till -375,8 (246,6) mkr.

Resultatet efter skatt uppgick till motsvarande
<111 (0,68) kr per aktie efter utspadning.

Investeringar i fastigheter uppgick till 1 281,6

(8 092,3) mkrvarav 844.7 (7 618,2) mkr avsag
forvarv av 8 (78) fastigheter och 374,2 (474,0) mkr
avsag ny-, till-, och ombyggnationer.

Forsaljning av fastigheter uppgick netto till -1 044,2
(-961,8) mkr.

Marknadsvardet pa Bolagets fastigheter uppgick
till 13 860, (14 259,2) mkr vid periodens slut.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 345,2 (292,9) mkr. Likvida medel upp-
gick vid periodens utgang till 306,2 (294,4) mkr.

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid uppgick
till 2,5 (3,53) ar, att jamforas med det langsiktiga
malet om minst 2,5 ar.

Soliditeten uppgick till 40,8 (40,7) procent att
jamfora med malet att den ska 6verstiga
35 procent.

Nettobelaningsgraden (Net LTV) av Bolagets
fastighetsbestand uppgick till 54,7 (54,8) procent
attjamfora med malet att den ska understiga

55 procent pa lang sikt.

Bel&ningsgraden (LTV) av Bolagets fastighets-
bestand uppgick till 56,9 (57,1) procent att jamfora
med malet att den ska understiga 60 procent pa
lang sikt.

Rantetdckningsgraden uppgick till 1,94 (2,58)
ganger under rullande 12 manader, att jamfora
med malet att den ska dverstiga 2,25 ganger pa
lang sikt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 94,9 (95,8) procent.

Ingen utdelning foreslas till aktiedgarna.
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Vasentliga handelser i korthet'

)i

® Bolaget frantrader 17 fastigheter samt avtalar om
férsaljning av fem fastigheter. Nettoforsaljningspriset
uppgar till 948 miljoner kronor.

¢ Bolaget amorterar banklan med 451 miljoner kronor.

e Bolaget fortidsinloser ett utestaende obligationslan om

200 miljoner kronor.

03

e Bolagetlamnar ett kontant budpliktsbud till samtliga
aktiedgare i Backaheden Fastighets AB om forvarv av
samtliga aktier i Backaheden Fastighets AB som
Stenhus inte redan innehar.

o Bolaget refinansierar seniora banklan om totalt
1650 miljoner kronor.

1 Forytterligare information se Bolagets hemsida.

Q2

Bolaget amorterar 668 miljoner kronor.
Bolaget haller arsstamma dar nyval gérs av Anna
Engebretsen till ordinarie styrelseledamot samt nyval av

revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
till Bolagets revisor.

04

Bolaget upprattar ett gront finansieringsramverk samt
emitterar grona obligationer for 500 miljoner kronor
under ett ramverk om 700 miljoner kronor och en I6ptid
om 3 ar och I6per med en rorlig rénta om 3m Stibor +
600 baspunkter. Obligationerna ar upptagna till handel
pa Nasdaq Stockholms lista for hallbara obligationer.
Bolaget genomfor ett aterkép av Bolagets dotterbolag
MaxFastigheter i Sverige AB:s utestaende icke
sakerstallda obligationer med en utestaende volym om
300 miljoner kronor.

Bolagets innehav i Backaheden Fastigheter AB
omklassificerades fran intresseféretag. Backaheden
konsolideras med Stenhus fran och med kvartal fyra
2023.

Bolaget ingar avtal om foérséljning av tva fastigheter
samt avyttrat och frantratt fyra fastigheter, totalt
underliggande fastighetsvarde uppgar till 207 miljoner
kronor.

Bolaget paborjar arbetet med listbyte, fran Nasdaqg
First North Premier Growth Market till Nasdaqg
Stockholms huvudlista. Malsattning ar att detta arbete
ska vara klart under 2024/2025.
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VD har ordet

Aret som gatt

2023 har varit ett utmanande ar for fastighetssektorn,
praglat av snabba rantehdjningar, 6kande geopolitis-
ka spanningar och ekonomisk osédkerhet. Hog infla-
tion, hoga rantor och fortsatt osékerhet paverkade
vara investeringsmojligheter och vara finansierings-
kostnader. Men tack vare vart fokus pa verksamheten,
var proaktiva kapitalforvaltning och genomférande av
strategiska atgarder kunde vi navigera framgangsrikt i
dessa osakra tider.

Under 2023 har vara fokusomraden varit transparens,
langsiktiga kundrelationer, stabila finanser och ett
starkt kassaflode. Det har utan tvivel visat sig att
dessa varit vara framgangsfaktorer i en skakig varld.
Vihar under aret arbetat med vara fokusfragor samti-
digt som vi konsoliderat oss infor framtiden.

Genom hart arbete och fokus pa konsolidering och
prioritering av vara mal har vi kunnat 6ka vart drifts-
Overskott med drygt 48 procent jamfort med 2022. Vi
prioriterade att teckna langa och gréna hyresavtal
med vara hyresgaster vilket gav ett stabilt kassaflode
over tid vilket minskar var risk.

Vart forvaltningsresultat har 6kat med dryga 20 pro-
cent jamfort med 2022 trots kraftigt 6kade finansiella
kostnader vilket innebar att vi kan se att Stenhus mal
och strategier ar de ratta dven i utmanande tider.

For att méta den finansiella osakerheten i omvérlden
sa har Stenhus fokuserat pé stabila finanser, nu och
infor framtiden. Under aret har Bolaget amorterat
drygt 4,9 miljarder kronor och tagit upp nya lan samt
refinansierat motsvarande drygt 4,0 miljarder kronor.
Vihar upprattat ett gront finansieringsramverk samt
emitterat en gron obligation upptagen till handel pa
Nasdaq Stockholms lista for hallbara obligationer.

Bolagets langsiktiga intjaningsférmaga ser fortsatt
stark ut trots det utmanande rantelaget vilket visar att
vi dven i framtiden kommer ha ett stabilt kassaflode.

For att frigora kapital har vi sett dver investeringar och
kostnader. Vi har varit aterhallsamma med nya inves-
teringar, genomfort strategiska forsaljningar av fastig-
heter och tagit fler initiativ till att sdnka omkostnader-
na.

Vart ekonomiska varde ska skapas samtidigt som
negativa effekter pa miljon reduceras och méanskliga
behov samt sociala rattigheter respekteras. Under
2023 har Stenhus inom hallbarhetsomradet arbetat
vidare med bland annat miljoklassificeringar av befint-
liga fastigheter och projekt. Vi har arbetat med att
sénka vara klimatutslapp framst genom utfasning av
fossila branslen genom 6vergang till fornybara brans-
len samt genom att teckna EPD-avtal gallande gron
el.

Som en ansvarsfull fastighetsagare jobbar vi medve-
tet och tar vi vart fulla ansvar vad galler milj6, samhalle
och ekonomii stort.

V1 kan se att Stenhus mal
och strategier dr de rdtta dven 1
utmanande tider.”
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Framtiden

Efter ett ar som har karaktéariserats av anstrangningar
att skapa ekonomisk stabilitet ar vi nu valrustade for
bade nya utmaningar och nya affarsméjligheter. Vi
star vidare val forberedda for att ta nasta kliv att byta
lista till Nasdaqg Stockholms huvudlista. Arbetet pagar
intensivt och listbytet beraknas ske i slutet av 2024.

Viser en stabil och ljus tid framfor oss och vart fort-
satta 6vergripande mal &r att skapa varde for Bolaget.
Framtida rantesankningar samt listbytet ger oss en
glimt framéver mot en utdelning till vara aktiedgare.

Vifoéljer noga utvecklingen pa marknaden och vi har
en bra beredskap for olika scenarios och vi ar redo att
anpassa var lopande verksamhet utifran forandrade
forutsattningar i omvarlden.

Vara huvudfokus kommer dven i fortsattningen att
vara pa befintlig portfélj, hyresgésters valmaende och
en stark organisation vilket i slutdndan genererar ett
stabilt kassaflode.

Vi star vidare val forberedda
Jfor att ta ndsta klw att byta
lista tll Nasdaq Stockholms

huvudlista. >

Avslutningsvis

Vihade inledningsvis, nar vi bérsnoterades i november
2020, en mélbild som handlade om bolagets framtida
ekonomiska varde och dess nyckeltal. Malbilden
framover efter de stora férandringarna som har skett i
varlden kommer att var trygghet i bolaget och starka
kassafloden.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla enga-
gerade medarbetare, hyresgaster, aktiedgare och alla
samarbetspartners som vi har relationer med.

Elias Georgiadis
Verkstallande direktor
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Arsiversikt

Resultatrakning

2023 2022

Belopp i mkr jan-dec jan-dec
Hyresintakter 1019,0 7124
Fastighetskostnader -228,8 -180,6
Driftnetto 790,2 531,8
Central administration -60,4 -52,7
Resultat fran intresseféretag -76,2 26,3
—varav férvaltningsresultat 16,6 13,6
—varav vdrdeférdandringar férvaltningsfastigheter -64,0 9,0
—varav skatt 134 -5,5
—varav évrigt -422 9,2
Finansnetto -387,1 -194.4
Resultat inklusive vardeférandringar i intresseféretag 266,5 311,0
—varav forvaltningsresultat 359,2 298,3
Transaktions- och omstruktureringskostnader - -4,5
Vardefoérandringar forvaltningsfastigheter -573,7 -39,7
Vardeférandringar av finansiella instrument -85,6 80,7
Resultat fore skatt -392,8 347,55
Skatt 17,0 -100,9
Aretsresultat -375,8 246,6
varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare -413,1 212,5
varav hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 37,4 34,1

Balansrakning

2023 2022
Belopp i mkr 31dec 31dec
Forvaltningsfastigheter 13860,1 14259,2
Nyttjanderattstillgangar 196,3 187,1
Immateriella anlaggningstillgagnar 4,3 315
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 0,7 11
Andelariintresseféretag 118,7 2778
Finansiella placeringar - =
Derivat 39,6 98,2
Ovriga omsattningstillgangar 1489 236,0
Likvida medel 306,1 2944
Totalt tillgangar 14 674,7 15357,4
Eget kapital 57148 6124,6
Innehav utan bestammande inflytande 188,8 452
Uppskjuten skatt 2049 266,3
Rantebarande skulder 7956,5 8306,5
Skuld nyttjanderatter 196,3 187,1
Ovriga skulder 4134 4277
Totalt eget kapital och skulder 14 674,7 15357,4
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Nyckeltal

2023 2022
Fastighetsrelaterade 31dec 31dec
Uthyringsbar area, kvm 952003 964297
Antal fastigheter, st 161 180
Marknadsvarde fastighetsportfolj, mkr 13860,1 14259,2
Areamassig uthyrningsgrad, % 89,5 91,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 95,8
Hyresduration, ar 6,3 6,2
Finansiella
Balansomslutning, mkr 146747 153574
Genomsnittlig ranta, % 541 4,12
Viktad genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 1,31 1,10
Viktad genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 25 3,53
Soliditet vid periodens utgang, % 40,8 40,7
Nettobelaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (Net LTV), % 54,7 54,8
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgéng (LTV), % 56,9 57,1
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRV, mkr 6089,5 63632
Langsiktigt substansvarde, EPRA NRYV, per aktie, kr 16,40 17,14
Aktuellt substansvarde, EPRA NTA, mkr 56783 58769
Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie, kr 15,30 15,83
Finansiella 2023 2022
jan-dec jan—dec
Hyresintakter, mkr 1019,0 7124
Driftnetto, mkr 790,2 531,8
Forvaltningsresultat, mkr 359,2 3110
Transaktions- och omstruktureringskostnader, mkr - -45
Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter, mkr -573,7 -39,7
Resultat efter skatt, mkr -375,8 246,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,94 2,58
Avkastning pa eget kapital, % -6,2 49
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie fore utspadning, kr 0,97 0,99
Forvaltningsresultat per aktie efter utspadning, kr 0,97 0,99
Resultat per aktie fére utspadning, kr -1,11 0,68
Resultat per aktie efter utspadning, kr -1,11 0,68
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per genomsnittligt antal aktier, kr 0,93 0,93
2023 2022
jan—dec jan—dec
Antal utestadende aktier fore utspadning, st 370628 606 370628 606
Antal utestadende aktier efter utspadning, st 371223606 371223 606
Genomsnittligt antal aktier fére utspadning, st 370628 606 313 347 459
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 371223606 313949959
Viktat genomsnittligt antal aktier fére utspadning, st 370628 606 313480940
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, st 371223606 314077872

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berékning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Affdrsidé, mal och strategt

Bolagets affarsidé ar att dver tud skapa elt diversifierat fastighetsbestiand for att generera hogsta
majliga riskjusterade avkastning for Bolagets aktiedigare. Bolagets tillvdixt ska huvudsakligen ske
genom_fastighetsforvdro men dven genom fastighets- och projektutveckling

Affdrsidé

Mal

Affarsmodell

e Forvaltning ska pa sikt ske i egen regi sa att kund-
kannedom och kundnyttan kan maximeras och
genom detta langsiktigt leverera i enlighet med
Bolagets affarsidé.

Forvaltningsverksamheten ska strava efter langa
hyresavtal for att skapa forutsagbarhet.

Fastighetsutveckling ska alltid vara en naturlig del i
verksamheten s3 att fastigheterna kan optimeras
pa basta mojliga satt.

o Allaforvarv ska skeienlighet med investerings-
strategin.

o Bolaget ska aktivt arbetai enlighet med finansie-
ringsstrategin.

Lager/

latt industri/
logistik

Séllanképs-/

dagligvaru-
handel

o Effektiv

forvaltning
* Kassaflode
e Tillvaxt

Offentliga
fastigheter

Overgripande mal

Stenhus Fastigheters 6vergripande mal ar att generera
en langsiktigt hog och stabil avkastning med fokus pa
kassaflode och tillvaxt. Styrelsen har faststallt foljande
operativa och finansiella mal for verksamheten.

Operativa mal

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

e Fastighetsvardet ska uppga till minst 20 miljarder
vid utgangen av 2025.

o Bolagets tillvaxt ska ske genom forvarv och
projektutveckling.

Finansiella mal
e Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om

12 procent per ar éver en konjunkturcykel.

e Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska lang-
siktigt uppga till minst 2,5 ar.

¢ Soliditeten ska dverstiga 35 procent.

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt
understiga 60 procent.

e Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska
langsiktigt understiga 55 procent.

e Réantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga
2,25 ganger.

e Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

10
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Strategt

Investeringsstrategi

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

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

» offentliga fastigheter (trygg langsiktig avkastning),

o lager/latt industri/logistik i en mix av lage
(fastigheter med &g uthyrningsrisk eller stor
utvecklingspotential och langa kassafléden),

o sallankodps-/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 utvecklingsmojligheter ar ledstjarnor.

o Bolaget ska aktivt arbeta med kapital- och rante-
risker samt proaktivt arbeta for Bolagets langsiktiga
kapitalforsorjning.

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

e Under det ndrmaste aret kommer kassaflodet att
aterinvesteras i verksamheten genom forvarv och
projektutveckling.

Utdelningspolicy

Bolagets évergripande mal ar att skapa varde for
Bolagets aktiedgare. Under det kommande aret
beddmer Bolagets styrelse att detta gors bast genom
att aterinvestera kassaflodet fran verksamheten for
att skapa ytterligare tillvaxt genom forvarv och
projektutveckling, vilket leder till bedémningen att
ingen utdelning kommer att utga det narmaste aret.
Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier motsvara
minst 30 procent av forvaltningsresultatet.

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, rutiner, dvergripande mal
samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.

Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att tillsammans
med vara kunder arbeta for att kontinuerligt effektivi-
sera energianvandningen i vara fastigheter och
darigenom arbeta for miljo och resurseffektivitet.

Hallbarhet innebar aven ett langsiktigt samarbete
med kunder for att mojliggéra langa kontrakt. Detta
leder till en lagre belastning pa miljon d& det minskar
miljopaverkan genom t ex ombyggnationer vid
omflyttningar.

"
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Fastighetsportfol)

Bolagets fastighetsbestind utgirs av offentliga och kommersiella fastigheter.
Det samlade marknadsvdrdet uppgick till 13 860 maljoner kronor vid periodens slut.

Fastigheterna

Bolagets fastighetsbestand utgors av offentliga och
kommersiella fastigheter inom segmenten offentliga
fastigheter, lager/latt industri/logistik, séllankdps-/
dagligvaruhandel samt kontor. Det samlade mark-
nadsvardet uppgick till 13 860,1 (14 259,2) miljoner
kronor vid periodens slut.

Den 31 december 2023 bestod Bolagets fastig-
hetsportfélj av 161 (180) fastigheter varav 11 (11)
tomtratter.

De 15 storsta hyresgasterna stod tillsammans for
omkring 35,8 (32,3) procent av hyresintakterna och
den genomsnittliga hyresdurationen uppgar till

7,6 (6,9) ar.

Tyngdpunkten av fastigheterna lag vardemassigt
inom segmentet lager/latt industri/ logistik med
7 310 miljoner kronor i fastighetsvarde. De totala
kontrakterade hyresintakterna uppgick till drygt
580 miljoner kronor inom detta segment.

De totala kontrakterade hyresintakterna uppgick till
1060, (inklusive projekt) (1 022,9) miljoner kronor.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till

94,9 (95,8) procent. Den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa hyresavtalen per 31 december 2023
uppgick till cirka 6,3 (6,2) ar.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter

2023 2022 2023 2022 2021 2020

okt- okt- jan- jan- jan- 4 sept-

Mkr dec dec dec dec dec dec
Verkligt varde vid ingdngen av perioden 12985,9 142482 14259,2 7 168,4 16340 -
Forvarv 840,4 2773 8447 76182 4558,0 15575
Forsalining -63,6 -179,6 -1044,2 -961,8 -85,0 -
Orealiserad vardeférandring 359 -289,8 -490,7 -20,5 897,1 76,2
Realiserad vardeférandring -2,1 -16,5 -83,0 -19,3 2,0 =
Investeringar i portféljien 63,6 2195 374,2 474,0 162,3 0,3
Verkligt vérde vid utgéngen av perioden 13860,1 14259,2 13860,1 14259,2 7168,4 1634,0
Orealiserad vardeférandring, % -0,3 -2,0 -3,4 -0,1 14,3 49
Antal fastigheter IB 158 174 180 116 14 =
Forvarv 7 5 8 78 103 14
Forsaljning -4 =il -27 -16 1 —
Omklassificering — 2 - 2 _ _
Antal fastigheter UB 161 180 161 180 116 14
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Uthyrningsbar area och antal fastigheter

Tusen kvml Antal fastigheter
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Fastighetsvarde
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Fastighetsvarde per segment

M Lager/I3tt Industri/logisitk 53%
W Sillankdps-/dagligvaruhandel 16%
M Offentliga fastigheter 20% T\/Isd,qu
M Kontor 11%
Byggratt 0%
Fastighetsvarde per geografiskt omréde
M Stockholm 33%
W Vist 36%
B Mélardalen 21% 13,9
WOst 6% Mdkr
Syd 3%
Norr 2%

Samtliga nyckeltal avseende hyresintakter i detta avsnitt omfattar kontrakterade hyresintakter per den 31 december 2023 inklusive signerade
hyreskontrakt i pagaende projekt. Bolaget har darutéver hyresgarantier med en arlig intakt om cirka 3,0 mkr med en genomsnittlig avtalstid om 1,8 ar.
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Fastighetsbestandet per 2023-12-31

Hyresintakt* Fastighetsvarde
Antal

fastig- Uthyrbar Andel Andel
Region heter area Mkr kr/kvm? total, % Mkr kr/kvm total, %
Stockholm 38 166788 322 2094 30 4563 27361 33
Vast 60 407 654 396 1034 37 4930 12094 36
Malardalen 33 189 631 232 1384 22 2911 15351 21
Ost 17 118828 82 703 8 836 7032
Syd 4 50530 7 513 355 7016 3
Norr 9 18572 22 1193 265 14290 2
Total 161 952003 1060 1245 100 13860 14559 100

Fastighetsvardet, fordelning per segment och region per 2023-12-31

Lager/latt Sallankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Byggratt Total %
Stockholm 1417 554 2165 407 20 4563 33
Vast 2774 556 433 1163 4 4930 36
Malardalen 2070 804 27 = 10 2911 21
Ost 521 215 99 - - 836 6
Syd 338 17 = = = 355 3
Norr 190 75 = = = 265 2
Total 7310 2222 2724 1570 34 13860 100

Hyresintakter!, fordelning per segment och region per 2023-12-31

Lager/latt Séllankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Mkr Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 104 54 129 35 322 30
Vast 235 48 31 82 396 37
Malardalen 163 66 = 232 22
Ost 57 18 7 - 82 8
Syd 5 2 - - 7
Norr 16 6 — — 22
Total 580 193 170 117 1060 100

Uthyrningsbar area?, férdelning per segment och region per 2023-12-31

Lager/latt Sallankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
kvm Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 58 455 30254 59586 18493 166788 18
Vast 287735 48529 16 047 55343 407 654 43
Mélardalen 137991 48374 3266 - 189631 20
Ost 97 477 17 461 3890 - 118828 12
Syd 50218 312 - - 50530 5
Norr 12439 6133 - - 18572 2
Total 644314 151063 82789 73836 952003 100

1 Efter fardigstallande av pagaende projekt, exklusive hyresgarantier om cirka 3,0 mkr per ar i 1,8 ar. Intakterna inkluderar aven driftstillagg och tillagg for fastighetsskatt.
2 Efter fardigstallande av pagaende projekt.
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Antal kontrakt?, férdelning per segement och region per 2023-12-31

Lager/latt Sallankops-/

industri/ dagligvaru- Offentliga Del av total,
Antal Logistik handel fastigheter Kontor Total %
Stockholm 46 31 110 18 205 26
Vast 135 31 19 128 313 39
Malardalen 118 39 13 = 170 21
Ost 36 36 22 - 94 12
Syd 4 1 = — 5 1
Norr 9 2 - - 11 1
Total 348 140 164 146 798 100

Hyresavtalens forfallostruktur 2

Arshyra
Antal
Forfalloar Area, kvm kontrakt? Mkr Andel, %
2024 69913 61 84 8
2025 58099 76 74 7
2026 59314 61 71 7
2027 160757 78 161 16
>2028 476929 158 639 62
Totalt 825011 434 1028 100
1 Med en hyresintakt som 6verstiger 10 tkr per ar.
2 Inkluderar endast kontrakt med en &rlig hyra som éverstiger 200 tkr.
M Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st
180 90
160 80
140 70
120 60
100 50
80 40
60 30
40 20
20 10
0 0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 >2037
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Storsta hyresgéster per 2023-12-31

Antal Hyres-
Area kontrakt* duration
Hyresgast kvm st Ar
Alstom Rail Sweden AB 25795 2 59
Santa Maria AB 38337 1 7.7
Bilia AB 24610 7 9,2
Botkyrka Kommun 12935 3 9.4
Hedin Mobility Group AB 18289 6 12,9
Ahlberg-Dollarstore AB 25280 8 52
Capio Legevisitten AB 7808 3 113
IAC Group Sweden AB 38438 1 9,5
Willys Dagab Inkop & Logistik AB 8284 2 2,7
Tyres6 Kommun 7 995 1 4.7
Momentum Group AB 28219 1 39
Quintus Technologies AB 10663 4 50
Leo'sAB 11474 3 6,1
Polismyndigheten 9351 7 49
ITAB Shop Concept Nassjo AB 26391 1 8,0
Top 15 293869 50 7,6
Ovriga 681113 958
Totalt 1060117 992 6,32
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9
Areamassig uthyrningsgrad, % 89,5

1 Avser hyreskontrakt éverstigande 500 000 kr.
2 Exkluderar bostadskontrakt samt mindre rullande tremanaders avtal

2023-12-31
Uthyrbar yta Hyresintakt per region
M Lager/I5tt industri/logistik 68% W Vist 37%
W Sallankops-/dagligvaruhandel 16% M Stockholm 30%
Kontor 9% M Malardalen 22%
Offentliga fastigheter 8% Ost 8%
Byggratter - Norr 2%
Syd 1%

Kontrakterad hyra pa arsbasis

M Lager/I5tt industri/logistik 55%
M Sallankops-/dagligvaruhandel 18%
M Offentliga fastigheter 16%
Kontor 1%
Byggratter 0%
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28 o T LTRSSt MEF. IEEELSS AR
Hede 3:122. Segment: Lager/latt industri/logistik. Regi ist. Uthyrningsbar yta: 45 679 kvm. Storsta Hyresgést: Santa Maria.
Uthyrningsgrad: 100%.

3
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Fastighetsvéardering

Forvaltningsfastigheterna redovisas till verkligt
varde och under perioden har 100 procent av forvalt-
ningsfastigheterna varderats av Newsec Advise AB,
Cushman & Wakefield Sweden AB samt CBRE
Sweden AB.

Vardeforandringar pa fastigheter uppgick under
perioden till -573,7 (-39,7) miljoner kronor, varav oreali-
serade uppgick till -490,7 (-20,5) miljoner kronor. Den
orealiserade vardeforandringen var -3,4 (-0,1) procent.

Nyforhyrningar/omfoérhandlingar bidrog med en positiv
vardeforéndring om cirka 55 miljoner kronor. Tillgangs-
forvarvet av Backaheden gav en positiv effekt om
189,3 miljoner kronor. Okningen av avkastningskraven
har varit hogre an 6kningen av driftnettona vilket har
lett till en negativ vardeférandring om -735,0 miljoner

Varderingsparametrar, total

kronor. Sammantaget uppgick den orealiserade varde
forandringen till -490,7 miljoner kronor. Det samlade
marknadsvardet for fastighetsbestandet uppgick
darav till 13 860,1 (14 259,2) miljoner kronor.

Varderingsmodellen som anvands ar avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med
ortsprisanalyser. Varderingsmodell och parametrar
for den senast gjorda varderingen redovisas i tabell
nedan. Gallande pagaende projekt upptas nedlagda
kostnader som varde pa projektet till dess projektet ar
fardigstallt och vardering sker.

Alla fastigheter &r klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS 13.

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 591 9,96 8,19
Direktavkastningskravet, % 3,84 7,80 6,05
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 119 5983 1054
Langsiktig vakans, % 0,0 10,2 51
Drift och underhall, kr/kvm 12 505 181

Kanslighetsanalys, total

Vardepaverkan mkr Vardepaverkan mkr

+ _

Kalkylrantan, +/- 0,5 procentenheter -554,9 5944
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -564,7 6715
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 574,0 -574,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -192,3 176,3
Drift och underhall, +/- 10 procent -361,7 361,7
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Varderingsparametrar, sallanképs-/dagligvaruhandel

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,53 9,75 8,84
Direktavkastningskravet, % 542 7,60 6,70
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 307 5983 1208
Langsiktig vakans, % 2,0 7,0 54
Drift och underhall, kr/kvm 22 505 194

Kanslighetsanalys, sallanképs-/dagligvaruhandel

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -82,2 86,7
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -73.9 85,9
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 101,2 -101,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -29,8 29,6
Drift och underhall, +/- 10 procent -58,4 58,4

Varderingsparametrar, kontor

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,87 8,99 8,13
Direktavkastningskravet, % 575 6,85 6,01
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1073 2016 1645
Langsiktig vakans, % 2,7 6,0 4,6
Drift och underhall, kr/kvm 70 385 278

Kénslighetsanalys, kontor

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -56,3 59,1
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -67,0 79,2
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 81,4 -81,4
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -24,8 24,8
Drift och underhall, +/- 10 procent -43.4 43,4
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Varderingsparametrar,

lager/latt industri/logistik

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,36 9,96 8,43
Direktavkastningskravet, % 5,25 7,80 6,30
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 119 2886 814
Langsiktig vakans, % 2,0 10,2 57
Drift och underhall, kr/kvm 12 485 145

Kanslighetsanalys, lager/latt industri/logistik

Vardepaverkan mkr Vardepéverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -295,5 319,8
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -298,6 3524
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 2949 -295,1
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -101,9 101,3
Drift och underhall, +/- 10 procent -191,2 191,2

Varderingsparametrar,

offentliga fastigheter

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 591 9,19 7,11
Direktavkastningskravet, % 3,84 7,05 50
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1117 3454 1966
Langsiktig vakans, % 0,0 6,0 32
Drift och underhall, kr/kvm 25 487 335

Kanslighetsanalys, offentliga fastigheter

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -120,8 128,9
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -125,2 154,1
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 96,5 -96,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -35,9 20,6
Drift och underhall, +/- 10 procent -68,7 68,7
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‘Transaktioner

Stenhus ar ett transaktionsintensit bolag som stindigt utvodrderar och optimerar fastighetsport-
Jolen 1 syfle att skapa ett bestand som lingsiktigt genererar den hogsta moyliga riskjusterade
avkastmingen tll aktiedgarna.

Fastigheter som férvarvats och/eller

avyttrats under aret

Under 2023 har Stenhus forvarvat 8 fastigheter och
avyttrat 27 fastigheter. Uthyrbara yta for forvarvade
fastigheter uppgar till ca 59 766 kvm och for forsalda
fastigheter till ca 77 837 kvm.

Fastigheter som forvarvats eller avyttrats under aret *

Per 31 december 2023 fanns inga forpliktelser
avseende forvarv av fastigheter.

Uthyrnings-
Fastighet Kommun Segment Yta, kvm grad, %
Hede 3:122 Kungsbacka Lager/Iatt industri/logistik 45679 100
Sparrhornet 3 Varberg Lager/Iatt industri/logistik 3387 100
Drénaren 1 Varberg Lager/Iatt industri/logistik 3227 100
Getinge-Brogard 2:16 Halmstad Lager/Iatt industri/logistik 3200 100
Hagalund 1:27 Enképing Lager/Iatt industri/logistik 1900 100
Macken 2 Skovde Lager/Iatt industri/logistik 1890 100
Kumla 3:175 Tyreso Offentliga fastigheter 483 100
Mejseln 29 Lidkdéping Lager/Iatt industri/logistik = =
Gymnasten 1 Helsingborg Lager/Iatt industri/logistik -575 100
Marsta 21:72 Sigtuna Lager/Iatt industri/logistik -1125 100
Sjalevads Prastbord 1:91 Ornskoldsvik Lager/Iatt industri/logistik -1338 100
Overon 1:25 Ornskoldsvik Lager/I4tt industri/logistik -1360 99
Slipskivan 1&2 Huddinge Lager/Iatt industri/logistik -1475 100
Kjula-Blacksta 1:14 Eskilstuna Séllankops-/dagligvaruhandel -1584 100
Storsten 1 Norrtélje Séllankops-/dagligvaruhandel -1641 100
Ludvika by 2:22 Ludvika Séllankops-/dagligvaruhandel -1695 100
Slagsta 1:27 Eskilstuna Sallankops-/dagligvaruhandel -1706 100
Bured 7:134 Skelleftea Lager/Iatt industri/logistik -1759 100
Ormvraken 2 Eskilstuna Lager/I&tt industri/logistik -1836 83
Tuna 3:3 Sandviken Sallankops-/dagligvaruhandel -1886 100
Angen 2 Nybro Séllankops-/dagligvaruhandel -2030 100
Bolédnderna 32:7 Uppsala Lager/Iatt industri/logistik -2154 100
Sommerskan 6 Skelleftea Lager/I&tt industri/logistik -2305 91
Torshélla 5:43 Eskilstuna Lager/I&tt industri/logistik -2555 100
Borrestad 1 Horby Sallankops-/dagligvaruhandel -2979 100
Mérsaren Mellersta 15 Helsingborg Lager/Iatt industri/logistik -3129 90
Gammelbyn 75:1 Osthammar Sallankops-/dagligvaruhandel -4014 100
Lagret9 Skellefted Lager/latt industri/logistik -4050 100
Hemlingby 49:28 Gavle Sallankops-/dagligvaruhandel -4092 100
Glaskulan 17 Linkdping Sallankops-/dagligvaruhandel -4135 100
Karossen 24 Orebro Lager/Iatt industri/logistik -4194 100
Prisuppgiften 2 Linkdping Sallankops-/dagligvaruhandel -4716 100
Séaffle 6:50 Saffle Séllankops-/dagligvaruhandel -6 165 100
Torlunda 1:276 Eskilstuna Séllankdps-/dagligvaruhandel -13339 100

1 Fastigheter som tilltratts eller frantratts under aret
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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 syfle att skapa ytterligare affdarsmayligheter och kontaktytor pa fastighetsmarknaden investerar
Stenhus 1 intressebolag och samdgda bolag dér Stenhus har ett majoritetsiigande.

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 ca 85% av hyresintakten. Bolaget utgor ett intresse-
bolag.

Fastighetsvarde: 1293 mkr
érligt driftnetto, ca: 64 mkr
Agarandel: 29.9%
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Projektportfol

Bolagets projektverksamhet inrymmer utveckling av byggritter samt utveckling och_forddling av

befintliga fastigheter:

Viarbetar I6pande med att identifiera utvecklingsmaj-
ligheter och outnyttjade byggréatter inom bestandet.
Malet med projektverksamheten ar 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 strategi ar att riskminimera alla projekt vilket
innebar att ambitionen &r att det alltid ska finnas
tecknade hyresavtal innan ett projekt byggstartas.
Vidare strévar Stenhus efter att teckna totalentre-
prenadavtal for att minimera risken for ofdrutsedda
kostnader. Bolaget skall, dar mojlighet finns, koppla
hyresnivan till entreprenadkostnaden.

Per 31 december 2023 fanns forpliktelser gallande
Stenhus projekt om 16,6 miljoner kronor.

Fokus och utveckling

Stenhus driver fyra typer av projekt:
o Planprojekt/byggratter

e Fastighetsutveckling

e Samarbetsprojekt

e Hallbarhetsprojekt

Planprojekt
Planprojekt drivs pa fastigheten Samariten 11 Tumba,
Botkyrka och Affarsmannen 2 i Karlstad.

Samariten 1

De potentiella byggratterna uppgar till ca 33 000 kvm.
Planarbetet omfattar ca 25 000 kvm BTA bostads-
byggratter for pabyggnad av befintliga byggnader
och ca 8 000 kvm BTA byggratter med tilloyggnad

for huvudsak segmentet offentlig verksamhet.

Den externa varderingen av detta projekt uppgar

till ca 20 miljoner kronor.

Affdrsmannen 2

Positivt forhandsbesked om planandring har
inkommit och fortsatta arbete med bl a utredningar
for planarbetet pagar.

Planarbetet innebar utveckling av handelsverksam-
heten i markplan med minst 1 500 kvm och utveckling
med pabyggnad for bostadsréatter pd ca 7 000 kvm
BTA. | Bolagets balansrdkning har inget varde dsatts
denna potentiella byggratt.

Fastighetsutveckling

Bolagets projektverksamhet fokuserar primért 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 pdborjas kan denna typ
av projekt likstallas med hyresgastanpassningar oav-
sett om det innefattar en ombyggnation av befintlig
fastighet eller en nybyggnation.

Hallbarhetsprojekt

Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda
fastigheter &r 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 mal &r att Oka antalet certifierade fastigheter
saval som certifierade projekt. Stenhus utvarderar
|6pande fastigheter och projekt som ar lampliga att
certifiera.

Stenhus stravar efter att miljocertifiera fastigheterna
enligt BREEAM. Da Green Building som Stenhus
tidigare tillampat kommer att avvecklas som certifie-
ring sa ersatter vi den istallet med certifiering enligt
BREEAM. Atgarderna innebar bl a ingrepp och inves-
teringar gallande solpaneler, driftstyrning, ventila-
tionsaggregat och undercentraler. Stenhus mal ar aven
att fasa ut fossila branslekallor som ar installerade i
fastigheterna.

Utover certifieringar genomfor Stenhus kontroller
avseende forekomst av skadliga @mnen och
féroreningar i byggnader eller mark i samband
med ny-, till- eller ombyggnad.

Stenhus har per datum for rapportslapp erhallit ytter-
ligare tva miljocertifieringar; LEED Gold géllande
fastigheten Finnslatten 6 i Vasteras samt BREEM in
use "Very Good” géllande fastigheten Spinnaren 6 i
Koping.

Stenhus har aven ersatt fossila branslen i tva fastig-
heter; konvertering fran olja till bergvérme i fastigheten
Husmodern 6 i Taby samt konvertering fran olja till
fiarrvarme i fastigheten Dikesrenen 12 i Vastberga.
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Bolagets projektverksamhet?

Bedémda Uthyr-
projekt- Upp- Kvar- Hyre- nings- Fardig- .
Fastighet Kommun Yta  kostnader arbetat stédende varde grad Hyresgéast Duration  stéllande Ovriginfo
kvm mkr mkr mkr mkr % ar

Planprojekt/byggratter

Samariten 1 Botkyrka 33000 = 72 - - - - - -

Afféarsmannen 2 Karlstad 8500 = 09 - - - | - - | -

Fastighetsutveckling

Finnslatten 6 Véasteras 10 600 256,4 256,4 = 271 100 Alstom 10 Fardigstalld LEED Gold,
HG inflyttad juli 2023

Spinnaren 6, etapp 1 &2 | Koping 3600 65,1 649 02 38 100 | Rusta, 10 | Fardigstalld BREEAM

Stadium Outlet HG inflyttad augusti

2023

Skiftinge 1:5 &1:6 Eskilstuna 1570 2315} 214 21 22 100 | Blomsterlandet 10 | Q12024 BREEAM

Dikesrenen 12 Vastberga 1310 149 116 a9 27 100 | Cramo 12 | Q12024

Libroback ( 2 etapper) Uppsala 2920 343 328 15 56 100 | Polismyndigheten 6 | Fardigstalld

Kolgarden 14 Visby 478 19.8 19,8 = 1,6 100 | AdelalLSSAB 15 | Fardigstalld BREEAM

Kumla 3:175 Tyresd 530 11,0 4,1 69 i 100 | AdelalLSSAB 15 | Q32024 BREEAM

Hallbarhetsprojekt

Spinnaren 6 Képing - 0,12 - 0,12 - - - - Fardigstalld BREEAM

Kolgarden 14 Visby = 0,12 = 0,12 = = = = Q12024 BREEAM

Handelsomréade Eskilstuna = 0,4 = 0,4 = = = - | Q12024 BREEAM

Skiftinge

Fyrislund 14:2 Uppsala = 0,12 = 0,12 = = = = Q12024 BREEAM

Fyrislund 12:2 Uppsala = 0,12 = 0,12 = = = = Q12024 BREEAM

Kumla 3:175 Tyresd = 0,12 = 012 = = = - | Q32024 BREEAM

Husmodern 6 Taby = 07 = 07 = = = - | Q42023 Konvertering
oliepanna till bergvéarme

Klév &Lilla Ullevi 1:12 Upplandsbro = 2 03 1,7 = = = - | Q22024 Konvertering
oliepannatill fjarrvarme

Dikesrenen Vastberga - 0,4 0,4 - - - - - Fardigstalld Konvertering
oliepanna till fjarrvarme

Summa = 62138 429,1 420,6 16,6 44,5 = = = =

1 Projekt dverstigande 10 miljoner kronor samt héllbarhetsprojekt
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Finnslatten 6, Vasteras

Fastighetskategori: Kontor

Area: 10 600 BTA

Status: Inflyttad juli 2023

Miljécertifiering: LEED Gold

Kommentar: Stenhus uppfor en ny kontorsbyggnad, som
certifieras i enlighet med LEED Gold, om cirka 10 600 kvm i
omradet Finnslatten i Vasteras. Ett1angt hyresavtal ar tecknat
for hela ytan med hyresgasten Alstom, som ar en varlds-
ledande producent av tag, tunnelbana och andra gréna
transportmedel. Hyresgasten har tilltratt per 1juli 2023.

Dikesrenen 12, Vastberga

Fastighetskategori: Lager/Iatt industri/logistik

Area: 1310 kvm BTA

BTA Status: Mars 2024

Kommentar: Byggnaden uppfors och renoveras at hyres-
gast Cramo som hyr ut arbetsmaskiner och material for bygg
och anlaggning. Halva byggnaden har renoverats och den
andra har rivits och byggts upp som en ny vélanpassad
byggnad. Byggnaden bestar av personalutrymmen, butik
och lagerhantering. Hyresavtalet [6per om 12 ar.

Skiftinge 1:5 & 1:6, Eskilstuna

Fastighetskategori: Séllanképs-/dagligvaruhandel

Area: 1200 kvm BTA + 1214 kvm utvandig utemarknad
inkl 370 kvm skarmtak

Status: Inflytt Q12024

Kommentar: Byggnaden uppfors i Stenhus fastigheters
attraktiva handelsomrade i Skiftinge och uppfors at hyres-
gasten Blomsterlandet som saljer trédgardsrelaterade
produkter for badde inne och utemiljé. Denna byggnad &r
konceptanpassad enligt Blomsterlandets senaste standard.
Hyresavtalet [6per om 10 ar.

Kolgarden 14, Visby

Fastighetskategori: Offentliga fastigheter

Area: 478 kvm BTA

Status: Inflytt Q4 2023

Kommentar: Byggnaden uppfors at hyresgast Adela LSS
som utfor stéd och service. Byggnaden ar en gruppbostad
bestdende av tva vaningsplan med sex ldgenheter fordelade
med tre lagenheter per plan. Hyresavtalet I6per om 15 ar.
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Hallbarhetsredovisming

7En hallbar utveckling dr en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra
kommande generationers majligheter att tillfredsstilla sina behov™

INLEDNING

Stenhus Ars- och héllbarhetsredovisning 2023 inklu-
derar Stenhus hallbarhetsredovisning 2023 som
ocksa utgor Bolagets hallbarhetsrapport. Bolaget
omfattas inte av lagstadgad hallbarhetsrapport enligt
arsredovisningslagen 6:e kap 108, redovisningen sker
frivilligt. Hallbarhetsrapporten granskas inte av
Bolagets revisorer.

Hallbarhetsarbetet mojliggor for Stenhus att arbeta
utefter sin malbild att tillfredsstélla dagens behov
utan att aventyra framtida generationers mojligheter
att gora detsamma. Stenhus hallbarhetsarbete har sin
grund i FN:s globala mal for hallbar utveckling.
Ambitionsnivan ar att hallbarhetsstrategin ska utga
frén utvalda delar av de 17 globala méalen i Agenda
2030. Utgangspunkten for hallbarhetsarbetet ar det
avtryck som ldmnas genom Stenhus vardekedja,
kontinuerligt genomférda intressentdialoger och
vasentlighetsanalysen som senast uppdaterades
2022. Hallbarhetsstrategin styrs av Bolagets affarsidé,
policyer, externa ramverk samt vasentlighetsanalys
vilken uppdateras arligen.

Stenhus hallbarhetsredovisning ar upprattad med
referens till den internationella organisationen Global
Reporting Initiative’s GRI Standards fran 2021 och
omfattar perioden 1 januari till och med 31 december
2023. Stenhus integrerar hallbarhetsarbetet i all verk-
samhet, darav aterfinns delar av hallbarhetsarbetet i
arsredovisningens ordinarie struktur. Var respektive
information aterfinns framgar av GRI-index pa sidan
52-53. Kontaktperson for hallbarhetsredovisningen
ar Vice VD Mikael Nicander.

Stenhus hallbarhetsredovisning foljer det finansiella
rakenskapsaret och publiceras arligen. | hallbarhets-
redovisningen ingar samtliga helagda koncernforetag.

BESKRIVNING AV PROCESSEN

OCH INTRESSENTER (GRI 3-1)

Stenhus hallbarhetsarbete ar integrerat i foretagets
affarsmodell. Affarsmodellen och vardekedjan har
klassificerats efter Bolagets mojlighet 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 Bolagets positiva
och negativa inverkan pa omvéarlden med hansyn
taget till miljo, samhalle och ekonomi.

Vardekedja

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

Bolagets tillvaxt ska huvudsakligen ske genom fastig-
hetsférvarv men aven genom fastighets- och projek-
tutveckling. Bolaget ska genom att dga, utveckla och
forvalta fastigheter bidra till att hallbart framja det
lokala samhallets utveckling. Férvaltningsverksam-
heten ska strava efter Ianga hyresavtal for att skapa
forutsagbarhet. 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
arbeta i enlighet med finansieringsstrategin.

Stenhus verksamhet och fastigheter paverkar ett
antal hallbarhetsomraden under fastighetens livs-
cykel, fran projektering och produktion till férvaltning,
ombyggnad och rivning. Stenhus vardekedja upp-
stroms bestar av ravaror och underleverantorer.
Nedstroms bestar den av foretagets hyresgaster.
Stenhus arbetar aktivt med att minska den negativa
paverkan och 6ka den positiva paverkan, saval i egen
verksamhet som i andra delar av vardekedjan.

Stenhus vardekedja har klassificerats i tre kategorier;
delar dér Stenhus har hég, medel eller lag mojlighet
att paverka hallbarheten inom respektive del.
Samarbeten och dialoger med vara intressenter ar
viktiga delar i hallbarhetsarbetet. En utmaning liggeri
att 6ka vart inflytande uppstroms i leverantorskedjan.
Har ar samverkan med vara leverantorer av avgérande
betydelse. En annan utmaning &r hallbarhetsarbetet
nedstroms dar ett av Stenhus viktiga mal inom forvalt-
ningen ar att teckna sa langa avtal med sa stabila
hyresgéaster som mojligt for att minimera om- och
avflyttningar. Har finns ocksa maojlighet att paverka
genom t ex grona hyresavtal.
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STENHUS 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 verksamhet, och har prioriterats i vasent-
lighetsanalysen av hallbarhetsrelaterade fragor:

Intressenter i Stenhus vardekedja:

e Hyresgaster

e |everantorer

o Agare (befintliga och potentiella) och analytiker
o Kreditgivare

e Styrelse

e |edning

e Medarbetare

e Kommande generationer

For att nd upp till en hallbar utveckling inom ramen for
Stenhus verksamhet behandlas hallbarhetsfragorna
|6pande bland annat vid styrelsemoten, koncernled-
ningsmoten, hallbarhetsradets moten, traffar med
aktiedgare och i den dagliga kommunikationen med
ovriga intressenter men aven via omvarldsanalyser.
En kartlaggning och analys av vasentliga hallbarhets-
fragor mojliggors bland annat genom den input som
erhalls i de I6pande dialogerna med intressenter och
genom olika situationer och kanaler. Stenhus 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 att arbeta utifran sin
malbild att tillfredsstélla dagens behov utan att dven-
tyra framtida generationers mojligheter att gora det-

samma.

Stenhus hallbarhetsarbete

Intressenter Dialogform

Styrelse och Ledning ¢ Finansiella rapporter

e Styrelse- och ledningsmoten

Paverkan pa intressenter

o Etablering av
hallbarhetsutskott

o Mal och strategi for
hallbarhetsarbetet

Hallbar utveckling

e Inkludering och prioritering av
hallbarhetsarbetet i den
|6pande verksamheten

o Internt styrverktyg for hallbart
féretagande

Medarbetare ¢ Medarbetarsamtal

o Kombinera arbetsliv och
privatliv

o Manskliga rattigheter

o Anstallningsvillkor

e Kompetensutveckling

e Uppférandekod

¢ Valmaende medarbetare

o S&kerstalla manskliga
rattigheter och motverka
diskriminering

¢ Finansiella rapporter

e Bolagsstammor

e Kapitalmarknadsdagar

¢ Presentationer och méten
o Webb

Agare och analytiker

e Prioriterade hallbarhetsmal
genom vasentlighetsanalys

Transparens
Framtida prioriteringar

Kreditgivare e Finansiella rapporter e Prioriterade héllbarhetsmal o | angsiktigt hallbara
e Kapitalmarknadsdagar genom vasentlighetsanalys investeringar
¢ Presentationer och méten
o Webb
Hyresgaster o Lopande dialog o Skapa hallbara lokaler for o Oka hyresgasternas
e Webb verksamheten mojligheter att paverka
klimatsmart
¢ Minskad energianvandning och
omstallning till fornybar energi
o Okad hallbarhet vid ny- till- och
ombyggnader
Leverantdrer o Lopande dialog o Krav pd uppférandekod o Motverka korruption och

o Webb

o Krav pa resurshallning
e Ska folja halso- och miljokrav

bristande affarsetik
Sékerstalla manskliga
rattigheter

Motverka negativ paverkan
pa miljén

Kommande generationer

Nuvarande generation ska
kunna tillfredsstélla dagens
behov utan att &ventyra
framtida generationers
mojlighet att gora detsamma
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VASENTLIGHETSANALYS (GRI 3-2)

Utifran utvarderingen av Stenhus paverkan pa sin
omgivning genom sin vardekedja och genom insikterna
fran kontinuerliga dialoger med olika intressenter
kommer Stenhus arligen analysera hallbarhetsfragorna
och dess prioritet i en vasentlighetsanalys.
Vasentlighetsanalysen avgransas till omraden dar
Stenhus verksamhet har en betydelsefull inverkan pa
omvarlden men ocksa dar omvarlden har en stor
inverkan pa Stenhus verksamhet. Bolagets positiva
och negativa inverkan pa omvarlden med hansyn
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 miljén kan minskas
genom att andra pa produktion och konsumtion av
energi. Tillgang till hallbar, tillforlitlig och férnybar
energi och rena branslen ar en forutsattning for att
kunna mota flera av de utmaningar véarlden star infor
idag.

Hallbar produktion och konsumtion innebar inte bara
miljéférdelar 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 nédvandighet 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 majlighet att delta i och
paverka samhéllsutvecklingen.

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 manniskor &r lika infor lagen och ska ha
lika tillgang till rattvisa och mojligheter 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 forutsattningar for innovation
och entreprenérskap samt sakerstélla anstandiga
arbetsvillkor for alla gynnas en héallbar 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 forutsattningar
for manniskors grundlaggande rattigheter till
valbefinnande.

Vasentlighetsmatris

Stenhus har valt att direkt applicera sin mojliga paver-
kan pa miljon, samhaélle och ekonomi i forhallande till
FN:s 17 globala mal for hallbar utveckling och priorite-
rat de som foljer av Agenda 2030 dar Stenhus verk-
samhet nu har mojlighet 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
visas pa vasentlighetsmatrisens x-axel och varderats
utifran perspektivet ldg-mellan-hog inverkan pa
omvarlden och intressenten med hansyn taget till
milj6, 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 Hoég
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FN:s GLOBALA MAL

GODHALSAOCH ANSTANDIGA 10 MINSKAD HALLBAR 13 BEKAMPA KLIMAT- 16 FREDLIGA OCH

VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR OJAMLIKHET FORANDRINGARNA INKLUDERANDE

OCHEKONOMISK RODUKTION [ SAMHALLEN
THIVAXT - o2
V | :

Graphics by Jerker Lokrantz/Azote
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FN:s GRI omrade/
globala mal Delmal Stenhus Standard Internt regelverk/styrning

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

3.4 Minska antalet
dodsfall till folid av

3.4 Stenhus anser det mycket viktigt att framja
hélsa och valmaende hos kommande

Miljé (300)
305-1scope 1

Hallbarhetspolicy

icke smittsamma generationer. 305-2scope2 | Miljocertifiering
A 4 sjukdomar och 305-3 scope 3
frédmja mental CRE8 Uppférandekod leverantérer
halsa. 308-1
3.9 Minska antalet | 3.9 1samband med ny-, till- eller ombyggnad
sjukdoms- och genomfors kontroller avseende forekomst av
dodsfalltill folid av | skadliga @mnen och féroreningar i byggnader
skadliga kemikalier | och mark. Sanering genomférs vid behov.
och féroreningar. Genom miljocertifiering 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 fjarrvarme och gron el i fastigheterna samt 302-1
varlden. genom konvertering till férnybar energi bidrar 302-2
Stenhus till nyttjande av mer hallbar energi. 302-4
Stenhus minskar dven energianvandningen i
fastigheterna genom, somett led i
underhallsarbetet, tillsammans med
hyresgasterna atgarda styr- och
reglerutrustning, installation av energi-
effektivare ventilations- eller vdrmesystem,
driftoptimering av ventilation, optimering av
varmeatervinning samt byte av belysnings-
armaturer och justering av belysningsstyrning.
12.2 Hallbar 12.2 Genom var forvaltning stréavar vi efter att Miljé (300) Hallbarhetspolicy
foérvaltning och samarbeta med vara hyresgaster i miljéfragor. 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 till en mer hallbar konsumtion och
produktion. Miljocertifiering
1 %mmgmn 13.30ka kunslfap 13.3 Genom att félrbéttlra utbildningen och Miljé (300) Hallbarhetspolicy
och kapacitet for medvetenheten kring klimatet kan Stenhus
att hantera bidra till en begransning av klimatférandring-
klimatférandringar. | arnas konsekvenser i den man det ar mojligt.
15.5 Skydda den 15.5 Stenhus kommer arbeta for att inforliva Miljé (300) Hallbarhetspolicy
biologiska den biologiska mangfalden i sina miljomal for 304-2

mangfalden och
naturliga livsmiljoer.

framtiden.
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FN:s GRI omrade/

globalamal  Delmal Stenhus Standard Internt regelverk/styrning
10 MINSKAD 10.3 Sékerstalla 10.3 Stenhus accepterar inte nagon form av Social (400) Uppférandekod internt
OJARUKHET lika rattigheter for | diskriminering eller sdrbehandling samt verkar 405-1
alla och utrota for lika rattigheter och méjligheter oavsett kén, 406-1 Uppférandekod leverantérer
diskriminering. konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk | 414-1
tillhdrighet, religion eller annan trosuppfattning, Visselblasarfunktion
funktionsnedsattning, sexuell laggning eller
alder.
ANSTANDIGA 8.1 Hallbar 8.1 Stenhus affarsmodell praglas i alla delar av Ekonomi (200) | Affarsmodell
ALY ekonomisk tillvaxt. | langsiktighet. Kortsiktiga vinster ar under- 201-1
"lw ordnade bolagets langsiktiga vardeskapande. Hallbarhetspolicy
‘I' Hallbarhetsarbetet ar integrerat i affars-

modellen. Stenhus upptréder pa ett acceptabelt
satti samhallet och férsdker begransa sin
miljopaverkan vilket ar alla grundlaggande
foérutsattningar for att Stenhus, dver lang tid,
ska kunna bereda vinst for sina aktiedgare.

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

16 FREDLIGAOCH 16.5 Bekampa 16.5 God affarsmoral ar dven det en Ekonomi (200) | Uppférandekod leverantorer
PRI korruption och grundférutsattning for Stenhus langsiktiga 205-2
mutor. vardemaximering. Bolaget ska aldrig medverka 205-3 Visselblasarfunktion
till eller till&ta korruption. Bolaget accepterar

W

: ; inte att medarbetare Iater sig mutas eller ta
emot gavor som kan liknas vid mutor.
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STYRNING AV HALLBARHETSARBETET (GRI 3-3)
Utifran vasentlighetsanalysen, Stenhus strategier,
dess paverkan pa omvarld och intressenters forvant-
ningar har fyra fokusomraden for Stenhus hallbarhets-
arbete identifierats.

Stenhus 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 féljer Bolagets
organisationsstruktur med tydlig delegering av ansvar
och befogenheter.

Hallbarhetsarbetet tar stéd i policyer, rutiner, Gvergri-
pande mal samt lagar, externa riktlinjer och regelverk.
Stenhus betraktar forsiktighetsprincipen i miljobalken
och lagar och férordningar som minimikrav.

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

Stenhus interna ramverk

Styrelsen faststaller de interna ramverken och
bedomer 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 Informations- och insiderpolicy

o Uppforandekod internt

e Uppforandekod leverantorer

e Visselblasarfunktion

For vidare lasning av dessa policyer se Bolagets
hemsida.

Stenhus héllbarhetsarbete styrs av
Lagar

Svenska Aktiebolagslagen

Externa ramverk

FN:s globala hallbarhetsmal

Interna ramverk

Overgripande méal och strategier

Arsredovisningslagen

FN:s Global Compact

Hallbarhetspolicy

Miljobalken

Global Reporting Initiative (GRI)

Informations- och insiderpolicy

Arbetsmiljolagen

Parisavtalet

Uppférandekod internt

BBR-krav (Boverkets byggregler)

Uppférandekod leverantérer

FN:s vagledande principer for foretag och ménskliga rattigheter

Processer for intern kontroll

FN:s konvention om barnets rattigheter

Ovriga tillampliga lagar
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MILJO OCH RESURSEFFEKTIVITET

Externt ramverk

Milj6 och resurseffektivitet

Mal/Index

FN:s globala mal

3 GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

GRI-omrade

Milj (300)

GRI-standard

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

Ovriga standards

CRES8 Miljocertifiering

Stenhus ramverk

Milj6 och resurseffektivitet

Mal

Utfall

Hallbarhetspolicy

Uppférandekod leverantorer

Efterstrava grona kontrakt da en hallbar miljo ar
|4ttare att dstadkomma ju narmare
hallbarhetsbesluten ligger verksamheten.

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

2023. Samtliga nytecknade hyresavtal tecknas
med gron bilaga.

Efterstrava anvandning av fornybar energi i sa stor
utstrackning som majligt t ex solenergi,
bergvéarme, fiarrvarme etc.

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

2023. Under aret har en fastighet konverterats till
fiarrvarme och en fastighet till bergvarme. i 6vrigt
pagar fortsatt inventering for att hitta den mest
hallbara l6sningen.

Efterstrava 0% fossil uppvérmning (olja).

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

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

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

2022. Under 2022 har Bolaget tecknat avtal med
Vattenfall avseende milj¢el fran vatten- och
karnkraft, EPD.

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

Energieffektivisera genom att samtliga fastigheter
i portfoljen kartlaggs.

2022. Inventering har skett under 2022 och ett
antal atgéarder har genomférts sdsom 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
igensattning av lanterniner med tilldggsisolering,
utbyte av stéllverk, fonsterbyte samt ny styr och
regler for ventilation och varme.
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MILJO OCH RESURSEFFEKTIVITET

Externt ramverk

Milj6 och resurseffektivitet (fortsattning)

Mal/Index

FN:s globala mal

3 GODHALSAOCH

VALBEFINNANDE

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

P 4

GRI-omrade

Milje (300)

GRI-standard

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

Ovriga standards

CRES8 Miljocertifiering

Stenhus ramverk

Utfall

Miljé och resurseffektivitet

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

Inventering har paborjats under 2022 géllande
miljéskadliga produkter. Ingen sanering har
genomforts.

2023. Inventering forsatter géllande miljoskadliga
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
pa8,5ar.

2023. Nytecknade och omférhandlade avtal under
2023 med en hyra >500 tsek/ar har i snitt en wault
pa7,5ar

Vid investeringar bor utredning géras 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". Fore ytterligare tre fastigheter pagar
miljocertifieringar och sju miljocertifieringar ar
planerade att utféras under 2024.

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.

Stenhus kommer under 2024 arbeta for att
inforliva den biologiska mangfalden i sina miljomal
for framtiden.
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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 miljoéfraga.

Avgransning

Uppvarmning av lokaler samt elanvandning star for
den storsta andelen av fastigheternas energianvand-
ning. Stenhus redovisar i denna rapport endast energi-
anvandning for de fastigheter dar Stenhus har det
operativa ansvaret for forsoérjningen 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 hyresgas-
ten &r har en viktig komponent i hallbarhetsarbetet.
Stenhus har som mal att alltid komplettera sedvanliga
hyresavtal med Grona avtal vars syfte ar att minska
hyresgastens resurs- och energianvandning.

Hos Stenhus star majoriteten av hyresgasterna sjalva
for el- och varmekostnaderna vilket innebar att de
sjalva kan paverka sin forbrukning och kostnaden for
den samma. Da hyresgasterna ser en direkt koppling
mellan forbrukning och kostnad 6kar incitamentet att
minska forbrukningen. Stenhus har samtidigt en kon-
tinuerlig dialog med hyresgéasterna kring huruvida det
finns mojligheter till ytterligare resurs- och kostnads-
besparingar t ex genom att energieffektivisera. Sten-
hus mal &r att arbeta néra hyresgésten t ex gallande
projekt kring byte till LED-belysning, tillaggsisolering
av byggnader och byte till energieffektivare fonster.

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

Ansvar och uppféljning

Respektive marknadsomradeschef har ansvar for det
operativa energiarbetet. Energianvandningen samt
mangden 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 for nybyggnads- och ombygg-
nadsprojekt. Mals&ttningen ar att samtliga projekt ska
foljas upp gentemot projekterade varden i samband
med att projekten avslutas och byggnadernas drift-
satts.

Princip fér redovisning
Energiprestandan berdknas genom arlig total normal-
arskorrigerad energianvandning for uppvarmning,

komfortkyla och fastighetsel, dividerat med tempere-
rad area. Redovisade mangder energi bygger pa
faktiskt avlasta varden for el. For varme och kyla har
uppskattad forbrukning per kvm anvants inom scope 2.

Utfall inkl tabeller/grafer

Stenhus foérdelning pa uppvarmningskallor inom
Stenhus hela fastighetsbestand uppgar per utgangen
av aret enligt nedan:

Antal % Antal %
Uppvéarmningskallor 2022 2022 2023 2023
W Fjarrvarme 128 71 121 75
HE 18 10 16 10
M Bergvarme? 23 13 17 11
Olja 7 4 3 2
Ovrigt 4 2
Fast brénsle 2 2
Gas 2 2
Totalt 180 100 161 100

1 Inkluderar dven markvarme samt luft/vatten.

Stenhus férdelning pa uppvarmningskallor inom
scope 2 fordelas enligt nedan:

Uppvéarmningskalla kWh kWh
scope 2 2022 2023
B Fjarrvarme 80219 80219
HEl 39 494 36717
M Fjarrkyla 6530 6350
Totalt 126 063 123286

Stenhus arbetar med att stalla om frén fossila branslen
till fornybar energi i sa stor utstrackning som mojligt.
Inventering av uppvarmningskallor pagar. Stenhus
efterstravar anvandning av fornybar energi i sa stor
utstrackning som majligt t ex solenergi, bergvarme,
figrrvarme mm. Under ar 2023 har resterande fastig-
heter dar Stenhus har det operativa ansvaret konver-
teras fran olja till fjarrvarme eller bergvarme bortsett
fran en anlaggning. Den kvartaende fastigheten har
stodvarme med oljebrénnare for extrema forhallan-
den. Ovriga fossila uppvarmningar utanfr Stenhus
operativa kontroll uppgar i dagens lage till tva stycken.
Kring dess oljepannor for Stenhus dialog kring méjlig
atgard.
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Under 2022 har Stenhus tecknat avtal om 100 pro-
cent gron el till fastigheterna. Detta innebar EPD-cer-
tifierad el fran de fossilfria kallorna vatten och kérn-
kraft. Energieffektiviseringen sker dven genom
kartlaggning av samtliga fastigheter i syfte att ersatta
komponenter med mer miljévanliga alternativ. Inven-
teringen har fortsatt under 2023 och har lett till byte
till ledbelysning, byte av gammalt ventilationsaggre-
gat till effektivare aggregat, takomlaggning med igen-
sattning av lanterniner med tilldggsisolering, utbyte av
stallverk, fonsterbyte samt ny styr och regler for venti-
lation och varme.

Under 2023 har Stenhus investerat cirka 17 (25) mil-
joner kronor i ovan namnda projekt avseende fornybar
energi eller andra atgarder 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 samhéallets
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.

Avgrénsning

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

Stenhus forsta ar for berdkning av klimatutslapp ar
2022, vilket ar basar for vara berakningar. De uppgifter
som redovisas avseende 2022 avser endast scope
1och 2 och avser endast utslapp av koldioxid och inte
andra vaxthusgaser. Stenhus har fran 2023 inkluderat
aven delar av scope 3 i hallbarhetsredovisningen.
Stenhus redovisar i denna rapport endast utslapp for
de fastigheter dar Stenhus har det operativa ansvaret.

Mal

Scope 1: Stenhus mal ar att fastigheterna ska ha

0 procent fossil uppvarmning &r 2024 (olja och kol).
Stenhus stravar efter att egna installationer pa fastig-
heterna ska tillfora fornybar energi s& mycket som
mojligt, exempelvis solenergi eller geotermisk varme.

Scope 2: Stenhus mal &r att anvanda fornybar energi
sa mycket som maojligt, exempelvis solenergi, geoter-
misk uppvarmning, fjarrvarme. Under 2022 har
Stenhus tecknat avtal om 100 % gron el. | Bolagets
fallinnebar det EPD-certifierad el fran fossilfria
kallorna vatten och karnkraft.

Scope 3: Enligt GHG-protokollet finns 15 olika kate-
gorier for scope 3 mellan vilka utslappen fordelas.
Stenhus har i linje med GHG-protokollets rekommen-
dationer identifierar vilka aktiviteter inom scope 3 som
forvantas ge upphov till de mest betydande utslap-

pen, ge mojlighet till storst reduktion av utslapp och
vara mest relevanta for foretagets egna affarsmal.
Stenhus har identifierat tre kategorier dar Bolaget
2023 kan gora storst skillnad/paverkan pa var om-
varld:

e Inkopta varor och tjianster
o Kapitalvaror
e Uthyrd tillgang

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

Styrning
Energiarbetet styrs av Stenhus hallbarhetspolicy som
ar framtagen och fastslagen av Stenhus 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
upphouv 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 star for det
operativa ansvaret, samt kdrda tjanstemil inom ramen
for Bolagets anstallda. Scope 2-utslappen ar hanforliga
till all energi som kops 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 82,8
tCO, e (ton koldioxidekvivalenter) dér den storre delen
aterfinns inom scope 1.

Kélla scope 1 &2 tCO,e 2022 tCO,e 2023
M Oljepannor och 126,85 54,60
kéldmedium
M Bilar 18,77 24,11
M Inkdpt el, varme 3,96 4,09
ochkyla
Totalt 149,58 82,8
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Stenhus arbetar med att stélla om fran fossila branslen
till fornybar energi i sa stor utstrackning som majligt.

Totalt Scope 1 + Scope 2 tCO, e 2022 tCO, e 2023

Inventering av uppvarmningskallor har genomforts B Scope 1 144,48 77,36
inom hela bestandet. Inom scope 1 ar en oljepanna W Scope 2 510 544
utbytt under 2023.

En genomgang av foretagets tjanstebilspolicy pagar Totalt 149,58

ocksa inom ramen for scope 1 och malet ar att Bolagets

bilar per kérd mil ska bidra med ett lagre utslapp av

vaxthusgaser.

Liter/kWH Liter/kWH
forbrukat tCO,e forbrukat tCOe
Utslapp 2022 2022 2023 2023 | Forklaring/metod
Scope 1 — totalt
144,48 77,36 | Berakningen inkluderar alla utslapp fran scope 1-aktiviteter for

Stenhus, vilka har varderats vara:

1) oljepannor som finns p& &gda fastigheter (men som &r uthyrda
till hyresgaster) och som Stenhus har kontroll 6ver, i.e. inflytande
pa méangden av olja som férbrénns och

2) utslépp frén bilar som har anvénts i tjanst under 2022 (bada
privata bilar och tjanstbilar)

Andel estimerat 12% 12% | For Stenhus orsakades den storsta delen av scope 1-utslapp fran
oljepannor i agda fastigheter. For dessa oljepannor finns forbrukad
mangd liter olja och emissionsfaktor for utslapp per liter
forbrukning. For alla bilar har Stenhus estimerat forbrukning (liter)
av drivmedel baserat pa tillganglig information kring bilmodell.

Scope 1 — fran oljepannor och kéldmedium

Oljepannor 48787 126,85 21000 54,6 | For utslapp fran oliepannor har Stenhus inkluderat alla oljepannor
dar Stenhus kdper in oljan och darmed har kontroll 6ver
oljeanvéndning. Detta &r enbart géllande for 1 (2) olika fastigheter
och darfér har totalt 1 (2) oljepannor inrdknats. Aven om dessa
pannor finns pa fastigheter som hyrs av hyresgaster sa Stenhus
kontrollen och darmed inkluderas de under scope 1-utslapp enligt
GHG-protokollet. For varje oliepanna har férbrukad liter olja
multiplicerats med TTW emissionsfaktor p& 2,6 kgCO_ekv/liter.

Koldmedium - - - - | Inget koldmedium har under aret fyllts pa i nagra av Stenhus
kontorslokaler.

Andel estimerat 0% 0% | Ingen estimering har gjorts.

Totalt 48787 126,85 21000 54,6

Scope 1 — fran bilar

Tjanstbilar 674891 12,89 18938,76 22,17 | Innebar utslapp fran bilar agda av Stenhus (men enbart utslépp
fran akning i tjanst). Estimat har gjorts gallande antal férbrukade
liter baserat pa information kring bilen och antal korda kilometer i
tjanst.

Privata bilar i tjianst 757,55 1,76 418,70 0,59 | Innebér utslépp fran bilar &gda av medarbetare (men enbart
utslapp fran akning i tjanst). Estimat har gjorts géllande antal
forbrukade liter baserat pa information kring bilen och antal kérda
kilometer i tjanst.

El-bilar (scope 2) 3055,15 1,14 2877 1,35 | Elbilaritjanst tankas inte med el levererat av Stenhus. 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% | Faktiskt forbrukning av drivmedel saknas. Forbrukningen har
estimerats baserat pa information kring bilmodell och antal
estimerade korda kilometer i tjanst.

Totalt 7 506,46 14,65 19 357,46 22,76
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Utslapp

Scope 2 — totalt

Liter/kWH
forbrukat
2022

tCOe
2022

Liter/kWH
forbrukat
2023

tCOe
2023

Férklaring/metod

129118

5,10

123574

Berakningen inkluderar alla vaxthusgasutslapp klassificerat som
scope 2 som kommer fran producering av képt energi. Har ingar el,
varme och kyla till Stenhus egna kontorslokaler samt el som har
anvants for att ladda vissa elbilar som anvants i tjdnst. For att berdkna
dessa utslépp har emissionsfaktorer anvénts for respektive kallor (el,
fjarrvarme och fjarrkyla).

Andel estimerat av
kWh

69%

69%

For kWh finns exakta siffror fran anvandning av el i Stenhus
kontorslokal (avl&st pa el-matare). Estimering har gjorts for
fiarrvarme, kyla samt for kWh anvant till laddning av elbilar.

Andel estimerat av
utslapp

100%

100%

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

Exakta siffror forutsatter att varje kalla till utslapp i scope 2 har sin
egen undermaétare.

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

39 494

36717

Alla Stenhus egna fastigheter har el-avtal med 100% férnybar el fran
el-leverantéren, och for Stenhus innebar detta att alla el-leverantérer
allokerar energi till Stenhus el-avtal pa en mix av vindkraft, vattenkraft
och biobréansle. Dessa kallor orsaker inga CO,-utslapp i scope 2.
Exakt méngd av anvéand el har inhamtats fran elleverantéren.

Fjarrvarme

80219

3,96

80219

For beradkning av utslapp fran fjarrvarme i Stenhus fastigheter har
Bolaget multiplicerat den genomsnittliga anvandningen av varme fran
kontorslokal enligt energimyndighetens uppgifter, med miljévarden
fran respektive leverantérer av varme.

Fjarrkyla

6350

6350

For berakning av utslapp fran fjarrkyla i Stenhus 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 leverantoren ar O.

Totalt

126 063

3,96

123286

Scope 2 — totalt utslapp (Location-based metod)

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

El 39494 2,84 36717 2,64 | ForeliSverige har det svenska miljoinstitutet tagit fram ett

(snitt Sverige) genomsnittligt emissionsvarde for utslapp vid forbrukning av el. Det
senast tillgangliga snittvardet ar frén 2018 och &r 71,89 CO,e/kWh.

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

El-bilar 3055 1,14 288 1,35 | Daelbilaritjanstinte tankas med el levererat av Stenhus har Bolaget

(EI-férbrukning antagit att elen som anvants enligt den svenska residualmix, dar ett

utanfor Stenhus visst utslapp orsakas fran produktionen av el. Dessa utslapp raknasi

fastigheter) scope 2.

Totalt 122768 7,67 | 117224 7,69
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Utfall Scope 3
Stenhus har 2023 identifierat tre kategorier dar Bola-
get kan gora storst skillnad/paverkan pa var omvarld:

e |nkopta varor och tjanster
o Kapitalvaror
o Uthyrd tillgang

Inom dessa identifierade fokusomraden kommer

Stenhus att arbeta for att sanka klimatutslappen
genom aktiva val och ett standigt forbattringsarbete.

Kalla scope 3 tCO,e 2023

M Bilar 0

M Inképta varor och 310
tjanster

M Kapitalvaror 2465
Uthyrd tillgang 2361

Totalt 5136

Inkdpta varor och tjanster

Inkopta 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 att strava
efter langsiktiga hyresrelationer med hyresgaster.
Detta minimerar behovet av renoveringar och rivning-
ar av tekniskt valfungerande lokaler och fastigheter
och leder till en hallbar anvandning av naturresurser
och minskade koldioxidutslapp. Samtliga hyresavtal
som tecknats har gron bilaga. Nytecknade och om-
forhandlade avtal under 2023, med en hyra 6ver

500 tsek per ar, har i snitt en wault p& 7,5 (8,5) ar.
Malet &r att samtliga avtal som tecknas fran och med
2023 skavara gréna avtal.

Kapitalvaror

Kapitalvaror innehaller nyproduktion. Stenhus har
under 2023 ehallit miljodeklaration for en fastighet
som fardigstallts dar summa total klimatpaverkan,

A1- A5 (kg CO2e), lamnats enligt miljodeklaration.
Fran 1januari 2022 galler krav pa att byggherren ska
uppratta och Iamna in en klimatdeklaration vid uppfo-
randet av nya byggnader. Klimatdeklarationen utgor
en bra grund vid redovisning av projektets slutliga
klimatpaverkan och kommer darfor av nyttjas av Sten-
hus som bas for berakningarna av nya byggnader.

Uthyrd tillgang

Uthyrd tillgdng innehaller hyresgésternas el-och
fjarrvarmeforbrukning, sophamtning och vattenfor-
brukning samt avlopp. Stenhus hyresgaster star sjalva
for sina avtal men dar Stenhus har avtal och kostna-
der for detta sa vidaredebiteras detta pa hyresgasten.
Hyresgasten och Stenhus har harav méjlighet att
tillsammans gora klimatvanliga val.

Stenhus har tecknat avtal om 100 % gron el till de
fastigheter dar Stenhus ansvarar for elavtalet.

| Bolagets fall innebar det EPD-certifierad el fran
fossilfria kallorna vatten och karnkraft. Detta innebéar
att CO2-utslappet ar 0. Gallande fjarrvarme ar malet
att vélja den mest miljovanliga leveransen da avtal
tecknas infor framtiden.
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Férbrukat tCOe
Utslapp 2023 2023 | Forklaring/metod
Scope 3 — bilar, KWh
471,71 0,06 | Elbilaritjanst 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 transport
och produktion av. Dessa utslapp raknas i scope 3.
Summa 471,71 0,06
Scope 3 — inkopta varor och tjanster, MSEK

Lopande och 117,89 | Spendberakning i enlighet med Miljéspendanalys, kategoritrad och miljéindikatorer

planerad skotsel och process-LCA-metod. Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats med en

underhall, inkl extern emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

foérvaltning

Reparationer och 95,97 | Spendberakningienlighet med Miljospendanalys, kategoritrad och miljdindikatorer

ersattning av process-LCA-metod. Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats med en

byggprodukter emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Mindre renoveringar 96,21 | Spendberakning ienlighet med Miljéspendanalys, kategoritrad och miljdindikatorer

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

Summa 71,99 310,07

Scope 3 — kapitalvaror, MSEK

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

(klimatdeklaration)

Ny produktion 2191,00 | Spendberékningienlighet med Miljéspendanalys, kategoritrad och miljdindikatorer

(utdver process-LCA-metod. Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats med en

klimatdeklaration) emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen. Summa total klimatpaverkan A1- A5
(ton CO,e).

Summa 346,8 2 465

Scope 3 — uthyrd tillgdng, MWh

Fjarrvarme 41 647 2 141,00 | Forfjarrvarme har energiféretagen tagit fram ett snittvardet (senast tillgangliga ar fér
2021) och detta har anvants i berakningarna for (location-based) utslapp fér Stenhus
fjarrvarme inom scope 3. Emissionsfaktorn ar 51,40 gCO_e/kWh.

El 27935 0 | Alla Stenhus egna fastigheter har el-avtal med 100% férnybar el fran leverantéren, och
for Stenhus innebér detta att alla el-leverantérer allokerar energi till Stenhus el-avtal pa
en mix av vindkraft, vattenkraft och biobrénsle. Dessa kallor orsaker inga CO,-utslapp i
scope 3 (market-based). Exakt mangd av anvand el har inh&dmtats frén elleverantéren.

Summa 69581 2141,00

Scope 3 — uthyrd tillgdng, MSEK

Sophéamtning 208,25 | Spendberakningienlighet med Milijospendanalys, kategoritrad och miljdindikatorer
process-LCA-metod. Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats med en
emissionsfaktor angiven i Miljéspendanalysen.

Vatten och avlopp 11,49 | Spendberakning i enlighet med Miljéspendanalys, kategoritrad och miljdindikatorer
process-LCA-metod. Nedlagda kostnader har kategoriserats samt multipicerats med en
emissionsfaktor angiven i Miljospendanalysen.

Summa 9,52 219,74

Totalt 5135,87

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

El 27935 2006 | ForeliSverige har det svenska miljoinstitutet tagit fram ett genomsnittligt
emissionsvarde for utslapp vid forbrukning av el. Det senast tillgangliga snittvardet ar
frén 2018 och ar 71,89 CO,e/kWh.
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Miljocertifiering

Inledning

Miljocertifieringar av bade befintliga och nybyggda
fastigheter &r 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 battre miljoprestanda.

Avgransning

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

Med certifierade byggnader avses byggnader som ar
miljocertifierade fran fristdende certifieringsorgan.

Mal

Stenhus mal ar att 6ka antalet certifierade fastigheter
saval som certifierade projekt. Stenhus utvarderar
|6pande fastigheter och projekt som ar lampliga att
certifiera. Stenhus mal ar att fortsatta certifieringen
av vara ytor enligt beslutad plan varav 10 under 2024.

Certifierade Antal Antal

byggnader, 2022 2023 Totalt
BREEAM in USE - 4 4
"Very Good”
LEED Gold 1 - 1
Totalt ‘ 1 ‘ 4 ‘ 5
Styrning

Fastigheternas och projektens miljdprestanda styrs
av interna styrdokumentet.

Ansvar och uppféljning

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

Princip fér 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 férbattrats 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 staller vid uppférande av en ny byggnad.

Certifieringen Miljobyggnad staller krav avseende
energi, materialanvandning och inomhusmiljé.

BREEAM beddmer miljoprestandan inom till exempel
energianvandning, inomhusklimat, vattenhushallning,
avfallshantering samt markanvandning och paverkan
pa narmiljon. Med BREEAM beddms och poangsatts
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.

Utfall inkl tabeller/grafer

Arbetet med att energideklarera Stenhus Fastigheter
pagar. Av Stenhus totalt 952 003 (964 297) kvadrat-
meter vid utgangen av aret &r cirka 53 (49) procent
energideklarerade varav cirka 21 (17) erhallit energi-
klass A till C. Detta motsvarar cirka 198 000 (163
000) kvadratmeter energideklarerade ytor i klass A till
C. Under 2023 har totalt cirka 14 000 m2 certifierats
enligt Bream och Leed. Stenhus mal &r att fortsatta
certifieringen av vara ytor enligt beslutad plan.

Under aret har har fyra fastigheter miljocertifierats
enligt med BREEAM in USE " Very Good". Fore ytterli-
gare tre fastigheter pagar miljocertifieringar och sju
miljécertifieringar ar planerade att utféras under
2024. Stenhus mal &r att nya byggnader som uppfors
ska miljocertifieras.

Utover certifieringar genomfor Stenhus kontroller
avseende forekomst av skadliga @mnen och férore-
ningar i byggnader eller mark i samband med ny-, till-
eller ombyggnad. Vid férekomst av skadliga amnen
sasom till exempel asbest, radon och PCB genomfor
Stenhus sanering. Under 2023 upptacktes inga sadana
amnen och inga saneringar genomfordes.

| vara projekt kommer Stenhus att strava efter att
anvanda miljosmarta produkter och minimera fore-
komsten av skadliga amnen (enligt Basta eller Sunda
Hus). Vid ny-, till-, och ombyggnationer utfors kontroller
avseende forekomst av skadliga @mnen i byggnad och
mark, sasom asbest, pcb eller andra skadliga @mnen
och vid behov utférs sanering. Vid ombyggnad maste
hela kedjan beaktas, det vill saga 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 beddéma leverantérer
utifran hur de bedriver sitt miljdarbete. Stenhus kraver
att dess leverantorer uppfyller alla tillampliga miljélagar
och férordningar. Leverantdrer bor om majligt alltid vara
mycket forsiktiga i processer som paverkar, eller kan
paverka miljon negativt. Leverantérerna bér ocksa ta
initiativ till att framja ett storre miljdansvar och upp-
muntra till en utbredd anvandning av miljévanlig teknik
for att underlatta langsiktig och hallbar utveckling.

Avgransning

Stenhus avgor sjalva vilka krav Bolaget stéller pa
leverantorer och vilka som anlitas. De leverantdrer
Bolaget anlitar har i sin tur ofta underleverantorer dar
antalet ar svart att uppskatta eftersom det varierar
kraftigt. Rapporteringen omfattar de leverantorsavtal
som tecknas av Stenhus.

Mal

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

Styrning

Stenhus har en policy for leverantérer. Genom att |ata
en auktoriserad representant for leverantoren under-
teckna dokumentet eller att leverantoren sjalv kan
pavisa att de internt innehar motsvarande dokumen-
tation, intygar leverantoren att den accepterar och
kommer att folja Stenhus uppférandekod for leveran-
torer. Om leverantéren inte foljer uppfoérandekoden
kan Stenhus komma att upphora med sina inkop fran
leverantdren samt séga upp eventuellt avtal.

Ansvar och uppféljning

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

Princip for redovisning

Alla leverantorer registrerasi ett leverantérsregister.
Antal vilka undertecknat Stenhus uppférandekod,
eller sjalva har samma hallbarhetskray, stalls i propor-
tion till totalen dar inkop uppgar till minst en procent
av Stenhus totala inkop.

Utfall

De leverantorer som framst anlitas ar entreprendérer
(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 inkOpsvolymen av leverantérer som
motsvarar en procent eller mer av den totala volymen.
Av dessa har 100 (100) procent undertecknat Stenhus
uppfoérandekod eller har motsvarande hallbarhetskrav
internt vilken Stenhus godtagit som harmoniserande
med Stenhus policy.

Biologisk mangfald: 304-2

Inledning

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

Avgransning

Stenhus redovisar endast den egna paverkan pa den
biologiska mangfalden kring och i direkt anslutning till
bolagets fastigheter. Redovisningen omfattar annu
inte var indirekta paverkan pa biologisk mangfald
genom inkdpta varor och tjanster.

Mal

Stenhus kommer under 2024 arbeta for att inforliva
den biologiska mangfalden i sina miljomal for framti-
den, specifikt vid nybyggnation men dven gallande
krav pa leverantorer och i samarbetet med hyresgéas-
terna. En inventering av befintliga fastigheter kommer
aven ske for att utreda om den biologiska mangfalden
kan paverkas i en positiv riktning i och omkring de
befintliga fastigheterna.

Styrning

Stenhus fastighetsverksamhet styrs av detaljplaner,
lagar och férordningar. Artskyddet regleras i svensk
lag och platser kartlaggs ur ett miljdperspektivinnan
detaljplaner antas och bygglov erhalls. Stenhus fastig-
heter ligger inte inom omréden som ar skyddade ur ett
biologiskt mangfaldsperspektiv eller har ett hogt
mangfaldsvarde. Detta betyder dock inte att Stenhus
inte har ett ansvar att alltid vara medvetna om paver-
kan pa den biologiska mangfalden.

Ansvar och uppféljning

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

Princip fér redovisning

Stenhus kommer under 2024 paborja arbetet med
inventering av atgarder for att framja den biologiska
mangfalden.
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EKONOMISK UTHALLIGHET

Externt ramverk

Mal/Index

Ekonomisk uthéllighet

FN:s globala mal

ANSTANDIGA
ARBETSYWLNDR
OCH EXONOMISK.

I'l.l;ﬁﬂ\/

GRI-omrade

Ekonomi (200)

GRI-standard

201-1,205-2,205-3

Stenhus ramverk

Mal

Utfall

Ekonomisk uthéllighet

Affarsmodell

Hallbarhetspolicy

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om 2022.4,9
12 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

2023.-6,2
Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska 2022.3,53
langsiktigt uppga till minst 2,5 ar.

2023.25
Soliditeten ska 6verstiga 35 procent. 2022.40,7

2023.40,8
Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska langsiktigt 2022.54,8
understiga 55 procent.

2023.54,7
Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga | 2022.57,1
60 procent.

2023.56,9
Rantetackningsgraden ska 6verstiga 2,25 ganger. | 2022.2,58

2023.1,94

Bolaget ska ha ett tydligt fokus pa operativt
kassaflode.

Policy mot korruption
Informations- och insiderpolicy
Uppférandekod internt

Visselblasarfunktion

Bolaget ska aldrig medverka till eller tillata
korruption och Stenhus accepterar inte att
medarbetare |ater sig mutas eller ta emot gavor
som kan liknas vid mutor.

2022. Antikorruptionspolicy antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

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

2023. Inga rapporterade incidenter.

Under 2022 har Bolaget implementerat en
uppforandekod fér medarbetare.

2022. Uppforandekod for medarbetare antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

Visselblasning.

2022. Visselblasarfunktion antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

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

2023. 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 maojliga langsiktiga,
hallbara utfall.

Avgrénsning

Rapporteringen omfattar det ekonomiska véarde som
skapas inom Stenhus. Vardet paverkas av faktorer
inom Stenhus i enlighet med Bolagets affarsmodell
men aven av yttre faktorer sdsom t ex konjunktur och
rantelage som Bolaget inte har kontroll dver.

Mal

Stenhus mal ar en ekonomisk hallbar framtid inom
ramen for Bolagets malbild gallande Miljo och resurs-
effektivitet, Affarsetik samt Professionella och enga-
gerade medarbetare.

Stenhus finansiella mal ar:

e Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om
12 procent per ar éver en konjunkturcykel.

e Genomsnittlig viktad kapitalbindning ska lang-
siktigt uppga till minst 2,5 ar.

e Soliditeten ska éverstiga 35 procent.

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga
60 procent.

e Nettobelaningsgraden (Net LTV) ska langsiktigt
understiga 55 procent.

e Rantetackningsgraden ska 6verstiga 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 uppréatthallande

av héllbarhetsarbetet 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 VD och ledningsgrupp som har det
overgripande ansvaret for att verksamheten styrs mot
de finansiella malen. Utfallet foljs upp kvartalsvis i
samband med delarsrapporter.

Princip fér redovisning
Redovisningsprinciper féljer vad som anges i Stenhus
Arsredovisning.

Behallet ekonomiskt varde

Det skapade ekonomiska vardet uppgick till

380 (729) miljoner kronor under 2023 och utgors
framst av hyresintékter samt vardeférandringar pa
fastigheter.

Av det skapade vardet tillfoll 726 (460) miljoner kronor
olika intressenter varav de storsta vardena avsag
operativa kostnader samt kostnader for lan. Bibehal-
let ekonomiskt varde uppgick till -346 (264) miljoner
kronor, motsvarande -91 (37) procent.

Skapat och férdelat ekonomisk véarde

Del av Delav
direkt direkt
skapat skapat
varde varde
2022 2022 2023 2023
Mkr % %
Direkt skapat
ekonomiskt vérde
Intakter 712 98 1019 268
Intresseféretag 26 4 -76 -20
Vardeférandringar® -10 =il -563 -148
Summa 729 100 380 100
Férdelat ekonomiskt
vdrde
Operativa kostnader 175 24 212 56
Medarbetare inkl 30 4 39 10
styrelse
Langivare 190 26 382 101
Offentlig sektor? 65 9 93 24
Bidrag till dvriga 1 0 2 0
samhallet
Summa 460 63 726 191
Behallet ekonomiskt 264 37 -346 -91
varde
Fordelat och bibeh3llet 2022 2023
ekonomiskt varde % %
M Operativa kostnader 24 56
B Medarbetare inkl. styrelse 4 10
M Langivare 26 101
Offentlig sektor? 9 24
[IBidrag till vriga samhallet 0 0
Behallet ekonomiskt varde 37 -91
100 100

1 Total vardeforandring exklusive derivat.
2 Inkluderar fastighetsskatt, sociala avgifter, tomtrattsavgald 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
langsiktiga vardemaximering. Darfor maste Bolaget
ha ett arbetssatt somi alla situationer eliminerar
risken for korruption och andra oegentligheter.

Avgransning

Antikorruptionsarbetet avser i forsta hand det
Bolaget sjalva gor for att forhindra korruption.
Stenhus staller aven krav pa att leverantorer ska ha
ett systematiskt arbetssatt for att motverka
korruption i sina verksamheter.

Mal

Grunden for Stenhus ar att Bolaget aldrig far vara
involverat i eller tillata korruption. Inte heller kommer
foretaget acceptera att anstéllda tillater sig att mutas
eller ta emot gavor som kan likstéllas med mutor.
Stenhus kommunikation ska alltid vara korrekt, rele-
vant, tydlig, fullstandig samt inte vilseledande. Infor-
mation ska vid samma tidpunkt Idmnas till innehavare
av aktierna, kapitalmarknaden och allménheten.

Styrning

Stenhus 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 Stenhus anstéllda och leverantérer for-
vantas folja de interna reglerna saval som gallande
lagar. Samtliga policyer som géller medarbetarna
finns tillgangliga pa intran&tet 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 évertradelsens 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
Stenhus 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 har ocksa en informations- och insiderpolicy
med syfte att sakerstalla en god kvalité pa saval intern
som extern kommunikation samt att relevanta regel-
verk, lagar och forordningar efterlevs. Policyn har
upprattats mot bakgrund av de lagar och regler som
omgardar handel i aktier listade pa Handelsplatsens

Premier-segment, Nasdaq First North Premier
Growth Market. Policyn beror samtliga stallfore-
tradare och medarbetare i Bolaget.

Uppférandekod internt

Uppforandekoden tydliggér Stenhus varderingar och
syftar till att vagleda samtliga medarbetare i den
dagliga verksamheten. Uppférandekoden géaller for
samtliga Stenhus medarbetare och reglerar hur
medarbetarna ska upptrada mot varandra, mot hyres-
gaster, leverantorer, samarbetspartner, samt andra
aktorer som medarbetarna méter i den dagliga verk-
samheten. Uppforandekoden utgar fran de fyra omra-
den som innefattas i FN:s Global Compact; méanskliga
rattigheter, arbetsvillkor, miljé och anti-korruption
men det ar Stenhus egen identifiering av de mest
relevanta hallbarhetsfragorna som ligger till grund for
innehallet i uppférandekoden.

Uppférandekod externt

Stenhus kraver att dess leverantorer uppréatthaller
de hogsta etiska standarderna i sin verksamhet.
Leverantorer ska respektera lagar och forhindra alla
former av korruption i sin affarsverksamhet.

Leverantorerna ska agera i enlighet med gallande
konkurrenslagstiftning. Stenhus leverantorer ska
informera Stenhus om en situation uppstar dar det
finns risk for intressekonflikter och informera Stenhus
om nagon anstalld pa Stenhus har nagon form av
finansiellt intresse i leverantoren eller andra finansiella
férbindelser med leverantoren. Leverantorer ska
tillampa alla finansiella transaktioner i enlighet med
gallande lagar och allmant accepterade redovisnings-
principer.

Visselblasning

Bolagets anstéllda, leverantorer och kunder har
mojligheten att anonymt vénda sig till en extern funk-
tion for visselblasning. Stenhus visselblasarfunktion
administreras av izefy vilka agerar ombud fér Stenhus
och garanterar pa sa satt anmalarens anonymitet.
Information om hur man kan ta kontakt med vissel-
blasarfunktionen finns pa Stenhus hemsida.

Alla visselbldsararenden hanteras enligt faststallda
rutiner. Bolagets ambition &r 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

Mal/Index

Externt ramverk

Professionella och engagerade medarbetare

FN:s globala mal 10 s

EY

(=)

v

GRI-omrade Social (400)

GRI-standard 405-1,406-1,414-1

Stenhus ramverk Mal

Professionella och engagerade medarbetare

Utfall

Uppférandekod internt

for forek .
Uppférandekod leverantorer orforexomma

Ingen diskriminering eller krankande behandling

2022. Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

Visselblasarfunktion

koden.

Medarbetare ska upptrada enligt deninterna

2022. Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

kriterier.

Nya leverantorer ska granskas enligt sociala

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

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

Visselblasning.

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.

Avgrénsning

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

Mal

Stenhus mal ar att vara ett foretag som speglar det
samhalle dar Bolaget verkar. Stenhus vill erbjuda alla
anstallda goda och konkurrenskraftiga anstallnings-
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.

2022. Visselblasarfunktion antagen.
Inga rapporterade incidenter.

2023. Inga rapporterade incidenter.

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

2023. Inga rapporterade incidenter.

Stenhus kommer inte tillata diskriminering eller nagon
annan krankande sarbehandling, varken vid anstall-
ning av nya medarbetare eller gallande befintliga
medarbetare. Stenhus ska anstalla medarbetare och
anlita leverantérer oavsett till exempel kon, etnicitet,
religion, funktionsvariation, alder och politisk stéllning.

Stenhus arbetar for att sakerstalla att organisationen
anpassar sig till den rddande arbetsbérdan och
arbetar for att underlatta for alla medarbetare att
kombinera arbete och familj.

Styrning

Styrelsen faststaller den interna uppférandekoden
och bedémer arligen policyns relevans och beslutar
om eventuella revideringar.
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Ansvar och uppféljning Samtliga 2022 2023

CFO ansvarar for forslag till uppdateringar vilka ska medarbetare % %
godkannas av CEO. CFO sakerstéller att policyn ar W04 = 9
komtr:\l'ur:jlcerad och att organisationen férstar dess W30-49 & 50 63
innebord. W50-4r 43 28
Princip fér redovisning Kvinnor 39 34
Uppgifterna om antal medarbetare samt alder och Man 61 66

kon hamtas fran vart HR-system.

Utfall
Nedan foljer fordelningen av Stenhus medarbetare
och styrelse gallande alder och kon.

2022 2023 2022 2023

Ledningsgrupp % % Styrelse % A
W-29ar 0 0 W-293r 0 0
W30-49 ar 63 63 W 30-49 ar 40 50
W50-ér 37 37 W50-ér 60 50
Kvinnor 0 12 Kvinnor 20 33
Man 100 88 Man 80 67

Fordelning kvinnor, mdn och alder, per balansdagen

Antal 2022 Antal 2023

Samtliga medarbetare % Totalt -29 30-49 50- % Totalt -29 30-49 50-
Kvinnor 39 11 1 6 4 34 11 — 7
Mén 61 17 1 8 8 66 21 3 13

100 28 2 14 12 100 32 3 20
Ledningsgrupp % Totalt -29 30-49 50- % Totalt -29 30-49 50-
Kvinnor — — - - — 12 1 - 1
Man 100 8 - 5 3 88 7 - 4

100 8 - 3 3 100 8 - 5
Styrelse % Totalt -29 30-49 50- % Totalt -29 30-49 50-
Kvinnor 20 1 - - 1 33 2 - 1
Mén 80 4 - 2 2 67 4 - 2

100 5 - 2 3 100 6 - 3 3
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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 hallbarhetssyn tillats inte diskriminering
eller brott mot manskliga rattigheter.

Avgransning

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

Mal

Stenhus langsiktiga mal ar att férebygga och forbjuda
alla trakasserier pa arbetsplatsen. Kortsiktigt ar
Bolagets mal att 6ka medarbetarnas medvetenhet om
foretagets policy. Arbete med aktiva dtgarder 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 sakerstéller att policyn ar
kommunicerad och att organisationen forstar dess
innebord.

Skulle ndgon form av trakasserier forekomma inom
Stenhus ar Bolagets policy att foretaget ar skyldigt att
agera. | sddana fall ska Bolaget understka om-
sténdigheterna kring de pastadda trakasserierna och
vid behov vidta alla rimliga atgarder 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 trakasserierna inte
upphdr, eller om den trakasserade personen inte vill
eller vagar diskutera med sin trakasserare kan med-
arbetare anvanda foretagets visselblasarfunktion
eller kontakta sin chef eller ndgon 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
Ingaincidenter har rapporterats eller vidtagits gallande
diskriminering.

Inledning

Stenhus forutsatter att leverantorer respekterar
gallande lagar och forordningar, samt kollektiva avtal
(eller likvardiga villkor) och i évrigt allmént accepterade
branschstandarder avseende anstalldas rattigheter
och l6ner. Stenhus kraver att dess leverantorer framjar
lika rattigheter och mojligheter oavsett konséverskri-
dande identitet eller kdnsuttryck, etnicitet, religion
eller annan tro, funktionshinder, sexuell orientering
eller alder. Stenhus kraver att leverantorerna ser till att
deras anstalldas arbetsmiljo ar séker och halsosam i
enlighet med tillampliga lagar, férordningar och kollek-
tivavtal (eller likvérdiga villkor). Stenhus kraver att dess
leverantorer ser till att barnarbete inte forekommer.

Avgrénsning

Stenhus avgor sjalva vilka krav Bolaget stéller pa de
leverantorer som anlitas och vilka som anlitas. De
leverantorer som anlitas hari sin tur ofta underleve-
rantorer dar antalet &r svart att uppskatta eftersom
det varierar kraftigt per leverantér. Rapporteringen
omfattar de leverantorsavtal som tecknas av Stenhus.

Mal

Infor 2022 sattes ett mal for Bolaget om att minst

70 procent av de leverantorer med en volym Gver en
procent av totala inképsvolymen ska ha undertecknat
Stenhus uppfoérandekod eller kunnat pavisa att de
genom egna policyer uppfyller en harmoniserande
kod.

Styrning

Stenhus har en policy for leverantorer. Genom att |ata
en auktoriserad representant for leverantéren under-
teckna dokumentet eller att leverantéren sjélv kan
pavisa att de internt innehar motsvarande dokumen-
tation, intygar leverantéren att den accepterar och
kommer att folja Stenhus uppférandekod for leveran-
térer. Om leverantoren inte foljer uppférandekoden
kan Stenhus komma att upphéra med sina inkop fran
leverantdren samt sédga 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 registrerasi ett leverantorsregister.
Antal vilka undertecknat Stenhus uppférandekod,
eller sjalva har samma hallbarhetskray, stélls i propor-
tion till totalen dar inkdp uppgar till minst en procent
av Stenhus totala inkop.

Utfall

De leverantorer som framst anlitas ar entreprendrer
(framst byggentreprenorer), 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
uppfoérandekod eller har motsvarande hallbarhetskrav
internt vilken Stenhus godtagit som harmoniserande
med Stenhus policy.
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GRISTANDARD NUMMER OCH BESKRIVNING

GRI standard nummer och beskrivning Sida/héanvisning Kommentar

Generella upplysningar

Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Organisationsdetaljer 55
2-2 Enheter som ingér i organisationens 83,102,27
hallbarhetsrapportering
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktpunkt 27
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 27
2-5 Externt bestyrkande 27
Aktiviteter och anstéllda
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 10-11,27-29
2-7 Medarbetare 48-49,95
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda n/a Bolaget har inte sammanstalld data om medarbetare
som inte &r anstéllda.
Styrning
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 66-72
2-10 Nominering och val av hogsta ledningsorgan 66-72
2-11 Ordférande i det hogsta styrelseorganet 66-72

2-12 Hogsta styrande organets roll i arbetet med éversyn 66-72
och hantering av paverkan

2-13 Delegering av ansvar for hantering av paverkan 66-72

2-14 Roll som hogsta ledningsorgani 66-72
hallbarhetsrapportering

2-15 Intressekonflikter 66-72

2-16 Kommunikation av kritiska fragor 66-72

2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande 73-74
organet

2-18 Utvardering av det hdgsta styrelseorganets 72
prestationer

2-19 Erséattningspolicyer 68-71

2-20 Process for att faststalla ersattning 68-71

2-21 Arlig total ersattning 95

2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 6-7,11,27-53

2-23 Policyer och dtaganden kopplade till hallbarhet 66-72,32-47,Policyer

pa Bolagets hemsida

2-24 Integrering av policyer och dtaganden kopplade till 66-72,32-47, Policyer
hallbarhet pa Bolagets hemsida

2-25 Processer for att atgarda negativa effekter 66-72,32-47,Policyer

pa Bolagets hemsida

2-26 Mekanismer fér radgivning och rapportering av 66-72,32-47,Policyer
angelagenheter for organisationen pa Bolagets hemsida

2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 34,66-72

2-28 Medlemskap i organisationer 124

2-29 Forhallningssatt till engagemang av intressenter 27-30

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

GRI standard nummer och beskrivning Sida/hénvisning Kommentar

Vasentliga upplysningar

Véasentliga hallbarhetsfragor

3-1 Process for att faststélla vasentliga 27-33
hallbarhetsomraden

3-2 Lista 6ver vasentliga hallbarhetsomraden 31-33

3-3 Styrning av vasentliga hallbarhetsomraden 33-51

GRI standard nummer och beskrivning Sida/hénvisning Kommentar

Specifika upplysningar

Ekonomi

201-1 Skapat och férdelat direkt ekonomiskt varde 46

205-2 Kommunikation och utbildning om anti- 47
korruptionspolicyer och férfaranden

Antikorruption

205-3 Bekraftade korruptionsincidenter och vidtagna 47
atgarder

Energi

302-1 Energianvandning inom den egna organisationen 37-38

302-2 Energianvandning utanfor den egna organisationen ~ 37-38

CRE 8 Miljocertifieringar for ny-, om- och tillbyggnation 43
302-4 Minskning av energianvandning 37-38
304-2 Betydande effekter av aktiviteter, produkter och 44
tjanster pa biologisk mangfald

Utslapp

305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutslapp 38-42
305-2 Energiindirekta (Scope 2) vaxthusgasutslapp 38-42
305-4 GHG-utslappsintensitet 38-42

Leverantérer & miljokriterier

308-1 Nya leverantorer som granskats enligt miljokriterier 44

Medarbetare
405-1 Mangfald i ledningar och bland medarbetare 48-49
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna 50

korrigerande &tgarder

Leverantdrer & sociala kriterier

414-1 Nya leverantorer som granskats enligt sociala 50
kriterier
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Stenhus uppfor en ny kontorsbyggnad, som certifieras i
enlighet med LEED Gold, om cirka 10 600 kvm i omradet
Finnslatten i Vasteras. Ett langt hyresavtal ar tecknat for hela
ytan med hyresgasten Alstom, som ar en varldsledande
producent av tag, tunnelbana och andra gréna
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 &r en okning 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 byggna-
den pa ett naturligt satt. Flera studier visar att sedumtak har
en gynnsam effekt pa den biologiska mangfalden.
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Forvaltmingsberdittelse

Styrelsen och verkstallande direktioren for Stenhus Fastigheter 1 Norden AB (publ), org. nr.
559269-9507, avger hdarmed drsredovisning avseende rikenskapsaret 1 januar: till
31 december 2023 for koncernen och moderbolaget.

Information om verksamheten

Stenhus Fastigheter &r ett fastighetsbolag som ager
och foérvaltar offentliga och kommersiella fastigheter
med tydligt geografiskt fokus pa Stockholm och
Malardalsregionen.

Bolagets affarsidé ar att investera i fastigheter och att
generera storsta mojliga riskjusterade avkastning for
Bolagets aktieagare.

Fastigheterna aterfinns inom segmenten offentliga
fastigheter, lager/lattindustri/logistik, sallankops-/
dagligvaruhandel samt kontor. Stenhus Fastigheter
arbetar aven aktivt med projektverksamhet vilken
inrymmer utveckling av byggratter samt utveckling
och féradling av befintliga fastigheter. Totalt ager
Stenhus Fastigheter, per 31 december 2023,

161 fastigheter med ett sammanlagt varde om

13 860,1 miljoner kronor.

Hallbarhetsarbetet

Bolagets hallbarhetsarbete syftar till att undvika
kortsiktiga vinster som uppstar till priset av negativa
konsekvenser pa langre sikt. Bolagets investerings-
verksamhet, forvaltning och finansieringsverksamhet
bedrivs i syfte att uppna basta mojliga langsiktiga, det
vill saga hallbara, utfall. Planering, styrning och upp-
férande av hallbarhetsarbetet foljer Bolagets organi-
sationsstruktur med tydlig delegering av ansvar och
befogenhet.

Hallbarhetsarbetet tar stod i interna policyer, riktlinjer,
overgripande mal samt lagar, externa riktlinjer och
regelverk. Hallbarhetsarbetet innebar ocksa att
Bolaget tillsammans med sina kunder arbetar for att
kontinuerligt effektivisera energianvandningeni
Bolagets fastigheter, och darigenom arbetar for miljo
och resurseffektivitet. Hallbarhet innebar aven ett
langsiktigt samarbete med kunder for att mojliggora
langa kontrakt vilket leder till en lagre belastning pa
miljon.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret
Bolaget har under aret forvarvat 8 fastigheter till ett
varde av 844,7 miljoner kronor samt salt 27 fastighe-
ter till ett varde om 1 044,2 miljoner kronor. Under aret
har Bolaget amorterat 4 904,8 miljoner kronor och
tagit upp nya lan samt refinansierat motsvarande
4038,9 miljoner kronor.

Stenhus har upprattat ett gront finansieringsramverk
samt emitterat grona obligationer for 500 miljoner
kronor under ett ramverk om 700 miljoner kronor och
en 16ptid om 3 ar och [6per med en rorlig ranta om 3m
Stibor + 600 baspunkter. Obligationerna ar upptagna
till handel pa Nasdaqg Stockholms lista for hallbara
obligationer. Bolaget har genomfort ett aterkop av
Bolagets dotterbolag MaxFastigheter i Sverige AB:s
utestaende icke sakerstallda obligationer med en
utestdende volym om 300 miljoner kronor samt for-
tidsinlost dotterbolag MaxFastigheter i Sverige AB:s
utestdende icke sakerstéllda obligationer med en
utestdende volym om 200 miljoner kronor.

Bolaget 6kade sitt innehav i Backaheden fastighets
AB via deltagande i nyemission samt ett budpliktsbud
vilket bidrog till att Backaheden omklassificerades
fran intresseforetag till dotterféretag. Backaheden
har konsoliderats med Stenhus fran och med kvartal
fyra 2023.

Bolaget har paborjat arbetet med listbyte, fran Nas-
daq First North Premier Growth Market till Nasdaq
Stockholms huvudlista. Malsattning ar att detta arbe-
te ska vara klart under 2024/2025.

Framtida utveckling

For framtiden ska Bolaget genom att 4ga, utveckla
och férvalta fastigheter bidra till att hallbart framja det
lokala samhallets utveckling. Fastighetsvardet ska
uppga till minst 20 miljarder kronor vid utgangen av
2025. Bolagets tillvaxt ska ske genom forvérv och
projektutveckling.

Bolagets projektverksamhet fokuserar primart pa att
utveckla befintliga fastigheter dar vi tillsammans
véaxer med vara befintliga hyresgéaster och skapar
varden och langa avtalsrelationer.
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Intékter, kostnader; resultat och kassaflode for perioden

Bolagets resultat for perioden uppgick tll -375,8 (246,6) miljoner kronor efler skatt.
Hyresdurationen uppgick tll 6,3 (6,2) ar. Nettokassaflodet uppgick tll 11,8 (-39,5)

miljoner kronor:

Resultat- samt kassaflodesposter avser perioden
1januari-31 december 2023 med jamforelsetal
1januari-31 december 2022. Balansposternas belopp
avser stallningen vid periodens utgang.

Vid utgangen av december 2022 fanns i bestandet
180 fastigheter varav 78 forvarvats och 16 salts under
kvartal fyra 2022. Fram till utgangen av december
2023 har ytterligare 8 fastigheter forvarvats och 27
har salts. Antalet fastigheter per sista december 2023
uppgick till 161 stycken. Detta avspeglas i foretagets
intakter, kostnader och resultat jamfért med samma
period féregaende ar.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick till 1 019,0 (712,4)
miljoner kronor. Den genomsnittliga ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 94,9 (95,8) procent och
hyresdurationen uppgick till 6,3 (6,2) ar. | genomsnitt
ar cirka 94 procent av bashyresvolymen indexerade
enligt KPI.

Kostnader

Fastighetskostnader uppgick till 228,8 (180,6)
miljoner kronor och merparten av driftkostnaderna for
uthyrda ytor debiteras pa hyresgast. De centrala
administrationskostnaderna uppgick till 60,4 (52,7)
miljoner kronor.

Finansnetto uppgick till -387,1 (-<194,4) miljoner kronor.
Inom denna post redovisas i enlighet med IFRS 16
aven rantekostnader for leasingavtal inkluderande
tomtratt samt leasingbilar, dessa uppgick till -5,3
(-4,6) miljoner kronor under perioden. Leasingskulden
uppgick till 196,3 (187,1) miljoner kronor.

Den genomsnittliga réntenivan uppgick till 5,41 (4,12)
procent. Nettobeladningsgraden pé fastigheterna

var 54,7 (54,8) procent. Soliditeten var 40,8 (40,7)
procent och rantetackningsgraden var 194 (2,58)
ganger under rullande 12 manader.

Driftoverskott och forvaltningsresultat
Driftnettot uppgick under perioden till 790,2 (531,8)
miljoner kronor. Forvaltningsresultatet

uppgick fér perioden till 359,2 (298,3) miljoner
kronor, motsvarande 0,97 (0,95) kr per aktie efter
utspadning.

Resultat frén intresseféretag

Koncernen redovisade resultat fran intresseféretag
om -76,2 (26,3) miljoner kronor, varav forvaltnings-
resultatet uppgick till 16,6 (13,6) miljoner kronor.
Resultatet fran intresseféretag hanfors for perioden
tillinnehaven i Krona Public Real Estate AB och
Backaheden Fastighets AB.

Under kvartal 4 2023 omklassificerades innehavet i
Backaheden Fastighets AB fran intresseforetag till

koncernbolag genom ett stegvist forvarv. Resultat-
effekten hanforlig till utrangeringen av Backaheden
Fastighets AB som intresseftretag uppgar till -38,7
miljoner kronor. Se ytterligare not 18 "Backaheden”.

Vardeférandringar

Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under
perioden till -573,7 (-39,7) miljoner kronor, varav
orealiserade uppgick till -490,7 (-20,5) miljoner
kronor. Den orealiserade vardeférandringen var
-3.4(-01) procent.

Nyforhyrningar/omférhandlingar bidrog med en posi-
tiv vardeférandring om cirka 55 miljoner kronor.
Tillgangsforvarvet av Backaheden gav en positiv
effekt om 189,3 miljoner kronor. Okningen av avkast-
ningskraven har varit hdgre an 6kningen av driftnetto-
na vilket har lett till en negativ vardeférandring om
-735,0 miljoner kronor. Sammantaget uppgick den
orealiserade vardeférandringen till -490,7 miljoner
kronor. Det samlade marknadsvardet for fastighets-
bestandet uppgick darav till 13 860,1 (14 259,2)
miljoner kronor.

Vardeférandringar pa finansiella placeringar uppgick
till -85,6 (80,7) miljoner kronor varav -96,3 (51,1)
miljoner kronor avsag derivat och 10,7 (29,6) miljoner
kronor avsag 6vriga finansiella placeringar.

Skatt

Redovisad skatt uppagick till 17,0 (<100,9) miljoner
kronor, varav -49,8 (-27,9) miljoner kronor var aktuell
skatt. Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berak-
nats utifrdn en nominell skattesats om 20,6 procent.
Att aktuell skatt har uppkommit i perioden ar till foljd
av att befintliga underskottsavdrag har varit inlasta
och darmed inte kunnat nyttjas inom hela Stenhus
Fastigheter. Kvarvarande underskottsavdrag har
beréknats till 167,5 (167,8) miljoner kronor, vilket mot-
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svarar en skatteeffekt om 34,5 (34,6) miljoner kronor.
Skatteeffekten for kvarvarande underskottsavdrag
nettoredovisas under uppskjutna skatteskulder.

Fastigheternas verkliga varde Oversteg dess skatte-
massiga varde med 7 985,8 (8 241,6) miljoner kronor,
varav 6 930,7 (6 924,0) miljoner kronor avsag tempo-
rara skillnader vid tillgangsforvarv for vilka uppskjuten
skatt ej redovisats. Uppskjuten skatteskuld har
redovisats pa nettot pa dessa poster, 10551 (1317,6)
miljoner kronor, motsvarande 217,4 (271,4) miljoner
kronor.

Vidare fanns uppskjuten skatt hanforlig till eliminering
av obeskattade reserver om 13,9 (9,2) miljoner kronor
och uppskjuten skatteskuld hanforlig till finansiella

instrument vilken uppagick till 8,1 (20,3) miljoner kronor.

Inom koncernen finns inga pagaende skattetvister.

Resultat efter skatt
Resultatet efter skatt uppgick till -375,8 (246,6)
miljoner kronor. Resultatet efter skatt hanforligt till

moderbolagets aktiedgare uppgick till -413,1 (212,5),
motsvarande -1,11 (0,68) kronor per aktie efter
utspadning.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till 11,8 (-39,5) miljoner
kronor. De dominerande posterna ar forsaljning av
dotterbolag samt amortering och upptagning av lan.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
till 345,2 (292,9) miljoner kronor.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till 5279 (-782,1) miljoner kronor varav forsaljning av
fastigheter via dotterbolag uppgick till 1 026,6 (953,7)
miljoner kronor. Investeringar i befintligt bestand
uppgick till -3741 (-474,0) miljoner kronor.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
till -861,2 (449,8) miljoner kronor varav upptagna lan
uppgar till 4 038,9 (3 628,2) miljoner kronor och
amortering skett med -4 904,8 (-3 327,0) miljoner
kronor.

Koncernens resultat i sammandrag, mkr

2023 2022 2021 2020
jan-dec jan-dec jan-dec 4 sept-dec
Hyresintakter 1019,0 7124 283,6 20,7
Forvaltningskostnader’ -289,3 -233,3 -89,2 -7.1
Resultat fran intresseféretag -76,2 26,3 - —
Finansnetto -387,1 -194,4 -52,3 -3,8
Noteringskostnader - - - -3,3
Omstruktureringskostnader - -4,5 -7,0 =
Kostnader fortidslésen 1an - - -233 -
Vardefoérandringar
forvaltningsfastigheter -573,7 -39,7 899,1 76,2
Vérdefoérandringar
finansiella instrument -85,6 80,7 4,6 =
Skatt 17,0 -100,9 -214.4 -10,7
Resultat -375,8 246,6 801,3 72,0

| forvaltningskostnader ingar fastighetskostnader samt centrala omkostnader.

Koncernens kassafléde i sammandrag, mkr

Aktieagartillskott: —
Likvida medel vid

periodens ingang: Lopande verksamhet: 345,2

Upptagnalan: 40389

294.4

Forsaljning av dotterbolag: 1026,6

Likvida medel vid
periodens utgang:

306,2

Amortering och 6vrig finansieringsverksamhet -4 9001

Ovriga investeringar och avyttringar: -498,8
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Hagalund 1:27 Segment: Lager/Iatt industri/logistik. Region: Malardalen. Uthyrningsbar yta: 1 900 kvm. Hyresgast: Hedin Bil.
Uthyrningsgrad: 100%.
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Moderbolag

Moderbolaget dger inga fastigheter. Moderbolaget
utfor endast tjanster koncerninternt. Intdkterna upp-
gick till 78,7 (61,5) miljoner kronor. Det fanns 35 (33)
anstallda i moderbolaget. Resultatet uppgick till
-95,2 (-10,2) miljoner kronor.

Moderbolaget dgde aktier i dotterbolag for 4 195,5
(192,0) miljoner kronor och hade en koncernintern
nettofordran pa 728,6 (4 581,2) miljoner kronor.
Andelariintressebolag uppgick till 118,5 (261,3)
miljoner kronor och finansiella placeringar uppgick till
- (491) miljoner kronor. Ovriga tillgdngar uppgick till
17,8 (9,5) miljoner kronor och likvida medel till 57,5
(46,2) miljoner kronor. Det egna kapitalet uppgick till
4 4539 (4 549,2) miljoner kronor. Ovriga skulder
uppgick per 31 december till 663,9 (590,2) miljoner
kronor, varav rantebarande 625,5 (563,6).

Forslag till vinstdisposition

Bolagets 6vergripande mal &r att skapa varde for
bolagets aktiedgare. Under det kommande aret bedo-
mer bolagets styrelse att detta gors bast genom att
aterinvestera kassaflodet fran verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom forvarv och projekt-
utveckling, vilket leder till bedémningen att ingen
utdelning kommer att utga det narmaste aret.

Nyckeltal i sammandrag

Langsiktigt ska utdelningen pa stamaktier utga med
minst 30 procent av forvaltningsresultatet.

Till arsstammans forfogande staende
vinstmedel, kr:

Balanserade vinstmedel

Overkursfond 4192213904
Balanserat resultat -13 667 909
Arets resultat -95222 454
Disponibla vinstmedel ‘ 4083323542

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras enligt
foljande, kr:

Vinstdisposition

0
‘ 4083323542

Till aktiedgare utdelas

Till ny rékning 6verfores

2023 2022
jan-dec jan-dec
Hyresintakter, mkr 1019,0 7124
Driftoverskott, mkr 790,2 5318
Forvaltningsresultat, mkr 359,2 298,3
Vardeférandringar
foérvaltningsfastigheter, mkr -573,7 -39,7
Resultat efter skatt, mkr -375,8 246,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,97 0,97
Resultat per aktie, kr -1,11 0,68
Rantetackningsgrad, ggr 194 2,58
2023 2022
31dec 31dec
Marknadsvarde fastighetsportfolj, forvaltningsfastigheter, mkr 13860,1 14259,2
Antal fastigheter, st 161 180
Hyresduration, ar 6,3 6,2
Genomsnittlig kapitalbindning, ar 25 355
Nettobelaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (Net LTV), % 54,7 54,8
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang (LTV), % 56,9 57,1
Soliditet 40,8 40,7

For definition se Definitioner av nyckeltal i rapporten. Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.
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Finansiering

Stenhus langsiktiga kapitalforsoryning dr prioriterad och Bolaget arbetar proaktit med hantering

av kapital- och ranterisker

Kapitalstruktur

Bolagets kapitalstruktur utgdrs av en kombination av
sakerstallda banklan, brygglan, obligationer samt
eget kapital. Stenhus externa kreditgivare bestaridag
framst av stora nordiska affarsbanker som tillhanda-
haller sakerstallda seniorlan, byggnadskreditiv och
brygglan. En mindre del av den totala skuldportféljen
utgjordes av icke sakerstallda obligationer.

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. Stenhus finansieringsstrategi
innebar mot bakgrund av detta att arbeta proaktivt
med god framférhallning mot olika kreditgivare med
mal att sakerstélla en diversifierad laneportfolj med
avseende pé saval varierande kapital- och réantebind-
ning som olika finansieringskallor och kreditgivare.

Rantebarande finansiering

Bolagets rantebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens slut till 7 957 miljoner kronor och
utgjordes av sékerstallda banklan om 7 481 miljoner
kronor samt obligationer om 476 miljoner kronor.

Vid rapportperiodens utgang var Stenhus tre storsta
kreditgivare Swedbank AB (publ), Nordea Bank Abp,
filial i Sverige (publ) och Danske Bank A/S, Sverige
Filial.

Seniora banklan

De seniora banklanen om 7 481 miljoner kronor
bestod av sakerstallda banklan om 7 439 miljoner
kronor och sakerstallda byggnadskreditivom

42 miljoner kronor.

Obligationslan

Stenhus har upprattat ett gront finansieringsramverk
samt emitterar grona obligationer for 500 miljoner
kronor under ett ramverk om 700 miljoner kronor och
en l6ptid om 3 &r och I6per med en rorlig rénta om 3m

Stibor + 600 baspunkter. Obligationerna ar upptagna
till handel pa Nasdaqg Stockholms lista for hallbara
obligationer. Bolaget har genomfort ett aterkop av
Bolagets dotterbolag MaxFastigheter i Sverige AB:s
utestaende icke sakerstallda obligationer med en
utestaende volym om 300 miljoner kronor samt for-
tidsinlost dotterbolag MaxFastigheter i Sverige AB:s
utestaende icke sakerstallda obligationer med en
utestdende volym om 200 miljoner kronor.

Bolaget hari 6vrigt inga andra obligationsforfall eller
andra icke-sakerstallda finansieringsinstrument,
utover det gréna obligationslanet om 476 miljoner
kronor enligt ovan, vilket har slutforfall i oktober 2026.

Outnyttjade kreditfaciliteter

Bolaget hade vid rapportperiodens slut outnyttjade
kreditfaciliteter om 85 miljoner kronor, varav 10 miljo-
ner kronor avsag outnyttjade byggkreditiv, 50 miljoner
kronor avsag outnyttjad checkrakningskredit och 25
miljoner kronor avsag outnyttjad del av en revolveran-
de kreditfacilitet (RCF) om totalt 175 miljoner kronor.

Efter drets utgang har bolaget amorterat 100
miljoner kronor pa ovanstaende RCF, vilket medfor att
den outnyttjade delen har 6kat med motsvarande
belopp.
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Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan per 2023-12-31

Sakerstallda

Genomsnittlig

banklan Obligationslan Totalt ranta Andel

mkr mkr mkr % %

<1ar? 1173 — 1173 6,83 15
1-2ar 3143 = 3143 5,94 40
2-3ar 1664 476 2139 7,02 27
3—4ar 1150 = 1150 6,03 14
4—53ar 86 = 86 6,33 1
>53ar 265 = 265 593 3
Summa/genomsnitt 7481 476 7957 6,38 100

Réntebindningsstruktur bank- och obligationslan per 2023-12-31

Netto- Genomsnittlig

Kapital Derivat? belopp ranta Andel

mkr mkr mkr % %

<1ar? 7818 -3031 4787 7,70 60
1-2ar 7 1522 1593 0,85 20
2-3ar = 109 109 0,24 1
3—4ar = 1150 1150 3,16 14
4—5ar = 250 250 2,75 3
>5ar 67 = 67 6,75 1
Summa/genomsnitt 7957 = 7957 5,41 100

1 Utdver angivna derivat om 3 031 mkr finns ytterligare derivat om 327 mkr. Dessa har exkluderats frén tabellen d& de férfaller inom 1 &r.

2 Utover kreditforfall om 1173 mkr < 1 &r redovisar Bolaget i balansrakningen aven kortfristig del av Iangfristig finansiering om 145 mkr under kortfristiga rantebarande skulder.
Samtliga kreditforfall < 1 ar avser sakerstalla banklan. Kreditbeslut att refinansiera MSEK 520 erhélls under Q4.

Eget kapital och skulder

Réntebarande finansiering

M Rantebarande skulder (7957 mkr) 54% M Sakerstallda banklan (7481 mkr)  94%
M Aktiekapital (371 mkr) 3% M Obligationslén (476 mkr) 6%
| ] Fritt eget kapital (5344 mkr) 37% 1'\?'(;?
M Ovriga skulder (610 mkr) 4%
Uppskjuten skatt (205 mkr) 1%
Minoritetsintressen (189 mkr) 1%
61 Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Kapitalbindning

Per rapportperiodens slut uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningstiden for Bolagets rantebarande
finansiering till 2,5 ar. Detta ar i linje med Stenhus
finanspolicy som stipulerar att den genomsnittliga
kapitalbindningstiden inte ska understiga 2,5 ar.

Lan som forfaller inom tolv manader uppgick till 1173
miljoner kronor (15%). Under det fjarde kvartalet har
bolaget refinansierat |an om ca 970 miljoner kronor,
vilket har bidragit till att [an som forfaller inom 12
manader har minskat fran 22 % féregaende kvartal till
15 % per balansdagen. Av de refinansierade lanen
utgdr 340 miljoner kronor omlaggning av byggnads-
kreditiv sedan bolaget har fardigstallt projekt i
Vasteras, Koping och pa Gotland.

Under det fjarde kvartalet har bolaget aven erhallit
kreditbeslut avseende refinansiering av seniora bank-
I&n om ytterligare 520 miljoner kronor hos en stérre
nordisk affarsbank. Refinansieringen beraknas slut-
féras under det forsta kvartalet 2024.

Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan

Miljarder kr
4,0

35

3,0

2,5

2,0

15

1,0

0,5

4-53r >5ar

0

2-3ar 3—-4ar

<lar 1-2ar

M Sikerstallda banklan
Obligationslan

Rantebindning

Stenhus hanterar réanterisken med fastrantelan och
ranteswappar. Sakrad volym med ranteswappar upp-
gick per rapportperiodens slut till 3 358 miljoner
kronor och fastrantelan uppgick till 62 miljoner kronor.
Bolagets sakringsgrad uppgick darigenom till ca 43%
per balansdagen. Ranteswapparna varderas till verk-
ligt varde over resultatrakningen. Per 31 december
uppgick totalt verkligt varde pa ranteswappar till

40 miljoner kronor.

Genomsnittlig rantebindningstid inklusive effekt av
rantederivat uppgick per rapportdatum till 1,31 ar.
Bolagets rantestrategi ar att |6pande uppta nya ran-
teswappar i syfte att uppratthalla en genomsnittlig
rantebindningstid 6ver tid om 1,5 ar och som aldrig
understiger 1 ar. Bolagets forfallostruktur av kapital
och ranta inklusive effekt av ranteswappar framgar av
tabellen tidigare.

Genomshnittlig laneranta

Skuldportféljens genomsnittliga réanta inklusive
ranteswappar och byggkreditiv uppgick vid periodens
utgang till 5,41 procent. Denna baserade sig pa en
genomsnittlig STIBOR 3M om 4,05 procent for
bolagets rorliga lan kopplade till STIBOR 3M.

Finansiella riktlinjer

| syfte att sékerstalla en sund och val riskavvagd
finansiering, stipulerar Stenhus finanspolicy ett antal
begransningar kopplat till nettobeldningsgrad,
soliditet, rantetackningsgrad och kapitalbindning.
Banklanen &r upptagna mot sedvanliga sékerheter
sasom bland annat pant i fastigheter, pant dver aktier
och i forekommande fall borgensataganden fran
moderbolaget. Avtalen kan aven innehélla informa-
tions- och finansiella dtaganden (s.k. kovenanter).

De finansiella kovenanterna innebar restriktioner
kring beldningsgrad, rantetackningsgrad och soliditet.
Efterlevnaden av Bolagets generella finanspolicy och
lanefaciliteternas kovenanter évervakas l[6pande och
rapporteras till styrelsen pa kvartalsbasis. De finan-
siella riskbegransningarna enligt finanspolicyn jamte
faktiskt utfall per rapportperiodens slut presenteras
nedan.

Samtliga kovenanter var per 31 december uppfyllda.

Nyckeltal finansiell risk

Mal 2023
31dec

Nettobelaningsgraden ska langsiktigt

understiga 55% over tid 54,7

Réntetackningsgraden

ska langsiktigt Overstiga 2,25 ganger 1,94

Soliditeten ska éverstiga 35% 40,8

Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid

ska over tid uppga till minst 2,5 ar 2,5
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Rusker

Risker relaterade till branschen och

verksamheten

Vardeférandringar pa Bolagets fastigheter
Vardeférandringar i Bolagets fastighetsbestand kan
uppsta antingen till foljd av makroekonomiska orsaker,
mikroekonomiska orsaker eller fastighetsspecifika
orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Utover detta
finns risk att fastigheter inom fastighetsbestandet ar
felaktigt varderade. Oavsett orsak paverkar varde-
forandringar saval resultatrékning som finansiell stall-
ning. Stora negativa vardeférandringar kan medféra
att avtalade villkor och ataganden i Bolagets kredit-
avtal bryts, vilket kan leda till dyrare upplaning, eller i
varsta fall, att krediterna kan ségas upp av kreditgivar-
na i frdga. Stenhus Fastigheter foljer IFRS och redovi-
sar fastigheterna till verkligt varde i balansrakningen
och eventuella vardeférandringar i fastighetsbestan-
det redovisas 6ver resultatrakningen.

Konjunkturutvecklingen /

Makroekonomiska faktorer

Bolagets verksamhet paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allméan konjunktur-
utveckling, nationell och regional ekonomisk utveck-
ling, sysselsattningsutvecklingen, produktionen av
nya bostader och lokaler, infrastrukturell utveckling,
befolkningstillvaxt, demografisk utveckling, inflation
och rantenivaer. Inflationsférvantningar paverkar
rantenivaer, vilket foljaktligen paverkar Koncernens
forvaltningsresultat da rantekostnader utgér en stor
kostnadspost. Férandringar av rantenivaer och infla-
tion kan paverka avkastningskrav pa fastigheter och,
foljaktligen, marknadsvardet pa Koncernens fastig-
heter. Det kan i sin tur medféra negativa foljdeffekter.

Hyresmarknaden, hyresintakter och
hyresutvecklingen

Hyresintakterna utgor Bolagets huvudsakliga
|6pande intakter. Dessa ska tacka drifts- och under-
hallskostnader samt kapital och administrationskost-
nader. En minskning av hyresintékterna kan harledas
till hyresnivaer, kundforluster eller vakanser. Hyres-
intékterna kan paverkas negativt aven mangd olika
faktorer sdsom sjunkande marknadshyror, uteblivha
indexupprakningar, minskade ytbehov, 6kade vakan-
ser, minskad efterfragan eller 6kade kundférluster.
Vid fastighetsutveckling kompenseras ofta en kvali-
tetshéjning med en hojning av hyresnivan.

Om investeringarna blir dyrare an berdknat eller om
tidsplaner inte halls kan det innebéra en risk att 16n-
samheten sjunker eftersom avtalsenliga hyresintakter
inte tacker uppkommen kostnad. Stenhus Fastigheter
ar darvid beroende av att hyresgaster betalar avtalade
hyresavgifter i tid. Om en eller flera av Koncernens
storsta hyresgéaster inte forlanger ett hyresavtal som

gatt ut, kommer det resultera i minskade hyresintakter
och hogre vakansgrad om Koncernen inte kan fa
motsvarande hyresintakter fran nya hyresgaster.

Hyresintakterna ar beroende av utvecklingen av nuva-
rande marknadshyror. En langsiktig nedatgaende
trend i marknadshyror paverkar Koncernens hyres-
intékter negativt och en lagkonjunktur ékar risken for
vakanta fastigheter. Minskade hyresintakter leder till
samre finansiell stallning for Bolaget.

Bristande betalningsférméga hos

fastigheternas hyresgaster

Hyresgéasternas férmaga att betala hyra ar viktig.
Om fastigheternas hyresgaster hamnar pa obestand,
till exempel pa grund av Covid-19, och darfér inte har
mojlighet att fullgora forpliktelser enligt gallande
hyresavtal, kan det fa negativa effekter pa Bolagets
intékter. | en lagkonjunktur okar risken for att hyres-
gaster garikonkurs, vilket kan leda till intaktsbortfall
fér Koncernen.

Foérandring i underhalls- och driftskostnader
Drifts- och underhéllskostnader uppstar framst for att
underhalla fastigheter eller modernisera gamla fastig-
heter. Eftersom Stenhus Fastigheter ar ett fastighets-
bolag ar kostnader for drift och underhall oundvikliga.
Drifts- och underhallskostnader bestar framst av
kostnader for el, stadning, vatten, sophantering, varme
och reparation och underhall.

Elpriset styrs av utbud och efterfragan pa en éppen,
avreglerad och delvis internationell marknad och
ovriga driftkostnader styrs delvis av lokala monopol,
vilket skapar osédkerhet i framtida kostnader. Kostnader
kan aven uppkomma som en foljd av bestammelser i
hyresavtal eller regulatoriska krav och om Bolaget inte
genomfor underhall och reparationer i enlighet med
sadana bestammelser kan Bolaget adra sig skade-
stdndsansvar eller béter. Att anpassa fastigheter till nya
regler ar generellt sett forenat med olika kostnader.

Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruk-
tionsfel, andra dolda fel eller brister (till exempel elav-
brott, asbest eller mogel), skador (till exempel pa
grund av brand eller naturpaverkan) och féroreningar,
och Bolaget kan behéva atgéarda eller reparera sadana
brister med anledning av kontraktuella eller regulato-
riska krav. Om nagon av dessa risker skulle forverkli-
gas kan det resultera i oférutsedda kostnader som &r
vasentliga for Bolaget, paverkar Koncernens fastig-
heters attraktionskraft negativt, krédver betydande
kostnader att avhjalpa eller atgarda samt minskar
uthyrningsgraden och hyresintakterna.
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Nyckelpersoner iledande stéllning med

anledning av Bolagets storlek

Bolagets verksamhet &r beroende av formagan att
rekrytera, utveckla och behalla kvalificerade medar-
betare. Stenhus Fastigheter ar uppbyggd kring ett
antal individer med mangarig erfarenhet inom fastig-
hetsforvaltning, projektutveckling och finansiering.
Pa grund av organisationens begransade storlek &r
Koncernen och dess verksamhet beroende av ett
antal nyckelpersoner. Det kan inte garanteras att
Stenhus Fastigheter kan erbjuda alla nyckelpersoner
tillfredsstallande villkor i den konkurrens som rader
med andra bolag i branschen eller narstdende bran-
scher. Om nyckelpersoner lamnar Bolaget, eller om
framtida vakanser inte kan fyllas, kan det fa negativ
inverkan pa verksamheten och Bolagets ekonomiska
utveckling. Detta kan fran tid till annan medféra risker
for dréjsmal och hogre kostnader, med negativ paver-
kan pa Bolagets ekonomiska utveckling som foljd.

Foérvaltningsavtal med Sterner Stenhus
Foérvaltning AB och andra vasentliga avtal

Det finns en osékerhet om Koncernens férvaltnings-
kapacitet for det fall férvaltningsavtalet med Sterner
Stenhus Forvaltning AB inte fornyas efter dess 10ptid.
Koncernen ar dessutom beroende av tjanster och
produkter fran vissa konsulter for att framgangsrikt
genomfodra sin affarsplan. Om férvaltningsavtalet med
Sterner Stenhus Forvaltning AB, eller andra avtal som
ar viktiga for Bolagets verksamhet, sdgs upp kan det
innebéra en negativ paverkan pa Bolagets verksam-
het, resultat och finansiella stallning.

Forsakringsrisk

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otill-
rackligt for kompensation av skador relaterade till
exempelvis Koncernens fastigheter. Sarskilt vissa
typer av risker (sasom krig, terrorhandlingar, bristan-
de forberedelse i handelse av naturkatastrofer eller
extrema vaderforhallanden) kan vara, eller kan i fram-
tiden bli, oméjliga att forsakra sig mot. Om en skada
pa en fastighet skulle uppsta och sedermera leda till
att hyresgaster séager upp eller inte férnyar sina hyres-
avtal finns det dessutom risk att Bolagets forsak-
ringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintédkter med
anledning av detta. Om en oférsékrad skada skulle
uppsta, eller om en skada 6verstiger forsakringsskyd-
det, kan Bolaget komma att forlora det kapital som
investerats i den drabbade fastigheten samt framtida
intékter fran fastigheten. Stenhus Fastigheter kan
dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som
orsakats av ofdrsakrade risker. Bolaget kan dven bli
ansvarigt for skulder och andra ekonomiska forpliktel-
ser avseende skadade byggnader. Oférsakrade for-
luster, eller forluster som éverstiger forsakringsskyd-
det, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa
Bolaget verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Finansiella risker

Ranterisk och finansieringsrisk

Bolagets verksamhet &r utsatt for ranterisk da kost-
nader och resultat kan férandras i takt med att mark-
nadsrantan forandras. Ranterisk uppstar om tillgang-
ar, skulder och derivat inte har en I&ptidsmatchning.
For Bolaget oférdelaktiga ranteandringar kan paverka
Bolagets resultat negativt. Rantekostnaderna aren
stor kostnadspost for Bolaget. Férandringar i ranteni-
vaer far stor inverkan pa saval kassaflode som resultat
och nyckeltal. Hur mycket och hur snabbt en réantefor-
andring far genomslag i resultatet beror p& vald rante-
bindningstid for [anen.

Med finansieringsrisk avses risken att finansieringen
av Koncernens kapitalbehov samt refinansieringen av
utestaende lan forsvaras eller fordyras. Fastigheter ar
en langfristig tillgang som kraver langfristig finansie-
ring med férdelning mellan eget kapital och ranteba-
rande skulder. For det fall Bolaget inte kan erhalla ny
finansiering eller refinansiera befintliga faciliteter, eller
endast kan erhalla sddan finansiering pa oférmanliga
villkor, kan det bland annat medféra 6kade kostnader
och minskade intakter.

Kassaflodesrisk och likviditetsrisk

Forandringar i bolagets kassaflode till foljd av forand-
rade marknadsrantor och inflation kan paverka likvidi-
tetsrisken i Bolaget. Med likviditetsrisk avses risken
att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna
fullfolja foretagets betalningsataganden avseende
rorelsekostnader, rantor och amorteringar.

Legala och regulatoriska risker

Skatter och dndrad lagstiftning

| den verksamhet Koncernen bedriver finns ett flertal
omraden som beskattas och skatt ar en betydande
kostnadspost fér bolagen i Koncernen. Férutom in-
komstskatt som belastar de i Koncernen ingaende
bolagen finns bland annat fastighetsskatter, mervar-
desskatt, stampelskatter och energiskatter. Politiska
beslut sasom forandringar i foretagsbeskattning,
skattelagstiftning eller dess tolkningar kan leda till att
Bolagets skattesituation férandras negativt.

Legalarisker

Bolagets verksamhet ar i hog utstrackning styrd av
lagar och forordningar, foreskrifter samt myndighets-
beslut avseende exempelvis plan- och byggatgarder,
miljohansyn, sakerhet och uthyrning. For att Koncer-
nens fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas
som avsetts kan det kréavas tillstdnd och beslut, inne-
fattande bland annat detaljplaner och olika former av
fastighetsbildningar. Det finns en risk att Bolaget i
framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de
beslut som kravs for att bedriva och utveckla verk-
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samheten pa ett dnskvart satt, vilket kan paverka
Bolagets resultat och finansiella stallning negativt.
Det finns aven risk att férandringar sker i tillamplig
lagstiftning och att Bolaget eller kunder till Bolaget
maste folja dessa, vilket innebar att det finns en risk
att Bolaget kan behéva ldgga betydande resurser pa
att anpassa sig darefter.

Tvister

Bolaget kanner inte till nagra omsténdigheter som
skulle kunna féranleda att nagot sadant rattsligt for-
farande eller skiljeférfarande uppkommer. Det finns
daremot risk for att Bolaget kan komma att bliinblan-
dat i sddana tvister i framtiden. Tvister, ansprak, utred-
ningar och rattsliga forfaranden kan leda till att Bola-
get blir skyldigt att betala skadestand eller att
upphora med vissa forfaranden. Dessutom kan Bola-
get, eller dess styrelseledamoter, chefer, anstéllda
eller narstdende bolag, komma att bli féremal for
utredningar eller brottmalsprocesser. Sddana tvister,
ansprak, utredningar och rattsliga férfaranden kan
vara tidskravande, stora den dagliga verksamheten,
inbegripa ansprak pa betydande belopp samt medfo-
ra betydande rattegangskostnader. Darutéver kan det
ofta vara svart att férutse utgangen i komplexa tvister,
ansprak, utredningar och réttsliga forfaranden. Folj-
aktligen kan tvister m.m. fa en vasentlig negativ inver-
kan pa Bolagets verksamhet.

Risker som ar specifika for aktierna

Handeln med Bolagets aktier

Marknadskursen som Bolagets aktier kommer att
handlas till och det pris till vilket investerare kan ge-
nomféra sin investering kommer att paverkas av ett
flertal faktorer, varav vissa ar specifika for Bolaget och
dess verksamhet medan andra ar generella for bolag
som ar noterade pa Nasdaq First North och som
saledes ar utanfor Bolagets kontroll. Noteringen och
upptagandet till handel pd Nasdaq First North bor
inte tolkas som att det kommer att utvecklas en aktiv
och likvid handel for Bolagets aktier. Om en aktiv och
likvid handel inte utvecklas, eller inte ar varaktig, kan
det innebéra svarigheter for innehavarna att avyttra
aktier i Bolaget, snabbt eller dverhuvudtaget. Det
finns vidare en risk for att priset pa Bolagets aktier blir
mycket volatilt i samband med upptagandet till handel
pa Nasdaq First North. Om nagon av dessa risker
skulle forverkligas skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa aktiernas marknadskurs och
majligheten for innehavare att fa tillbaka investerat
kapital.

Aktieforsaljning fran befintliga aktiedgare
Forséljning av ett betydande antal aktier, sarskilt
forsaljningar gjorda av Stenhus Fastigheters styrelse,
ledande befattningshavare eller storre aktiedgare, kan
paverka kursen for aktierna negativt.

Kontrollstruktur
Se vidare avsnittet om Bolagsstyrning.

65

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Bolagsstyrning

Allmént

Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ), (Stenhus),
ar ett svenskt publikt bolag med sate i Stockholm.
Bolagets aktier noterades den 24 november 2020 pa
Nasdaq First North Growth Market. Per den 2 juni
2022 handlas bolagets aktier pa Nasdaq First North
Premier Growth Market.

Bolaget arbetar enligt nedan arscykel.

Kvartal 4 styrelseméte
Tredje kvartalsrapporten
Budget

Manadsbokslut

Kvartal 1 styrelseméte
Bokslutskommuniké
Ménadsbokslut

Arscykel

Kvartal 2 styrelsem&te/Arsstamma
Arsredovisning

Kvartal 3 styrelseméte
Andra kvartalsrapporten

Prognos Forberedande arsmaote
Mal och strategi Avrapportering revisor
Affarsplan Ersattningsrapport
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 tillampar dven Svensk kod for bolags-
styrning (Koden) www.bolagsstyrning.se. Stenhus
foljer Koden samt god sed pa aktiemarknaden med
undantag for bestammelser om valberedning. Denna
avvikelse forklaras mer utforligt nedan. Denna bolags-
styrningsrapport ar en del av arsredovisningen och
granskas av Bolagets revisorer.

Valberedning Bolagsstamma

Ersattningsutskott

Iiiterm bl Revisionsutskott

Hallbarhetsutskott

och riskhantering

VD och
koncernledning

Aktier och aktiekapital

Enligt Stenhus Fastigheters bolagsordning ska aktie-
kapitalet vara lagst 259 000 000 SEK och hogst
1036 000 000 SEK fordelat pa lagst 259 000 000
aktier och hdgst 1036 000 000 aktier. Per 31 decem-
ber 2023 uppgick Bolagets aktiekapital till

370 628 606 SEK, fordelat pa 370 628 606 aktier,
envar med ett kvotvarde om 1 SEK.

Aktiedgare

Antalet aktieagare i Stenhus uppgick vid arets slut till
4 976 stycken. De storsta dgarna som ager mer an
10 % per den 31 december 2023 var Sterner Stenhus
Holding AB, 24,4 procent samt Fastighets AB Balder,
19,7 procent. De 10 storsta dgarna representerade
cirka 75 procent av aktierna och résterna i Stenhus
Fastigheter. Stenhus hade inga egna aktier.

Arsstamman 2023 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, nar betalning sker genom apport
eller kvittning, och emissionen sker i syfte att forvarva
fastigheter eller fastighetsagande bolag, sammanlagt
Okas med ett belopp respektive antal, som hogst
uppgar till tjugo (20) procent av antalet aktier vid
tidpunkten for arsstamman 2023.

Sker betalning kontant, eller sker emissionen i annat
syfte &n det ovan namnda, far antalet aktier som
emitteras med stod av bemyndigandet dock hogst
uppga till tio (10) procent av antalet aktier vid tidpunk-
ten for arsstamman 2023.

Arsstamman 2024 foreslas ge styrelsen fornyat be-
myndigande att besluta om att emittera aktier.
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Bolagsstamma

Bolagsstamman ar Stenhus hégsta beslutande organ
och dar har aktiedgarna mojlighet att fatta beslut i
fragor som ror koncernen. Ordinarie bolagsstamma
(&rsstdmma) halls i Stockholm inom sex manader efter
rakenskapsarets utgang. Aktiedgare har ratt att delta
vid arsstdamman — personligen eller via ombud eller
postrostning — om aktiedgaren ar inford i aktieboken
pa den sa kallade avstamningsdagen samt har anmalt
sitt deltagande vid stamman till Stenhus inom den tid
som anges i kallelsen till stdmman. For att kunna utéva
rostratt vid stdmman maste dven aktiedgare vars
aktier ar forvaltarregistrerade tillfalligt omregistrera

sina aktier i eget namn enligt vad som foljer av kallelsen.

Arsstamman valjer styrelseordférande och évriga
styrelseledamoter samt revisorer. Till arsstammans
uppgifter hor ocksa att faststalla 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 webbplats (www.stenhus-
fastigheter.se). Att kallelse har skett ska ocks& annon-
seras i Svenska Dagbladet, vilket foljer av Stenhus
bolagsordning. Av kallelsen framgar bland annat
dagordning och styrelsens och valberedningens for-
slag till beslut. Aktieagare som énskar fa ett drende
behandlat pa arsstamman ska normalt vara tillgénglig
hos styrelsen senast sju veckor fére bolagsstamman.
Information finns pa Stenhus hemsida: www.stenhus-
fastigheter.se/investerare/valberedning/

Arsstamma 2023

Arsstamma med aktiedgarna i Stenhus Fastigheter
hélls i Stockholm den 25 maj 2023. Aven bolagets VD,
revisor samt styrelseordférande narvarande.

Vid stdmman beslutades att faststalla dei
arsredovisningen intagna resultat- och balansrak-
ningarna samt koncernresultat- och koncernbalans-
rakningarna samt att bevilja styrelsens ledaméter och
VD ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2022.

| 6vrigt fattade stamma foljande beslut:

e Omval av Elias Georgiadis, Rickard Backlund, Erik
Borgblad, Frank Roseen och Malin af Petersens,
samt att nyvalja Anna Engebretsen till ordinarie
styrelseledamot. Till styrelsens ordférande omval-
des Rickard Backlund.

 Nyvalja revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB till Bolagets revisor. Revisionsbolaget
har meddelat att auktoriserad revisor Magnus
Thorling kommer utses till huvudansvarig revisor.

e Beslut att anta riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare i enlighet med styrelsens forslag.

e Bemyndigande for styrelsen att besluta om ny-
emission av aktier.

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

Arsstamma 2024

Bolagets arsstamma 2024 planeras att hallas den

23 maj 2024. Kallelse till denna kommer att ske enligt
bolagsordningen och de regler som géller enligt
Aktiebolagslagen samt med beaktande av Svensk
kod for bolagsstyrning.

Bokslutskommuniké avseende rékenskapsaret 2023
offentliggjordes den 21 februari 2024 och koncern-
redovisningen den 25 april 2024.

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.

Valberedningen ar bolagsstdmmans organ for bered-
ning av stammans beslut i tillsattningsfragor. Valbe-
redningen har till uppgift att till arsstdmman forbereda
och lamna forslag till (i) val av ordférande vid arsstam-
ma, (i) val av styrelseordférande och évriga ledaméter
till bolagets styrelse, (iii) styrelsearvode for styrelse-
ordférande samt ledaméter, (iv) val av, samt arvode
till, revisor, (v) beslut om instruktion fér valberedning-
en. Valberedningens ledamoter ska tillvarata samtliga
aktiedgares intressen. Aktiedgare som infor arsstam-
man vill lamna forslag till valberedningen kan gora sa
enligt instruktion pa hemsidan. Valberedningen har
fortldbpande kontakter och sammantrader infor ars-
stamman.

Valberedningen ska i 6vrigt ha den sammansattning
och fullgéra de uppgifter som fran tid till annan foljer
av Svensk kod for bolagsstyrning. Eventuella avvikel-
ser ska vara valmotiverade och redogéras for vid
arsstdamman. Valberedningens ledaméter ska inte
uppbara arvode fran bolaget. Eventuella omkostna-
der som uppstari samband med valberedningens
arbete ska erlaggas av bolaget under forutsattning
att dessa godkants av styrelsens ordférande.

Valberedningens forslag till arsstamman offentliggors
i samband med kallelsen till arsstdmman. Darutover
lamnar valberedningen dven ett motiverat yttrande
avseende foreslagen styrelse samt en redogorelse for
hur valberedningen har bedrivit sitt arbete. Valbered-
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ningen efterstravar i sitt arbete att en jamn konsfor-
delning i styrelsen ska uppratthallas samt att styrel-
sen i 6vrigt ska praglas av mangsidighet och bredd
avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund. Val-
beredningen har infor arsstamman 2024 hallit ett
protokollfért mote dar samtliga fragor som aligger
valberedningen att behandla enligt Koden diskute-
rats. Valberedningen har bland annat diskuterat och
Overvagt styrelsens storlek, vilka kompetensomraden
som bor vara foretradda inom styrelsen, arvode till
styrelseledamoterna samt forslag till val av revisor.

Arsstamman 2022 beslutade om féljande
principer for tillsdttande av valberedning:
Valberedningen ska besta av fyra ledamoter varav en
ledamot ska vara utskottets ordférande. Majoriteten
av valberedningens ledamoter ska vara oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen. Styrelse-
ledamoter kan ingd i valberedningen, men ska inte
utgdra en majoritet av valberedningens ledaméter.
Om mer &n en styrelseledamot ingar i valberedningen
far hogst en av dem vara beroende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare. Minst en av valberedning-
ens ledamoter ska vara oberoende i forhallande till
denibolaget rostmassigt storsta aktieagaren eller
grupp av aktiedgare som samverkar om bolagets
forvaltning. Styrelsens ordférande ges i uppdrag att,
med utgangspunkt fran Euroclear Sweden AB:s aktie-
agarforteckning per den sista bankdagen vid tredje
kvartalets utgang, kontakta de tre storsta aktiedgarna
i bolaget, vilka sedan ager ratt att utse en ledamot var
till valberedningen. Styrelseordféranden ska vara
sammankallande till det forsta motet dar valbered-
ningen konstitueras och ordférande utses.

Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméter-
na enas om annat, vara den ledamot som réstmassigt
representerar den storste aktiedgaren. Styrelsens
ordférande eller annan styrelseledamot ska dock inte
vara valberedningens ordférande. Om nagon av de tre
storsta aktiedgarna avstar sin ratt att utse ledamot till
valberedningen ska nasta aktiedgare i storlek beredas
tillfalle att utse ledamot till valberedningen. Valbered-
ningens mandatperiod stracker sig fram till dess att ny
valberedning utsetts.

Valberedningens sammansattning ska offentliggoras
pa bolagets webbplats s& snart de utsetts, dock se-
nast sex manader fore arsstamman.

Om ledamot utsetts av viss dgare ska dgarens namn
anges. Ledamot ska lamna valberedningen om aktie-
agaren som utsett denne ledamot inte Iangre éren av
de tre storsta aktiedgarna, varefter ny aktiedgare i
storleksmassig turordning ska erbjudas att utse leda-
mot. Om ej sarskilda skal foreligger ska dock inga

férandringar ske i valberedningens sammansattning
om endast mindre férandringar i rostetal agt rum.
Aktiedgare som utsett representant till ledamot i
valberedningen dger ratt att entlediga sadan ledamot
och utse ny representant till ledamot i valberedningen.
Forandringar i valberedningen ska offentliggoras
omedelbart.

Valberedning &rsstdmma 2024

Valberedningens bestar av féljande ledamoter:

Erik Selin utsedd av Fastighets AB Balder,

Mats Qviberg utsedd av Investment AB Oresund,
Rickard Backlund i egenskap av styrelseordforande i
Stenhus Fastigheter,

Elias Georgiadis utsedd av Sterner Stenhus

Holding AB.

Valberedningens sammansattning innebar en avvikel-
se fran Kodens bestammelse 2.3 och 2.4 da VD ingari
valberedningen som dess ordférande. Anledningen till
avvikelsen ar att VD aven indirekt ar storsta aktiedga-
re i Stenhus via Sterner Stenhus Holding AB och sale-
desingar VD ivalberedningen i egenskap av huvudak-
tiedgare. Valberedningens ledamoter har noga
Overvagt och konstaterat att det inte foreligger nagon
intressekonflikt att acceptera uppdraget som ledamot
i Stenhus Fastigheters valberedning.

Styrelse och ledning

Enligt Stenhus bolagsordning ska Bolagets styrelse
besta av lagst tre och hogst atta ledamaéter. Tillsattan-
de och entledigande av styrelseledamoter finns gj
reglerat i bolagsordningen. Bolagets styrelse bestar
per den 31 december 2023 av sex ordinarie ledamoter
valda for tiden intill slutet av arsstdmman 2024. Bo-
lagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser
om tillsattande och entledigande av styrelseledamo-
ter eller om andring av bolagsordningen.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktieagarnas
intresse och bér ytterst ansvar for bolagets organisa-
tion och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Styrelsen ska se till att bolagets organisation ar utfor-
mad s att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska forhallanden i dvrigt kontroller-
as pa ett betryggande satt. Styrelsen har fastslagit en
arbetsordning for styrelsen och en instruktion for VD.
Darutover har styrelsen ocksa beslutat om ett antal
overgripande policys, rutiner och instruktioner for
bolagets verksamhet. Styrelsen utser bolagets verk-
stallande direktor och faststaller I6n och annan er-
sattning till denne. Enligt den svenska aktiebolagsla-
gen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen
aven for att uppratta 6vergripande, langsiktiga strate-
gier och mal, budget och affarsplaner, granska och
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godkanna bokslut samt fatta beslut i fragor rérande
investeringar och betydande férandringar i Stenhus
organisation och verksamhet. Styrelsen ska dven
identifiera hur hallbarhetsfragor paverkar bolagets
risker och affarsmojligheter.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststéller varje ar en arbetsordning for
styrelsearbetet. | arbetsordningen beskrivs styrelsens
arbetsuppgifter samt ansvarsfordelningen mellan
styrelsen och verkstallande direktdren. Av arbetsord-
ningen framgar aven vilka arenden som ska hanteras
pa respektive styrelseméte samt instruktioner avse-
ende den ekonomiska rapporteringen till styrelsen.
Arbetsordningen féreskriver ocksa att styrelsen ska
ha ett revisionsutskott, ett ersattningsutskott och 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 lamnat 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.

Ersattningsutskott

Styrelsen harienlighet med Koden ett ersattnings-
utskott som har till huvudsaklig uppgift att folja och
utvardera ersattningar till styrelseledamoter och
ledande befattningshavare. Bland ersattningsutskot-
tets uppgifter ingar att lamna forslag till styrelsen
avseende beslut i frdgor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstallningsvillkor for bolags-
ledningen, samt utvardera pagaende och avslutande
program for rorliga ersattningar som ges till bolags-
ledningen. Syftet med ersattningsutskottet ar att
sakerstalla att den ersattning som ges till bolagets
befattningshavare &r andamalsenlig. Samtliga leda-
moter i ersattningsutskottet ska vara bolagsstém-
movalda och oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen.

Ersattningsutskottet bestar av Rickard Backlund
(utskottets ordférande), Erik Borgblad och Malin af
Petersens som har bred kompetens och som alla ar
oberoende till bade bolaget, bolagsledning samt
Stenhus 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 arsredovisning-
en och koncernredovisningen. Detta innebar dven att
utskottet ska dvervaka effektiviteten i Stenhus interna
kontroll och riskhantering speciellt kopplat till den
finansiella rapporteringen. Utskottet ska dven gran-
ska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjélvstan-
dighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revi-
sorn tillhandahaller bolaget andra tjanster an
revisionstjanster samt bitrada vid upprattandet av
forslag till bolagsstdmmans beslut om revisorsval.
Revisionsutskottets moten protokollfors och utskottet
rapporterar till styrelsen. Revisionsutskottets styrel-
seledamoter 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 Rickard
Backlund som har bred kompetens och som alla ar
oberoende till bade bolaget, bolagsledning samt
Stenhus storre aktiedgare.

Hallbarhetsutskott

Styrelsen ska arligen utse ett hallbarhetsutskott som
ansvarar for att granska och 6vervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen,
hantering av hallbarhetsrisker, samt efterlevnad av
hallbarhetspolicy och uppférandekod. Utskottet ska
aven arligen Iamna forslag pa prioriteringar och ut-
vecklingsomraden for bolagets hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsutskottet bestar av Anna Engebretsen
(utskottets ordférande), Rickard Backlund och
adjungerade Mikael Nicander.

Las mer om Stenhus hallbarhetsarbete i bolagets
hallbarhetsrapport.

Styrelsens arbete under 2023
Stenhus styrelse har under 2023 haft 13 sammantra-
den — varav ett konstituerande sammantrade.

Styrelsen har under 2023 fattat beslut om flera storre
avyttringar, investeringar, finansieringar och refinan-
sieringar. Styrelseméten hélls alltid 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, strategiijanuari samt budget
for ndstkommande ar vid november manads mote.
Under 2024 genomfordes en styrelseutvardering som
visade pa ett val fungerande styrelsearbete. Resulta-
tet diskuterades i styrelseniapril 2024.
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Styrelsens sammansdttning och ersdttning

Koden hanvisar till oberoendereglerna for styrelsele-
damoter i Nasdaq Stockholms regelverk for emitten-
ter. Enligt dessa regler far hogst en av styrelsens
bolagsstammovalda ledamoter inga i bolagets led-
ning eller ledningen i dess dotterbolag. Vidare ska
enligt samma bdrsregler en majoritet av styrelsens
ledaméter vara oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen. Minst tva av dessa ska aven
vara oberoende i forhallande till bolagets storre aktie-
agare. Enligt regelverket for emittenter kan en styrel-
seledamots oberoende ifragasattas om ledamoten
direkt eller indirekt har omfattande affarsforbindelser
eller andra omfattande ekonomiska mellanhavanden
med bolaget. Detta kan uppsta exempelvis genom att
styrelseledamoten ar anstalld, leverantor, kund eller
uppdragstagare hos bolaget. Detsamma galler om en
styrelseledamot ar anstélld i ett narstaende foretag.

Valberedningen har gjort bedémningen att Rickard
Backlund, Frank Roseen samt Malin af Petersens ar
oberoende fran saval bolaget och bolagsledningen
som fran storre aktiedgare. Erik Borgblad ar oberoen-
deiforhallande till bolagets storsta aktiedgare men
beroende i forhallande till bolaget och bolagsledning.
Anna Engebretsen ar oberoende i forhallande till bola-
get och bolagsledning men beroende i férhallande till
bolagets storsta aktiedgare. Elias Georgiadis ar bero-
ende i forhallande till bdde bolaget och bolagsledning
samt bolagets storsta aktiedgare.

Styrelsens sammansattning har dven beaktats med
hansyn till mangfald, bredd samt jamstélldhet. Styrelsen
anses besitta bred kunskap inom olika omraden samt
att kvinnor i styrelsen nu uppgar till dver 30 % (20 %).

Verkstdllande direktér

Elias Georgiadis ar Stenhus VD sedan bolaget bildad-
es. VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av
styrelsen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD
ska enligt instruktionen se till att styrelsens ledaméter
|6pande far information och rapporter om Stenhus
utveckling s& att de kan gora goda bedémningar och
fatta valgrundade beslut. VD ska &ven évervaka
efterlevnaden av mal, policys och strategiska planer
som styrelsen faststallt.

Koncernledning

| koncernledningen ingar VD, vVD, CFO, vCFO, tre
affarsomradeschefer samt projektchef. P4 lednings-
gruppsmoten diskuteras gemensamt évergripande
strategi och verksamhetsfragor. Koncernledningen
har gemensamt ansvar att leverera pa koncern éver-
gripande mal och strategier och pa de méten som
ager rum diskuteras och fattas beslut om évergripan-
de verksamhetsfragor. Koncernledningen har haft nio

moten under 2023. Under 2023 har koncernledning-
en huvudsakligen fortsatt fokusera pa integrationsar-
betet, bolagets risker, tillvaxt, kapitalforsorjning och
hallbarhetsarbete. Ett stort fokus har ocksa lagts pa
det osékra och volatila marknadsklimatet som lett till
en hog inflationstakt och stigande rantor.

Intern kontroll och riskhantering

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagsla-
gen och Svensk kod for bolagsstyrning for deninterna
kontrollen. Denna bolagsstyrningsrapport har upprat-
tatsienlighet med 6 kap. 6 § arsredovisningslagen
och punkt 10 i Svensk kod for bolagsstyrning och ar
darmed avgransad till intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen. Basen for
deninterna kontrollen utgérs av den kontrollmiljé som
styrelse och ledning verkar utifran. Stenhus interna
kontroll avseende den finansiella rapporteringen och
hallbarhetsrapporteringen ar utformad for att hantera
risker och sékerstalla en hog tillforlitlighet i processer-
na kring upprattandet av de finansiella rapporterna.
Stenhus har mot bakgrund av internkontrollfunktio-
nen bedomt att en tillracklig tillforlitlighet uppnas i
den finansiella rapporteringen utan en sjélvstandig
avdelning for internrevision. Stenhus styrelse utvarde-
rar arligen behovet av en internrevision.

Viktiga regelverk

Externa Interna

o Svensk aktiebolagslag

» Nasdaq Stockholms
regelverk for emitenter

e Svensk kod for
bolagsstyrning

¢ |FRS stardarder

o EU:s marknadsmissbruks-
férodning

* 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

Styrelsen har faststallt ett antal policys och grundlag-
gande rutiner av betydelse for arbetet med den inter-
na kontrollen och VD rapporterar regelbundet till
styrelsen utifran faststallda rutiner och dokument.
Stenhus interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning saval mellan styrelse
och VD som inom den operativa verksamheten. Den
operativa verksamheten innefattar bland annat verk-
samhetsstyrnings- och affarsplansprocesser. Som
exempel kan namnas verktyg for uppféljning av verk-
samheten, forberedelser infor kdp och forsaljningar av
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fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarde-
ringar. Kontrollaktiviteter genomférs i bolagets kritis-
ka processer, saval pa fastighetsniva som pa affars-
omradesniva genom l6pande resultatuppfoljning. For
att férebygga och upptécka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestratter, avstdmningar, och
redovisning av affarstransaktioner, rapporteringsmal-
lar, redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa
system uppdateras kontinuerligt.

Det 6vergripande ansvaret for Stenhus 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 foretagets varumarke och fortroende, finns
utarbetade policys, rutiner och mandat som I6pande
f6ljs upp. Risker som bygger pa handelser utanfor
bolagets kontroll och som kan leda till verksamhets-
avbrott utvarderas [6pande. For att reducera den
skadeverkan som det kan medféra tecknas val avvag-
da forsakringslosningar. P4 samma satt hanteras
risken for skada pa méanniskor eller egendom som kan
ha uppkommit som en f6ljd av Stenhus 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 gallande lagstiftning,
etik, moral, eller Stenhus policys. Anmalningar tas
emot och utreds av en extern aktdr. Extern kommuni-
kation regleras pa 6vergripande niva av en Informa-
tions- och insiderpolicy. Deninterna informationen
sker framst genom regelbundna moéten samt via bola-
gets interna plattform.

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll avseende finansiell rapporte-
ring utgors av kontrollmiljon, som bestar av olika delar
som tillsammans formar den kultur och de varderingar
som Stenhus styrs utifran:

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

o Attest- och delegationsordning

o Ovriga interna styrdokument och policyer

Riskbeddémning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt
revisionsutskottet, en gang om aret en genomgang av
bolagets interna kontroll. Bolaget gor en identifiering
av bolagets 6vergripande risker samt risker kopplat till
rapportering av finansiella rapporter och motatgarder
faststalls for att reducera dessa risker. Detta rappor-
teras sedan till styrelsen som faststaller bolagets
riskanalys arligen. Vasentliga risker Stenhus specifikt
har identifierat kopplat till den finansiella rapporte-
ringen ar bland annat felaktigheter i redovisning,

vardering av fastigheter, rantebarande skulder, skatt
och moms.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga, upp-

tacka samt korrigera fel och avvikelser. Risker som

identifierats avseende finansiell rapportering hante-

ras via bolagets kontrollstrukturer och styrs framst av:

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktioner for utskotten

e Beslutsordning

e Instruktioner for firmateckning, fullmakt och attest-
ratt

e Redovisningsstruktur

e Rapportstruktur

e Stenhus policyer

Utover detta genomfor revisorerna en oversiktlig
granskning av delarsrapport for januari—september
samt arsredovisningen.

Erséattning till styrelsen
Arvoden och dvrig ersattning till styrelseledamoter,
inklusive ordforanden, faststalls av bolagsstamman.

Revisor

Revisorerna ska granska Stenhus arsredovisning,
koncernredovisning och bokféring samt styrelsens och
VDs forvaltning. Revisorerna ska efter varje raken-
skapsar lamna en revisionsberattelse till drsstamman.
Revisionerna ska dven utfoéra en 6versiktlig granskning
av en delarsrapport. Enligt Bolagets bolagsordning
ska Bolaget ha en revisor med eller utan revisors-
suppleant eller ett registrerat revisionsbolag. Bolagets
revisor utses av arsstamman for en period om ett ar.

Vid &rsstamman 2023 valdes 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. Revisorn ar oberoende i forhallan-
de till Bolaget. Detta &r forsta aret som Ohrlings Pri-
cewaterhouse Coopers AB ar Bolagets revisorer.
Tidigare har Ernst & Young Aktiebolag har varit Bola-
gets revisor sedan Bolagets bildande.

Adress:
Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB
Torsgatan 21, 113 97 Stockholm
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Narvaro av totalt antal méten

Ledamot Styrelse Ersattningsutskott Revisionsutskott Hallbarhetsutskott
Rickard Backlund 13/13 1”71 = 2/2
Elias Georgiadis 13/13 - - —
Frank Roseen 13/13 = 3/4 =
Malin af Petersens 13/13 171 4/4 =
Erik Borgblad 13/13 171 = =
Anna Engbretsen’ 9/9 = = 2/2

1 Anna Engebretsen valdes in i styrelsen pa arsstamman i maj 2023.
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Bolagets styrelse och ledning

else

Rickard Backlund
Styrelseordférande
sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD for
Fastigheter Aberdeen Asset
Management, Styrelseordférande
for Cityhold AB och senare VD,
Styrelseordférande NP3
Fastigheter AB (publ) och
Styrelseordférande for Amasten

Fastigheter AB (publ)

Utbildning: Civilingenjor VoV fran KTH

Andra pagaende uppdrag: Inga

Innehav i Stenhus Fastigheter: 400 000 aktier

Oberoende i férhallande 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 pagaende 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 férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Erik Borgblad
Styrelseledamot sedan 2020

Arbetslivserfarenhet:
Specialiserad inom M&A med
sarskild inriktning mot
fastighetsbranschen
Utbildning: Jur. kand. fran
Uppsala Universitet

Andra pagaende uppdrag:
Advokat och partner pa Born
Advokater, Styrelseordférande i Nischer Properties AB (publ).
Styrelseledamot i First Venture Sweden AB (publ), 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 férhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till bolagets stérre aktiedgare: Ja

Elias Georgiadis
Styrelseledamot och
verkstdllande direktor
sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD iegen
verksamhet under 23 arinom
entreprenad- och fastighets-
branschen. Styrelseledamot i
Amasten 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 dger 70 procent,
630981 aktier privat samt 147 096 aktier genom narstdende
Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen: Nej
Oberoende i férhallande till bolagets stdrre 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 padgaende uppdrag: CFO SmartCella Holding AB
Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier

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

Anna Engebretsen
Styrelseledamot sedan 2023

Arbetslivserfarenhet:
Styrelseledamot i Fabege AB
(2016—2019) och MaxFastigheter i
Sverige AB (2020-2021). Erfarenhet
inom marknadskommunikation,
reklam och sponsring pa Omicom
Media Group och SkiStar AB (2009-
2016).

Utbildning: Civilekonom, Handelshégskolan Bl Oslo

Andra padgaende uppdrag: Styrelseuppdrag i Bilia AB, Investment
AB Oresund, MQ Marqet AB, Stiftelsen Min Stora Dag, Stiftelsen
Barnforskningen vid Astrid Lindgrens Barnsjukhus,
Insamlingsstiftelsen 100%, Elsa och Harry Gabrielssons Stiftelse,
Stiftelsen EMQ och KSSS Ungdomsstiftelse.

Innehav i Stenhus Fastigheter: 40 924 746 aktier direkt och indirekt
genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende i forhallande till bolagets storre aktiedgare: Nej
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Elias Georgiadis
Styrelseledamot och
verkstdllande direktor
sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD iegen
verksamhet under 23 arinom
entreprenad- och fastighets-
branschen.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, dar Elias Georgiadis dger 70 procent,
630981 aktier privat samt 147 096 aktier genom narstaende

Tomas Georgiadis
CFOsedan 2020

Arbetslivserfarenhet: Arbetschef
Sterner Stenhus AB, ansvar for
inkop 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 dger 30 procent samt 189 790 aktier privat.

Michael Johansson
Affdrsomrddeschef
Sdllanképs-/daglig-
varuhandel 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 200 000
teckningsoptioner, direkt och indirekt genom bolag.

| Henrik Déarth
‘ Affdrsomrddeschef Lager/
; léitt industri/logistik sedan
2023

Arbetslivserfarenhet:
Affarsomradeschef Specialfastigheter
AB, Fastighetschef och
Affarsutvecklingschef inom Jernhusen
ABsamtenradandra
chefsbefattningar inom andra fastighetsbolag.
Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier och 125 000 teckningsoptioner.

Mikael Nicander
Vice VD sedan 2020

Arbetslivserfarenhet: VD
Stenddrren Fastigheter AB (publ),
vVD Kvalitena AB (publ),

VD Lantménnen Fastigheter AB,
Styrelseledamot Stendorren
Fastigheter AB (publ),
Styrelseledamot Admiral Capital
A/S (publ)

Innehav i Stenhus Fastigheter: 353 048 aktier och 250 000
teckningsoptioner, direkt, indirekt genom bolag

och genom nérstéende

Linda Strauss
Vice CFO sedan 2023

Arbetslivserfarenhet:
Auktoriserad revisor/Gruppchef pa
EY (Ernst & Young AB), Redovis-
ningschef pa Hi3G Access AB (Tre),
CFO for Zostera AB/Marginalen
Fastigheter AB

Innehav i Stenhus Fastigheter:

0 aktier

Metin Evgin
Affdrsomrddeschef
Offentliga fastigheter
sedan 2022

Arbetslivserfarenhet:

Flerarigt erfarenhet inom
fastighetsbranschen sasom
fastighetsforvaltning, transaktion
och fastighetsutveckling.
Ledande roll inom Sterner Stenhus Férvaltning AB och olika
befattningar for bolaget Akelius Residential Property AB.

Innehav i Stenhus Fastigheter: O aktier.

Bjérn 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 55 000
teckningsoptioner

‘
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Finansiell mformation

Koncernens resultatrakning

Not 2023 2022
jan- jan-

Belopp i tkr dec dec
Hyresintakter 5 1018985 712 402
Fastighetskostnader 6 -228 835 -180578
Driftéverskott 790150 531824
Centrala administrationskostnader 7 -60 404 -52 683
Resultat fran intresseforetag 16,18 -76161 26328
—varav forvaltningsresultat 16572 13601
—varav vardeférandringar forvaltningsfastigheter -63985 9046
—varav skatt 13437 -5504
—varav évrigt -42185 9185
Finansiella intakter 9 46122 3393
Finansiella kostnader 9 -433214 -197 816
Resultat inklusive vardeforandringar i intresseféretag 266 494 311046
—varav forvaltningsresultat 359227 298319
Omstruktureringskostnader 10 - -4500
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 11 -573718 -39748
Vardeforandringar av finansiella instrument 19,20 -85555 80720
Resultat fore skatt -392779 347518
Skatt 26 17027 -100942
Arets resultat -375752 246576
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -413 146 212 488
Innehav utan bestdmmande inflytande 37394 34088
Data per aktie
Arets resultat -413 146 212488
Viktat genomsnittligt antal aktier fore utspadning, tusental 370629 313481
Viktat genomsnittligt antal aktier efter utspadning, tusental 371224 314078
Resultat per viktat genomsnittligt
antal aktier fére utspadning, kr -1,11 0,68
Resultat per viktat genomsnittligt antal
aktier efter utspadning, kr -1,11 0,68

Rapport 6ver koncernens totalresultat

2023 2022

jan- jan-

Belopp i tkr dec dec

Periodens/Arets resultat -375752 246576

Ovrigt totalresultat - -

Arets totalresultat -375752 246576
Hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare -413 146 212 488

Innehav utan bestdmmande inflytande 37394 34088
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Koncernens balansrékning

Belopp i tkr Not | 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 11 13860077 14259 215
Tomtratter och 6vriga nyttjanderattstillgangar 12 196 321 187101
Immateriella anlaggningstillgangar 13 4278 3524
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 14 663 1079
Andelar iintresseféretag 16,18 118 659 277808
Derivat 20 39616 98237
Summa anl&ggningstillgdngar 14219 614 14 826 964
Kundfordringar 21 6401 15512
Finansiella placeringar 19 — 49143
Ovriga fordringar 23 68951 97 924
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 73564 73 401
Likvida medel 306195 294 414
Summa omséttningstillgéngar 455111 530394
Summa tillgédngar 14674725 15357 358
Belopp i tkr 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital 32,33

Aktiekapital 370629 370629
Ovrigt tillskjutet kapital 4923418 4922274
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 420791 831671
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5714838 6124574
Innehav utan bestammande inflytande 17 188793 45174
Summa eget kapital 5903631 6169748
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25,29 6638196 6 449 679
Langfristig leasingskuld 12 196 321 187101
Uppskjutna skatteskulder 26 204 850 266 316
Summa langfristiga skulder 7039 367 6903096
Kortfristiga rantebarande skulder 25,29 1318338 1856796
Leverantorsskulder 48778 115584
Skatteskulder 26 41926 37662
Ovriga skulder 77078 66094
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 27 245 607 208378
Summa kortfristiga skulder 1731727 2284514
Summa skulder 8771094 9187 610
Summa eget kapital och skulder 14674725 15357358
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Koncernens féréndring i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

. vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-
Aktie- Pagaende tillskjutet periodens ammande Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission kapital | totalresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2023-01-01 370629 - 4922274 831671 6124574 45174 6169748
Arets totalresultat
Arets resultat -413 146 -413 146 37394 -375752
Arets totalresultat -413 146 -413 146 3739 -375752
Aktiedgartillskott 452 452
Utgivande av teckningsoptioner 1148 1148 1148
Inlésen av teckningsoptioner -4 -4 -4
Forvarvade minoritetsandelar 126 654 126 654
Transaktion med
minoritetsandelsagare 2266 2266 -20881 -18 615
Utgaende eget kapital
2023-21-31 370629 - 4923418 420791 5714838 188793 5903631
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Balanserade
. vinstmedel Innehav
Ovrigt inklusive utan best-
Aktie- Pagaende tillskjutet periodens ammande Totalt eget

Belopp i tkr kapital nyemission kapital | totalresultat Summa inflytande kapital
Ingdende eget kapital
2022-01-01 248980 222500 2798 669 633981 3904130 13554 3917 684
Arets totalresultat
Arets resultat 212488 212488 34088 246576
Arets totalresultat 212 488 212488 34088 246 576
Nyemission 114563 19099141 2024 477 2024 477
Avslutad pagaende nyemission 7086 -222 500 215414 - —
Emissionskostnader -1710 -1710 -1710
Inlésen av teckningsoptioner -13 -13 =il
Forvarvade minoritetsandelar 29956 29956
Transaktion med
minoritetsandelsagare -14798 -14798 -32 424 -47 222
Utgéende eget kapital
2022-21-31 370629 = 4922274 831671 6124574 45174 6169748

1 | posten ingar IFRS 2-effekten vid forvarv av tillgangar om ett belopp pa 728 013 tkr.
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Koncernens kassaflédesanalys

Not 2023 2022
Belopp i tkr 30 jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -392779 347518
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 573718 39748
Vérdeforandringar av finansiella instrument 85555 -80720
Resultat fran intresseféretag 76161 -26328
Utdelning fran intresseféretag 13310 10020
Upplésning av periodiserade upplaningsutgifter 3249 4706
Ovriga poster ejingdende i kassaflodet 1011 -5

360225 294939

Betald inkomstskatt -41193 -3895
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 319032 291044
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
exkl omklassificeringar och kundférlust mm 47030 -36964
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder
exkl omklssificeringar -20911 38819
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 345151 292 899
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -94821 -1176051
Forsaljning av dotterbolag 1026 628 953701
Forvarv avimmateriella anlaggingstillgangar -1600 -3524
Forvarv av materiella anlaggingstillgangar - -1034
Forsaljining av materiella anlaggningstillgangar 380 500
Investeringari
forvaltningsfastigheter -374086 -474022
Investeringar i intresseféretag -66 406 -261 304
Investeringar i finansiella tillgangar - -58 069
Utdelning fran finansiella tillgangar — 114227
Avyttring av finansiella tillgangar 37763 123 470
Kassafléde fran investeringsverksamheten 527 858 -782106
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1148 220790
Transaktion med minoritetsandelsagare -18615 =47 222
Upptagna lan 4038920 3628192
Amortering av [an -4904797 -3326995
Inlésen personaloptioner -4 -13
Syntetiskt terkopsprogram 22120 -25000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -861228 449752
Periodens/Arets kassaflode 11781 -39455
Likvida medel ingdende balans 294 414 333869
Likvida medel utgdende balans 306 195 294 414
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Moderbolagets resultatrakning

Not 2023 2022
Beloppitkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 5 78 694 61535
Ovriga externa kostnader 7 -38613 -42 339
Personalkostnader 8 -50560 -31884
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar -1718 -414
Rorelseresultat -12197 -13102
Ranteintékter och liknande resultatposter
Resultat fran andelar i koncernforetag -58341 -22 900
Resultat fran andelar i intresseféretag -12770 10019
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 19 10741 29 664
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 27719 9 405
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -51692 -19029
Resultat efter finansiella poster -96 540 -5943
Bokslutsdispositioner 1317 —
Resultat fore skatt -95223 -5943
Skatt pa arets resultat 26 0 -4304
Aretsresultat -95223 -10247
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not | 2023-12-31 | 2022-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag 15 4195524 191993
Andelariintressebolag 118 463 261304
Immateriella anlaggningstillgangar 13 4278 3524
Materiella anlaggningstillgangar 14 552 691
Fordringar hos koncernféretag 22 1022877 4555 302
Nyttjanderéttstillgangar 2864 1377
Uppskjutna skattefordringar 26 319 318
5344877 5014509
5344877 5014509
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21 - 214
Finansiella placeringar 19 - 49143
Fordringar hos koncernforetag 22 34380 25912
Ovriga fordringar 23 1833 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 7910 3401
44123 78 671
Kassa och bank 57 492 46242
57492 46242
Summa tillgédngar 5446 492 5139 422
Eget kapital och skulder 32,33
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 370629 370629
370629 370629
Fritt eget kapital
Overkursfond 4192213 4192213
Balanserat resultat 13667 -3420
Arets resultat -95223 10247
4083323 4178 546
Summa eget kapital 4453952 4549175
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 25,29 47551 =
Skulder till koncernforetag 325122 -
800 633 -
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 25,29 150000 563599
Leasingskuld 2864 1377
Leverantdrskulder 9930 5884
Skulder till koncernforetag 3519 42
Ovriga kortfristiga skulder 2308 7570
Upplupna kostnader och forutbetalade intakter 27 23286 1775
191907 590 247
Summa eget kapital och skulder 5446 492 5139 422
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Moderbolagets férandring i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Pagaende Overkurs- Balanserat Arets totala Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital
Ingéende eget kapital 2023-01-01 370629 - 4192213 -3420 -10247 4549175
Omfoéring av féregdende ars resultat -10247 -10247
Arets totalresultat
Arets resultat -95223 -95223
Arets totalresultat -95223 -95223
Utgaende eget kapital 2023-12-31 370629 = 4192213 -13667 -95223 4453952
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Pagaende Overkurs- Balanserat Arets totala Totalt eget
Belopp i tkr kapital nyemission fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 248980 222500 2796 608 -2637 -783 3264668
Omforing av féregaende ars resultat -783 783
Arets totalresultat
Arets resultat -10247 -10247
Arets totalresultat -10247 -10247
Nyemission 114563 1181901 1296 464
Avslutad pagdende nyemission 7086 -222 500 215414 -
Emissionskostnader -1710 -1710
Utgéende eget kapital 2022-12-31 370629 - 4192213 -3420 -10247 4549175
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Moderbolagets kassafléde

Not 2023 2022
Belopp i tkr 30 jan-dec jan-dec
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -95223 -5943
Bokslutsdispositioner -1317 =
Vardeférandringar av finansiella instrument -10741 -29 664
Ovriga poster ej ingdende i kassaflodet 85 407 22902
21874 -12705
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -21874 -12705
Okning (-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 36513 1097
Okning (+)/Minskning(-) av rérelseskulder 13772 16851
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 28411 5243
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterbolag -70956 -28325
Fosaljning av dotterbolag 6 —
Forvarv av Immateriella anlaggningstillgangar -1600 -3524
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar — -692
Investeringar i intresseféretag -66 406 -261 304
Investeringar i finansiella tillgangar - -690 443
Utdelning fran finansiella tillgangar - 114227
Avyttring fran finansiella tillgangar 37763 123470
Kassafléde fran investeringsverksamheten -101193 -746591
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 220790
Upptagna lan 750511 675 644
Amortering av lan -688 599 -112 045
Syntetiskt aterképsprogram 22120 -25000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 84032 759 389
Arets kassaflode 11250 18041
Likvida medel ingdende balans 46242 28201
Likvida medel utgdende balans 57 492 46 242
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Redovismngsprincyper och noter

Not1 Foretagsinformation

Belopp i tkr om inget annat anges.

Arsredovisningen och koncernredovisningen
avseende rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31
for Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) ("Koncer-
nen’,"Bolaget”) har godkéants av styrelsen for publice-
ring den 25 april 2024 och kommer att foreldggas

arsstdamman den 23 maj 2024 for faststallande.

Moderbolaget ar ett svenskt aktiebolag med sate i
Stockholm, Sverige med organisationsnummer
559269-9507. Bolaget bildades 2020-09-04

och ager och forvaltar fastigheter, direkt eller indirekt
genom bolag, samt bedriver darmed férenlig verk-
samhet. Per balansdagen hade Moderbolaget 11 (10)
direktagda dotterbolag och 162 (191) indirekt 2gda
dotterbolag, se vidare Not Andelar i koncernforetag.

Not2 Allmanna redovisningsprinciper

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 R&det for finansiell rapporte-
ring.

Moderféretaget 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 mojligheterna att tillampa IFRS i moder-
bolaget till foljd av arsredovisningslagen samt i vissa
fall pa grund av gallande skatteregler.

Avrundningsdifferenser kan férekomma i rapporten.

Tilldampning av nya redovisningsprinciper

Nya och andrade standarder och tolkningar som tratt
i kraft fran och med 1 januari 2023 har inte haft ndgon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rappor-
ter 2023. Storsta andringen som galler fran och med 1
januari 2023 ar att bolagen endast ska upplysa om
vasentliga redovisningsprinciper som ar féretagsan-
passade. Detta medfér att ndgra redovisningsprinci-
per har tagits bort som inte anses vasentliga for Sten-
hus Fastigheter.

Standarder, andringar och tolkningar som &nnu
inte har tratti kraft eller godkants av EU och som
inte har tillampats i fortid av koncernen:
Koncernen har beddémt attingen av dessa nya och
andrade redovisningsregler har fatt nagon vasentlig
effekt pa Bolagets finansiella rapporter.

Forutsattningar vid upprattandet av moderbola-
gets 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 nArmaste tusental.

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

e Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde.

e Derivat och finansiella placeringar varderas till
verkligt varde.

e |ntressebolag varderas enligt kapitalandels-
metoden.

o Tomtratter varderas till verkligt varde.

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 gér bedémningar,
uppskattningar samt antaganden som paverkar till-
lampningen av redovisningsprinciperna och de redo-
visade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Det verkliga utfallet kan komma att avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.
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De nedan angivna redovisningsprinciperna for kon-
cernen och moderbolaget har tillampats 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 ros-
tvarde eller pa annat satt far kontroll dver.

Avyttrade féretag ingar i koncernens redovisningtom
tidpunkten for avyttringen. Féretag som férvarvats
under lépande 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 bedémning
maste goras for varje enskilt forvarv. Bolagsforvarv
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 goér 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 tillgangar, bedémer koncernen att forvar-
vet skall klassificeras som ett tillgangsforvarv. Fallerar
detta gors en bedémning av hur redovisning av for-
varvet ska ske baserat pa foljande kriterier: Forekom-
sten av anstallda och komplexiteteniinterna proces-
ser.

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 till-
gangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffnings-
kostnaden péa de enskilda tillgangarna och skulderna
baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunk-
ten. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten
skatt pa de temporéra skillnader som finns vid for-
varvstidpunkten, vanligen relaterat till temporara
skillnader pa forvaltningsfastigheter.

Segmentsrapportering

I enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovis-
ningen med VDs synsatt uppdelat pa lager/latt indu-
stri/logistik, sallanskops-/dagligvaruhandel, offentlig

och kontor. Dessa fyra identifierade affarsomraden ar
de férvaltningsomraden som verksamheten foljs upp
pa och rapporteras till VD. Redovisningsprinciperna
som anvands vid den interna rapporteringen ar sam-
ma som fér koncernen i dvrigt. De fyra affarsomrade-
na foljs upp pa driftnettoniva, darefter fordelas poster
direkt hanforliga till forvaltningsfastigheterna. Gallan-
de balansposter fordelas forvaltningsfastigheterna
per affarsomrade. Hyresintakter, vilka ar externa i sin
helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade
vardeforandringar ar direkt hanforliga till fastigheter-
na i respektive segment. Forvaltningsresultatet
bestar av resultat fran respektive segment inklusive
oférdelade kostnader for centrala administrations-
kostnader, andel i intresseforetags resultat samt
poster i finansnettot. 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 férutom lokalhyran aven till-
ldggsdebitering avseende framst fastighetsskatt.
Bland hyresintékterna finns aven sa kallade servicein-
takter och dvriga intakter. Serviceintékter avser bland
annat tillaggsdebitering som exempelvis el, varme,
vatten och fastighetsskétsel och annan. Ovriga intak-
ter avser bland annat 6vriga vidarefakturerade kost-
nader till hyresgasten. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter. Hyresrabatter periodise-
ras linjart 6ver hyreskontraktens |6ptid.

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-
ladministration, IT, marknadsaktiviteter, investerarre-
lationer, revisionsarvoden och finansiella rapporter
samt kostnader for att uppratthalla borsnotering ingar
i central administration. | posten central administra-
tion ingar dven avskrivning av évriga immateriella och
materiella anlaggningstillgangar.
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Finansiella intékter
Finansiella intakter bestar av ranteintakter och redo-
visas i den period de avser.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader utgdrs av réantekostnader (ranta
och andra kostnader som uppkommer da pengar
l&nas) samt leasingkostnader och tomtrattsavgélder.
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 ar 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 hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde. Bolaget varderar 100 procent av
fastighetsbestandet externt varje kvartal.
Varderingsmodellen som anvands, ar avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell. Fran utfallet i kassa-
flodesmodellen beddms det verkliga vardet pé fastig-
heten fore avdrag for forséaljningsomkostnader.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen.

Byggratter redovisas till marknadsvarde

nar detaljplaneprocessen har framskridit sa langt att
ett reellt marknadsvéarde uppstar. Byggratter
varderas framst till ortsprisanalys, vilket innebér att
bedémningen av marknadsvardet sker utifran jamfo-
relser 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 foretaget till del

och anskaffningsvardet kan beradknas pa ett tillforlit-
ligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for
|6pande reparationer och underhall kostnadsfors i
den period de uppkommer.

Pagéende 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

Vardeféréandring redovisas i resultatrékningen och
bestar av saval orealiserad som realiserad vardefor-
andring. Orealiserad vardeférandring berdknas 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 utifrén vardering vid senaste kvartalsrap-
port fore forsaljning jamfort med vardering vid
utgangen av féregdende ar, med justering for under
perioden aktiverade tillkommande utgifter. Hur reali-
serade vardeférandringen berdknas framgar under
avsnitt Forvarv och forsaljning nedan.

Forvarv och forsaljning

Ett forvarv konsolideras fran och med tilltrédesdagen
och en avyttring fram till och med frantradesdagen.
Fordran eller skuld gentemot motparten

mellan affarsdag och likviddag/tilltradesdag redovi-
sas brutto under 6vriga fordringar respektive ovriga
skulder. Intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas
pa frantradesdagen. Forséljning 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, kalkylmassig skatt och
redovisat varde i senaste kvartalsrapport med juste-
ring for nedlagda investeringar efter senaste kvartals-
rapport.

85

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har
ett betydande inflytande, men inte ett bestammande
inflytande, dver 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 andelariintresseftretag 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 undervéarden. |
koncernens resultatrakning redovisas som Resultat
fran intresseforetag koncernens andel i intressefore-
tagens nettoresultat efter skatt och minoritet justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller upp-
|6sningar av férvarvade éver- 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 tillgdngar 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. Leverantorsskulder redovisas
nar faktura erhallits. For finansiella tillgangar upphor
redovisningen i balansrékningen nar rattigheterna till
betalningar fran innehaven har upphort eller har blivit
overférda och alla vasentliga rattigheter och risker
hanforliga till agandet har overforts. For finansiella
skulder upphor redovisningen i balansrakningen nar
forpliktelsernaiavtalen har fullgjorts eller pa annat
satt utslackts.

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har
faststallda eller faststéllbara 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 kassafldden och innehasien
affarsmodell vars syfte ar att inkassera dessa kon-
traktsenliga kassafléden. Fordringarna redovisas
darmed till upplupet anskaffningsvarde. | koncernen
finns hyresfordringar samt 6vriga fordringar. Fordring-
arna har efter individuell vardering upptagits till det
belopp varmed de berdknas inflyta, vilket innebar att
de redovisas till anskaffningsvarde med reservering
for osakra fordringar. For koncernens samtliga ford-
ringar anvands den generella modellen for kreditre-
serveringar. Det gors l6pande 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 gérs en individuell bedomning
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 évriga 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
de i resultatrékningen fordelat 6ver laneperioden med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplupna rantor
redovisas under upplupna kostnader.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivatavtal i syfte att
reducera ranteriskerna och uppna 6nskad rantebind-
ningstid. Upplaning till rorlig ranta byts till fast rante-
sats genom ranteswapkontrakt. Derivatavtalen ingasi
syfte att begransa framtida rantebetalningar. Koncer-
nen tilldmpar inte sékringsredovisning utan har valt
att redovisa forandringarna i verkligt varde av derivat-
instrument i resultatréakningen. Derivat redovisas i
balansrékningen pa affarsdagen och varderas till
verkligt varde bade vid forsta redovisningstillfallet och
vid efterféljande omvarderingar vid varje rapportperi-
od. Vardeforandringar 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 beraknade 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 vardeforand-
ring som uppstatt under verksamhetsaret pa de deri-
vatavtal koncernen hade vid arets utgang.

Ersattning till anstallda

Ersattning till anstéllda redovisas i takt med intjanan-
det och utgors av [6ner, betalad semester, betald
sjukfranvaro och andra erséattningar samt pensioner.
Inom koncernen férekommer enbart avgiftsbestamda
pensionsplaner. For avgiftsbestdamda pensionsplaner
betalas en fast premie till en separat juridisk enhet
och koncernen belastas med kostnaderna i den takt
férmanen intjanas.

Eventualforpliktelser

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

Nyttjanderatter

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om
avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa
avtalets substans. Ett avtal ar, eller innehéller, ett
leasingavtal om avtalet Overlater ratten att under en
viss period bestamma 6ver anvandningen av en iden-
tifierad tillgang i utbyte mot erséattning.

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 saga upp dessa leasingavtal redovisas de som
eviga leasingavtal. Bdde nyttjanderattstillgdngar och
leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas
enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden
anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetal-

ningarna blir i sin helhet rantekostnader. Saledes &r
leasingskuldens varde oforandrat till nasta omfor-
handling av avgélden. 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 férandras och motsvarande juste-
ring gors av nyttjanderattstillgangen. 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 dver leasingperioden. Kon-
cernen tillampar aven undantaget att inte skilja ut
ickeleasing- komponenter fran leasingkomponenter i
leasingavtal. Saledes redovisas leasing- komponenter
och tillhérande ickeleasing- komponenter som en
enda leasingkomponent.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen da
skatten ar hanforlig till poster som redovisasi re-
sultatrékningen, utom nar skatten avser poster som
redovisas i Ovrigt totalresultat. Inkomstskatter redovi-
sas direkt mot eget kapital da skatten ar 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.

Uppskjuten skatt beraknas pa skillnaderna (tempora-
ra skillnader) mellan & ena sidan tillgangars och skul-
ders skatteméssiga varden och & andra sidan deras
redovisande varden. Den uppskjutna skatten beraknas
med tillampning av géllande och aviserade skattesat-
ser och lagar per balansdagen och som férvantas
gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran reali-
seras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas endast nar det ar troligt att den avdragsgilla
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temporara skillnaden kommer att kunna utnyttjas och
leda till en minskad framtida skattebetalning.

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 ingar i
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-
féretagets finansiella rapporter, om inte annat anges.

Uppstdllning

Resultatrakning och balansrakning ar for moderfére-
taget uppstallda enligt rsredovisningslagens upp-
stallningsformer, medan rapporten dver totalresultat,
rapporten over forandringar 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 6vergatt till koparen.

Skatter

I moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld
hanforlig till de obeskattade reserverna med brutto-
belopp i balansrakningen.

Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobelop-
petiresultatrakningen.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade
nyttjandeperiod for varje komponent. De beraknade
nyttjandeperioderna ar 5 ar for maskiner och inventa-
rier samt 5 ar for immateriella tillgangar.

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag 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 atervinningsvardet sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. En analys huruvida ned-
skrivningsbehov foreligger genomférs vid utgangen
av varje rapportperiod. | de fall en tidigare nedskriv-
ning inte langre ar motiverad sker aterféring av denna.
Antaganden gors om framtida forhallanden 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 och aktiedgartillskott

Moderféretaget redovisar saval erhallna som lamnade
koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet
med alternativregeln. Av moderforetaget lamnade
aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och redovisas som aktier och andelar hos
moderforetaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas
som en 6kning av fritt eget kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning tilldmpas 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 tillgdngar som ar skuldinstrument.

Moderféretaget tillampar undantaget att inte vérdera
finansiella garantiavtal till forman fér 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.
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Nedskrivning av finansiella tillgadngar

Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna ford-
ringar, skrivs ned for forvantade kreditforluster. For
metod gallande nedskrivning for forvantade kreditfor-
luster, se koncernens redovisningsprinciper.

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. Beddmningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen bedomer
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om
andra forutsattningar uppkommer. Uppskattningarna
och antagandena utvarderas I6pande och bedéms
inte innebara ndgon 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 redovisasi
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 géllande samt nytecknade hyreskontrakt, [dpande
drift- och underhallskostnader samt bedémda inves-
teringar och bedémda framtida vakanser. Se not 11.

Tillgdngsférvérv kontra rérelseférvdrv

Forvarv ska klassificeras som antingen ett tillgangs-
forvarv eller ett rorelseforvarv vilket kraver analys och
bedomningar fran foretagets sida och paverkar de
finansiella rapporterna beroende pa hur forvarvet
klassificeras. For att minimera risken for felbedémning
genomfor Stenhus alltid en analys samt det frivilliga

koncentrationstestet enlighet med IFRS 3 och vid
svarare bedémning utfors dven en genomgang av
extern part.
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Not3 Narstaendetransaktioner

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 Gver bestar av kameral forvaltning
samt administrationstjanster. Utdver detta kdps
tjanster for till- och ombyggnationer fran bolag inom
Sterner Stenhus Holding AB sfaren. Den totala kost-
naden for dessa tjanster uppgick under perioden till
10,4 (47,3) miljoner kronor varav 8,5 (35,4) miljoner
kronor hanforliga till till- och ombyggnationer.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och ledning
har direkt eller indirekt inflytande éver uppgick under
perioden till 5,2 (10,4) miljoner kronor och avsag
kostnader for due diligence samt projektledning.

Koncerninterna tjanster inom Stenhus Fastigheter i
Norden AB koncernen bestar av forvaltningstjanster
samt due diligence kostnader vilka elimineras i
koncernen.

Utover ovan har inga nérstdendetransaktioner

Néarstaendetransaktioner

Moderbolaget

De tjanster som kops in fran bolag vilka Sterner Sten-
hus Holding AB har direkt eller indirekt inflytande Gver
bestar av kameral forvaltning samt administrations-
tjanster. Den totala kostnaden for dessa tjanster
uppgick under perioden till 2,0 (11,9) 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 78,7 (61,5) miljoner kronor.

Ersattning till bolag som 6vrig styrelse och ledning
har direkt eller indirekt inflytande 6ver uppgick under
perioden till 4,5 (9,8) miljoner kronor och avsag
kostnader for due diligence.

Utoéver ovan har inga narstaendetransaktioner
forelegat.

Sterner Stenhus Holding AB koncernen, tkr

forelegat. 2023 2022

jan-dec jan-dec

Inkdp av varor/tjanster 1969 11941

2023 2022 Ovrigt - 40 625

jan-dec jan-dec Fordran pa balansdagen - -

Forsaljning av varor/ tjdnster 367 = Skuld pa balansdagen 638 564
Ink&p av varor/tjanster 10434 47321
Ovrigt - 40625
Skuld pa balansdagen 1938 1659

2023 2022

jan-dec jan-dec

Foérsaljning av varor/ tjanster 78 694 61535

Inkdp av varor/tjanster - —

2023 2022 Ovrigt - -

jan-dec jan-dec Fordran pa balansdagen 1057258 4581214

Forsaljning av varor/ tjanster - - Skuld pa balansdagen 328 641 42
Inkdp av varor/tjanster 5196 10380
Ovrigt - =
Skuld pa balansdagen 305 663

2023 2022

jan-dec jan-dec

Forsaljning av varor/ tjanster - —

Inkdp av varor/tjanster 4540 9796

Ovrigt - =

Fordran pa balansdagen - -

Skuld p& balansdagen 90 663
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Not4 Roérelsesegment

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverens-
stammer med den interna rapportering som lamnas
till den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB).
Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rorelsesegmentens resultat. | koncer-
nen har denna funktion identifierats som VD. Ett rorel-
sesegment ar en del av koncernen som bedriver verk-
samhet fran vilken den kan generera intékter och
adrar sig kostnader och for vilka det finns fristaende

Resultat och balansposter per segment

finansiell information tillganglig. Koncernens indelning
i segment baseras pa den interna strukturen av kon-
cernens affarsverksamheter, vilket innebar att koncer-
nens verksamhet har delats in i fyra rapporterbara
segment: Offentliga fastigheter, lager/Iatt industri/
logistik, sallankdps-dagligvaruhandel samt kontor.
Ingen hyresgast star for mer an tio procent av hyresin-
takterna och ingen verksamhet eller nagra tillgangar
finns utanfor Sverige.

2023 Lager/ | Sallankops-/

jan-dec lattindustri/ dagligvaru- Of6rdelade Summa

tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern

RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och dvriga intakter 173783 529 204 203 667 112331 — 1018985

Fastighetskosnader -31126 -98902 -46 643 -31831 -20333 -228 835

Driftnetto 142 657 430302 157 024 80500 -20333 790150

Central administration = = = = -60 404 -60 404

Resultat fran intresseféretag = = = = -76161 -76161

Finansiella intékter = = = = 46122 46122

Finansiella kostnader - - - - -428 044 -428 044

Rantekostnader leasingsskuld:

Tomtrattsavgalder -1609 -2 692 = -868 = -5169

Resultat inklusive varde- 141048 427 610 157 024 79 632 -538820 266 494

forandringariintresseféretag

Vardeférandring

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, -241089 -65387 -151295 -32 945 = -490716

orealiserad

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, — -35729 -47 273 — — -83002

realiserad

Vardeforandringar finansiella instrument = = = = -85555 -85555

Resultat fore skatt -100 041 326 494 -41544 46 687 -624375 -392779

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2743726 7314213 2231883 1570255 — 13860077

- Varav arets férvérv 11029 833639 - - - 844 668

- Varav arets férséljningar — -320003 -724171 — — -1044 174

- Varav arets investeringar i befintliga 66 446 228 603 68842 10195 - 374086
fastigheter

- Varav omkiassificering av segment — 367 203 42 000 -409 203 — —

Ovriga tillgangar - - - - 814 648 814648

Summa tillgédngar 2743726 7314213 2231883 1570255 814648 14674725

1 Forvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.
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Resultat och balansposter per segment

2022 Lager/ | Sallankops-/

jan-dec lattindustri/ dagligvaru- Of6rdelade Summa
tkr Offentlig’ logistik handel Kontor poster koncern
RESULTATRAKNINGEN

Hyresintakter och dvriga intakter 117 939 313732 210098 70633 — 712 402
Fastighetskosnader -25917 -73 659 -47 768 -18619 -14 615 -180578
Driftnetto 92022 240073 162330 52014 -14 615 531824
Central administration = = = = -52 683 -52683
Resultat fran intresseforetag = = = = 26328 26328
Finansiella intékter = = = = 3393 3393
Finansiella kostnader = = = = -193277 -193277
Rantekostnader leasingsskuld:

Tomtrattsavgalder -1395 -2276 — -868 — -4539
Resultat inklusive véarde- 90 627 237797 162330 51146 -230854 311046

forandringar i intresseforetag

Omstruktureringskostnader — — — — -4500 -4500

Vardeférandring

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, 60367 14885 -58314 -34 426 = -20488
orealiserad

Vardeforandring forvaltningsfastigheter, 5682 -8652 -16 290 — -19260
realiserad

Vérdeférandringar finansiella instrument = = = = 80720 80720
Resultat fore skatt 156 676 244030 104016 -2570 -154 634 347518

BALANSRAKNINGEN

Forvaltningsfastigheter 2907 340 6305887 3043780 2002208 — 14259215
- Varav arets forvérv 1799 438 3619542 350319 1848949 = 7618248
- Varav arets férséljningar -489932 -292114 - -179710 — -961756
- Varav arets investeringar i befintliga 24385 277527 40426 131685 = 474023
fastigheter
- Varav omklassificering av segment — — -255 000 255000 — —
Ovriga tillgangar 1098143 1098143
Summa tillgangar 2907 340 6305887 3043780 2002208 1098143 15357 358

1 Férvaltningsfastigheter inom offentliga segmentet inkluderar en bostadsfastighet.
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Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Intékternas fordelning 2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 854205 575 420 - =
Serviceintakter 104 882 117 470 78 694 61535
Ovriga intakter 59898 19512 - =
Totalt 1018985 712 402 78 694 61535

Hyresavtalens forfallostruktur !

Arshyra
Antal
Foérfalloar Area, kvm kontrakt mkr Andel, %
2024 69913 61 84 8
2025 58099 76 74 7
2026 59314 61 71 7
2027 160757 78 161 16
>2028 476929 158 639 62
Totalt 825011 434 1028 100

1 Inkluderar endast kontrakt med en arlig hyra som 6verstiger 200 tkr

M Hyresavtalens forfallostruktur, mkr Hyresavtalens forfallostruktur per ar, % Antal kontrakt, st

180 90
160 80
140 70
120 60
100 50
80 40
60 30
40 20
20 10

0 0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 >2037
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Not6 Fastighetskostnader

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Fastighetskostnadernas férdelning 2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Drift- och férvaltningskostnader 173112 140 485 - =
Reparations- och underhallskostnader 29 199 15390 - —
Fastighetsskatt 26524 24703 - -
Totalt 228835 180578 - -

Not7 Ersattning till revisor

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
PwC 2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag 2925 900 750 =
Revision utéver revisionsuppdraget 445 880 370 =
Skatteradgivning 201 - 126 -
Ovriga tjanster 162 - 162 -
Totalt 3733 1780 1408 -

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
Ernst & Young 2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Revisionsuppdrag 250 2900 - 660
Revision utéver revisionsuppdraget 74 1084 74 629
Skatteradgivning - - — _
Ovriga tjanster — _ _ _
Totalt 324 3984 74 1289

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredo-
visningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning. Revisionsverksamhet
utoéver revisionsuppdraget avser kostnader for kvalitets-
granskningar, t ex 6versiktlig granskning av delarsrap-

porter, prospektgranskningar. Ovriga tjanster avser
sadana kostnader som inte klassas som revisionsupp-
drag, Revisorsverksamhet utover revisionsuppdraget

samt skatteradgivning.

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Not8 Personal och Styrelse

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Medeltalet anstallda 42 24 42 22
Varav kvinnor 14 14
Antal i ledningsgruppen 31/12 8 8
Varav kvinnor 1 = 1 =
Styrelsen 31/12 6 6 5
Varav kvinnor 2 2
Léner, arvoden och férméner Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordféranden 304 240 304 240
Ovriga styrelseledamoter 641 460 641 460
Verkstéllande direktort 3200 1800 3200 1800
Ovriga ledande befattningshavare? 10771 9246 10771 8180
Ovriga anstallda 19787 13348 19787 10533
Summa 34703 25094 34703 21213
Avtalsenliga pensionskostnader Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordféranden — - - -
Ovriga styrelseledaméter — = - =
Verkstéllande direktor! 413 81 413 81
Ovriga ledande befattningshavare? 2436 593 2436 315
Ovriga anstallda 1568 3924 1568 3555
Summa 4417 4598 4417 3951
Lagstadgade sociala kostnader inkl. Idneskatt Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Styrelseordféranden 95 75 95 75
Ovriga styrelseledamater 201 145 201 145
Verkstéllande direktor! 1106 566 1106 566
Ovriga ledande befattningshavare? 3975 2781 3975 2570
Ovriga anstallda 6063 4442 6063 3364
Summa 11400 8009 11400 6720
Totalt 50560 37701 50560 31884
Erséattning till styrelse Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Rickard Backlund 304 240 304 240
Frank Roseen 199 170 199 170
Elias Georgiadis 3200 1800 3200 1800
Malin af Petersens 199 170 199 170
Erik Borgblad 130 120 130 120
Anna Engebretsen 114 = 114 =
Totalt 4145 2500 4145 2500

1 Ingen rérlig ersattning utgar till VD. Enligt anstéliningsavtal ska en 6msesidig uppsagningstid om sex manader galla. Avgangsvederlag utgér ej.

2 Ingen rérlig ersattning utgar till vriga ledande befattningshavare.
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Not9 Finansnetto

Finansnetto Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Tillgdngar och skulder védrderade till upplupet anskaffningsvdrde

Ranteintakter 4198 5M 2245 305
Ranteintakter koncernféretag — = 25475 9100
Summa ranteintéakter 4198 511 27719 9 405
Rantekostnader -2769 -263 -74 =5
Réntekostnader pa rantebarande skulder -412 155 -185 409 -38815 -12704
Rantekostnader koncernforetag - - -7911 -
Summa rantekostnader -414924 -185672 -46 800 -12709
Rantekostnader leasing -5170 -4 574 -121 -28
Ovriga finansiella kostnader -12742 -6790 -4770 -6292
Summa 6vriga finansiella kostnader -17912 -11364 -4891 -6320
S:umma finansnetto f<.)rtlllglangaroch skulder varderade 428638 196525 23972 9624
till upplupet anskaffningsvarde
Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr ) ’ . .
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Tillgéngar och skulder vdrderade till verkligt varde
via resultatrédkningen
Ranteintékter swappar 41924 2882 - =
Réantekostnader swappar -378 -780 - -
S.umma.flnar]snett_o for tlllgarlgar_ och skulder varderade 41456 2102
till verkligt varde via resultatréakningen - -
Summa finansnetto -387091 -194 423 -23972 -9 624

Vardeférandringar pa finansiella instrument redovisas inte i finansnetto utan pa egen rad i resultatrakningen

Not10 Omstruktureringskostnader

Kostnaderna hanfors till den omstruktureringen som
gjordes i samband med forvarvet av Randviken under
2022. Omstruktureringen var av organisatorisk karak-
tar och uppgick till ett belopp om 4 500 tkr.

Not11 Forvaltningsfastigheter

Fastighetsvardering Cushman & Wakefield Sweden AB. Varderingen over-
Samtliga fastigheter i vart bestand har externvarde- ensstammer i all vasentlighet med det redovisade
rats varje kvartal av oberoende certifierade varderare. vardet per den 31 december.

Fastigheterna varderas till verkligt varde utan hansyn

till eventuella portfoljeffekter och syftar till att bedoma Den huvudsakliga anvédnda metoden for vardering ar
fastigheternas marknadsvarde. Under perioden har avkastningsbaserad kassaflodesmodell med kalkyl-
fastigheterna varderats av Newsec Advise AB och period pa tio ar dar fastigheternas forvéantade och
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normaliserade kassafléden tillsammans med ett rest- e Besiktningar av fastigheterna genomfors I6pande,

varde nuvardesberaknas. Diskontering till nuvardet av med max tre ars mellanrum, for att bedéma fastig-
kassaflodena bestams av en kalkylranta som ska heternas skick och kommersiella férutsattningar.
motsvara marknadens krav pa avkastning vilket bland
annat kan anses innehalla kompensation for normali- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick under peri-
serad riskfri realrénta, inflationsférvantning och fast- oden till -537,7 (-39,7) miljoner kronor, varav orealise-
ighetsrelaterad risk. Som komplement till avkast- rade uppgick till -490,7 (-20,5) miljoner kronor. Nyfor-
ningsmetoden anvands ortsprisanalyser vilket innebar hyrningar/omférhandlingar bidrog med en positiv
att fastighetens marknadsvarde dven bedéms utifran vardeforandring om cirka 55 miljoner kronor. Tillgangs-
ett antal jamforelseobjekt med likhet i fraga om stor- forvarvet av Backaheden gav en positiv effekt om
lek, belagenhet, tidpunkten for overlatelsen och andra 189,3 miljoner kronor. Okningen av avkastningskraven
vardepaverkande faktorer. har varit hogre an ékningen av driftnettona vilket har
lett till en negativ vardeférandring om -735,0 miljoner
Avkastningsmetodens kassaflodesuppstallning kan kronor. Sammantaget uppgick den orealiserade
beskrivas enligt foljande: vardeforandringen till -490,7 miljoner kronor. Det
samlade marknadsvardet for fastighetsbestandet
+ Hyresintakter uppgick darav till 13 860,1 (14 259,2) miljoner kronor.
Fastighetskostnader
= Driftnetto Skattemassigt restvarde
- Avdrag for investeringar Fastigheternas skatteméssiga restvarde uppgick
= Kassaflode per 31 december 2023 till 5 874,2 (6 017,6) miljoner
kronor.
Fastighetsvdrderingarnas underlag bestdr av:
e Signerade hyreskontrakt, historiska fastighets- Ataganden per balansdag
relaterade kostnader, vakanser och dess skick, Per 31 december 2023 fanns forpliktelser gallande
planerade underhallsatgarder. projekt om 16,6 (287,1) miljoner kronor. Inga férpliktel-
o Tomtrattsavtal, detaljplaner, taxeringsbeslut, ser fanns gallande Bolagets forvarv av fastigheter.

fastighetskartor och ritningar.
o Inflationsantaganden baserade pa Riksbankens
och andra marknadsaktodrers estimat.

Verkligt varde forvaltningsfastigheter Koncernen Koncernen

2023 2022
mkr jan-dec jan-dec
Verkligt varde vid ingdngen av perioden 14259,2 7168,4
Forvarv 8447 76182
Forsalining -1044,2 -961,8
Orealiserad vardeférandring -490,7 -20,5
Realiserad vardeférandring -83,0 -19,3
Aktiverad ranta! 27,4 13,4
Investering 346,8 460,6
Verkligt vérde vid utgangen av perioden 13860,1 14259,2
Taxeringsvarde 34674 3845,8
varav fastigheter 2579,0 2865,1
varav mark 888,4 980,7
Skattemassigt restvarde 5874,2 6017,6
Orealiserad vardefoérandring, % -3,4 -0,1
Antal fastigheter IB 180 116
Forvarv 8 78
Forsaljning -27 -16
Omklassificering - 2
Antal fastigheter UB 161 180

1 Réntesatsen fér den aktiverade ranta uppgar till 6,39 % (5,64 %)
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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 pa respektive
fastighets bedomda 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.

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 inflationsforvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

Restvdrdesberdkning

Restvardet utgors av driftéverskottet 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
beddmda marknadsmassiga avkastningskravet for
respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den
normaliserade riskfria rantan samt varje fastighets
unika risk. Fastigheternas unika risk &r bedémd utifrén
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', % 5,91 (5,00) 9,96 (10,0) 8,19 (7,3)
Direktavkastningskravet?, % 3,84(3,18) 7,80 (7,60) 6,05 (5,6)
Marknadshyra lokaler?, kr/kvm 119(117) | 5983 (7 750) 1054 (999)
Langsiktig vakans®, % 0,0(0,0) 10,2 (12,5) 5,1 (4,8)
Drift och underhall®, kr/kvm 12 (25) 505 (604) 181 (170)

Kénslighetsanalys, total

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -554,9 (-584,3) 594,4 (579,6)
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -564,7 (-607,1) 671,5(734,3)
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 574,0(599,2) -574,2 (-599,2)
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -192,3(-193,5) 176,3(176,5)
Drift och underhall, +/- 10 procent -361,7 (-298,3) 361,7 (298,3)

1 Tva fastigheter ligger under 6% och motsvarar 6,1 % av totala vardet. Av fastigheter som ligger 6ver 9,5 % motsvarar det 1,3 % av totala vardet

2 Enfastighet ligger under 4,5 % och motsvarar 0,6 % av totala vardet. Elva fastigheter ligger 6ver 7,5 % och motsvarar 1 % av totala vardet.

3 Fem fastigheter ligger under 400 och motsvarar 0,3 % av totala vardet. Fyra fastigheter ligger éver 4000 och motsvarar 0,7 % av totala vérdet.

4 Sex fastigheter bedémdes med 0 % l&ngsiktig vakans och motsvarar 1,3 % av totala vardet. Fyra fastigheter bedémdes med éver 9,5 % langsiktig vakans och motsvarar 2,7 % av totala vérdet
5 Sjufastigheter bedémds ha en kostnad under 25 kr/kvm och motsvarar 4,7 % av totala véardet. Fyra fastigheter bedéms ha en kostnad 6ver 450 kr/kvm och motsvarar 10,2 % av totala vérdet.
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Varderingsparametrar, séllanképs-/dagligvaruhandel

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,53 9,75 8,84
Direktavkastningskravet, % 542 7,60 6,70
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 307 5983 1208
Langsiktig vakans, % 2,0 7,0 54
Drift och underhall, kr/kvm 22 505 194

Kanslighetsanalys, sédllanképs-/dagligvaruhandel

Vardepaverkan mkr Vardepéverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -82,2 86,7
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -73.9 85,9
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 101,2 -101,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -29,8 29,6
Drift och underhall, +/- 10 procent -58,4 58,4

Varderingsparametrar, kontor

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 7,87 8,99 8,13
Direktavkastningskravet, % 575 6,85 6,01
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1073 2016 1645
Langsiktig vakans, % 2,7 6,0 4,6
Drift och underhall, kr/kvm 70 385 278

Kanslighetsanalys, kontor

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -56,3 59,1
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -67,0 79,2
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 81,4 -81,4
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -24,8 24,8
Drift och underhall, +/- 10 procent -43.4 43,4
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Varderingsparametrar,

lager/latt industri/logistik

Min Max Viktat snitt
Kalkylrantan, % 7,36 9,96 8,43
Direktavkastningskravet, % 5,25 7,80 6,30
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 119 2886 814
Langsiktig vakans, % 2,0 10,2 57
Drift och underhall, kr/kvm 12 485 145

Kanslighetsanalys, lager/latt industri/logistik

Vardepaverkan mkr Vardepéverkan mkr

+ -

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -295,5 319,8
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -298,6 3524
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 2949 -295,1
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -101,9 101,3
Drift och underhall, +/- 10 procent -191,2 191,2

Varderingsparametrar,

offentliga fastigheter

Min Max Viktat snitt
Kalkylréntan, % 591 9,19 7,11
Direktavkastningskravet, % 3,84 7,05 50
Marknadshyra lokaler, kr/kvm 1117 3454 1966
Langsiktig vakans, % 0,0 6,0 32
Drift och underhall, kr/kvm 25 487 335

Kanslighetsanalys, offentliga fastigheter

Vardepaverkan mkr Vardepéaverkan mkr

+ _

Kalkylréntan, +/- 0,5 procentenheter -120,8 128,9
Direktavkastningskravet, +/- 0,5 procentenheter -125,2 154,1
Marknadshyra lokaler, +/- 5 procent 96,5 -96,5
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenheter -35,9 20,6
Drift och underhall, +/- 10 procent -68,7 68,7
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Not12 Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder

Per 31 december 2023 Tomtratt Bilar Totalt Totalt
tkr tillgédng skuld
Ingdende balans 185472 1629 187101 187101
Tillkommande avtal 7985 2221 10206 10206
Forvérvade avskrivningar — — — —
Arets avskrivningar - 734 734 -
Forvéarvade amorteringar — — — —
Arets amorteringar = = = -734
Avslutade avtal = -252 -252 -252
Omvardering - - - -
Utgaende balans per 31 dec 2023 193 457 2864 196 321 196 321

Rantekostnader hanférliga till nyttjanderattstillgangar uppgar for hela perioden till 5291 tkr varv 5 170 tkr avser tomtrattsavgald och 121 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 2022 Tomtratt Bilar Totalt Totalt
tkr tillgédng skuld
Ingdende balans 133737 622 134359 134359
Tillkommande avtal 54592 1844 56 436 56 436
Forvarvade avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar = -436 -436 =
Forvéarvade amorteringar — — — —
Arets amorteringar = = = -436
Avslutade avtal -2857 -401 -3258 -3258
Omvardering - - - -
Utgaende balans per 31 dec 2022 185472 1629 187101 187101

Rantekostnader hanforliga till nyttjanderattstillgangar uppgar for hela perioden till 4 574 tkr varv 4 539 tkr avser tomtrattsavgald och 35 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.

Forfallostruktur Leasingskulder 2023

tkr Tomtrattsavgélder?® Bilar Totalt
Inom ett ar 4832 996 5828
Mellan tva och fem ar 15847 1961 17 808
Senare @n 5 ar 3935 - 3935
Totalt 24614 2957 27571

1 Beraknat fram till kommande omférhandlingspunkt
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Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 3524 - 3524 —
Inkép 1600 3524 1600 3524
Forvarv vid kop av dotterbolag — = - =
Avyttringar/utrangeringar - = - =
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden 5124 3524 5124 3524
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan - — - -
Avyttringar/utrangeringar - — - -
Arets avskrivningar -846 = -846 =
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -846 - -846 -
Redovisat varde 4278 3524 4278 3524

Not14 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 1130 1160 692 =
Inkdép - 1034 - 692
Forvarv vid kop av dotterbolag 115 — - —
Avyttringar/utrangeringar -396 -1064 - —
Summa ackumulerade anskaffningsvéarden 849 1130 692 692
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets borjan -51 -620 -1 -
Forvarv vid kép av dotterbolag - - - -
Avyttringar/utrangeringar 53 585 - =
Arets avskrivningar -188 -16 -139 -1
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -186 -51 -140 -1
Redovisat varde 663 1079 522 691

Not15 Andelarikoncernféretag

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan - - 191993 186 568
Forvarv - = 256701 25
Aktiedgartillskott - - 3807 755 28300
Forsaljningar - — -25 —
Nedskrivningar — = -60900 -23000
Aterforing nedskrivning — - _ 100
Bokfért varde vid arets slut - = 4195524 191993
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Bolagsforteckning, per 2023-12-31

Kapitalandel, Bokfort Redovisat | Redovisat
Organisations- Antal rostratts- varde EK resultat
nummer Séate andelar andel | 2023-12-31 | 2023-12-31 2023
Direkt dgda dotterbolag % tkr tkr tkr
Stenhus Projekt i Norden AB 559260-0976 | Stockholm 500 100 168 181 4
Stenhus TEOP AB 559280-4982 | Stockholm 250 100 25 388 61
Stenhus JV-Holding AB 559320-5981 | Stockholm 25000 100 825 2198 9776
Stenhus Fastigheter 1 AB 559269-6388 | Stockholm 25000 100 694707 773293 -24718
Stenhus Fastigheter 2 AB 559284-4673 | Stockholm 25000 100 394726 393074 743
Stenhus Fastigheter 3 AB 559280-4826 | Stockholm 250 100 14525 23108 -41 354
Stenhus Fastigheter 4 AB 559280-4933 | Stockholm 250 100 2051689 2049 546 2374
Stenhus Fastigheter 5 AB 559332-4915 | Stockholm 25000 100 78119 73122 -4924
Stenhus Fastigheter 6 AB 559332-4923 | Stockholm 25000 100 704039 704 147 127
Stenhus Fastigheter 7 AB 559422-0906 | Stockholm 250 100 25 26 1
Backaheden Fastighets AB 559263-8240 | Stockholm | 3129550 62 256 676 363590 -1881
Organisations- Kapitalandel,
nummer Sate Antalandelar | réstrattsandel
Indirekt &gda dotterbolag %
Randviken Fastigheter AB (publ) 556776-3213 Stockholm 44 408 960 100%
Raybased Proptech AB 559206-4116 Stockholm 532 100%
Backaheden Midco 1 AB 559275-6760 Stockholm 31000 62%
Backaheden Midco 3 AB 559402-3524 Stockholm 15500 62%
Backaheden Hede 3:122 Fastighets AB 556990-7099 Stockholm 310 62%
Backaheden Hagalund 1:27 Fastighets AB 559146-0125 Stockholm 3100 62%
Backaheden Getinge Brogard 2:16 Fastighets AB 559032-2177 Stockholm 310 62%
Backaheden Dronaren 1 Fastighets AB 556928-1636 Stockholm 310 62%
Backaheden Skovde Fastighets AB 559298-5021 Stockholm 310 62%
Backaheden Sparrhornet 3 Fastighets AB 559298-5013 Stockholm 310 62%
Stenhus Férvarv AB 559308-9682 Stockholm 250 100%
Stenhus Reverse Holdco 1 559312-6229 Stockholm 250 100%
Stenhus Boras Kéllbacksryd 1:58 AB 556866-2737 Stockholm 500 100%
Stenhus Boras Landala 2 AB 556716-4941 Stockholm 1000 100%
Stenhus Boras Kilsund 9 AB 559171-7177 Stockholm 500 100%
Randviken Kallbacksryd 1:59 AB 559180-8992 Stockholm 500 100%
Stenhus Reverse Holdco 2 AB 559312-6237 Stockholm 250 100%
Stenhus Stockholm Koksgarden 4 AB 556438-3817 Stockholm 1000 100%
Stenhus Vasterhaninge Nédesta 13:7 AB 559215-7290 Stockholm 50000 100%
Stenhus Taby Husmodern 6 AB 556418-4884 Stockholm 1000 100%
Stenhus Reverse Holdco 3 AB 559312-6245 Stockholm 250 100%
Stenhus Karlstad Véanersnipan 1 AB 559224-4015 Stockholm 50000 100%
Stenhus Karlstad Affarsmannen 2 AB 559141-1714 Stockholm 50000 100%
Stenhus Reverse Holdco 4 AB 559312-6252 Stockholm 250 100%
Stenhus Nykoping Jarnhandlaren 6 AB 556913-0460 Stockholm 500 100%
Stenhus Nykdping Guldsmeden 10 AB 556913-0338 Stockholm 500 100%
Stenhus Jarfalla Jakobsberg 2406 AB 559079-8475 Stockholm 500 100%
Stenhus Tyreso Forellen AB 556814-7945 Stockholm 500 100%
Stenhus Nykoping Minuthandlaren 17 AB 556907-3454 Stockholm 500 100%
Stenhus Reverse Holdco 5 AB 559312-6260 Stockholm 250 100%
Stenhus Alingsas Fastighets AB 559079-8905 Stockholm 500 100%
Stenhus Uddevalla Bastionen 28 AB 556866-8296 Stockholm 500 100%
Stenhus Reverse Buyco 19 AB 559312-6450 Stockholm 250 100%
Randviken Vallentuna-Mérby 1:118 Kommanditbolag 969601-2633 Stockholm 1 100%
Stenhus Sédertélje Fjarilen 22 AB 559083-6234 Stockholm 500 100%
Stenhus Reverse Holdco 7 AB 559312-5973 Stockholm 250 100%
Stenhus Karlstad Bryggaren 12 AB 556820-8325 Stockholm 500 100%
Stenhus Fagersta Tele 1 AB 556937-5453 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 7 AB 559234-3262 Stockholm 500 100%
Stenhus Norsborg Alby Kvarn AB 559240-1540 Stockholm 250 100%
Stenhus Norrkoping Orrekulla 1:56 AB 559326-3741 Stockholm 250 100%
Stenhus Tranan Holdco AB 559300-9177 Stockholm 50000 100%
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Bolagsférteckning, per 2023-12-31 (fortsattning)

Organisations- Kapitalandel,

nummer Sate Antalandelar | réstrattsandel

Indirekt dgda dotterbolag %
Stenhus Skovde Personbilen 1 AB 559263-4611 Stockholm 250 100%
Stenhus Falkoping Kalksten 1 och 2 AB 556788-5404 Stockholm 1000 100%
Stenhus Uttern AB 559326-6405 Stockholm 25000 100%
Stenhus Uttern Holdco AB 559326-6413 Stockholm 175 70%
Stenhus Uttern Holdco 2 AB 559311-4563 Stockholm 175 70%
Stenhus Uttern Buyco 2 AB 559326-6439 Stockholm 175 70%
Stenhus Mejseln 23 AB 559240-0401 Stockholm 350 70%
Stenhus Grepen 16 AB 559240-0393 Stockholm 350 70%
Stenhus Repslagaren 24 AB 556368-9743 Stockholm 700 70%
Stenhus Fréasen1 &9 AB 559162-3433 Stockholm 350 70%
Stenhus Lidkdping Mejseln AB 559326-6470 Stockholm 250 70%
Stenhus Uttern Mejseln 29 AB 559117-8115 Stockholm 700 70%
Stenhus Uttern Buyco 3 AB 559326-6454 Stockholm 175 70%
Stenhus Kurdd 4:104 Fastighets AB 556457-1999 Stockholm 700 70%
Stenhus Stamjarnet 6 AB 556715-8042 Stockholm 700 70%
Stenhus Uttern Buyco 4 AB 559326-6462 Stockholm 175 70%
Stenhus Uttern Buyco 4.2 AB 559340-0368 Stockholm 17 500 70%
Stenhus Porfyren 3 AB 559107-1179 Stockholm 350 70%
Stenhus Mejseln 27 & 28 AB 556570-0241 Stockholm 700 70%
Randviken Sillen AB 556766-9634 Stockholm 2100 70%
Stenhus Stenbéret 5 AB 559007-0156 Stockholm 350 70%
Stenhus Stenbéret 6 och 8 AB 556320-3735 Stockholm 2100 70%
Stenhus Giant Topco AB 559315-5699 Stockholm 25000 100%
Stenhus Svarven 4 AB 556454-8872 Stockholm 10000 100%
Stenhus Svanholmen 1 AB 559159-1549 Stockholm 50000 100%
Stenhus Lidképingsstadet 12 AB 556729-0381 Stockholm 100000 100%
Stenhus PH Fastigheter AB 556739-7897 Stockholm 100000 100%
Stenhus Finnslatten 6 AB 556727-7800 Stockholm 1000 100%
Stenhus Stalet 2 & Varmet 3 AB 556727-7792 Stockholm 1000 100%
Stenhus Norr Holdco AB 559354-2615 Stockholm 25000 100%
Verfast AB 559354-2623 Stockholm 25000 100%
Stenhus Buyco 22009 AB 559374-3437 Stockholm 17 500 70%
Stenhus SV Holdco AB 559355-9908 Stockholm 25000 100%
Stenhus Katrinedal 11 AB 556671-7947 Stockholm 1000 100%
Stenhus K7 AB 556683-2928 Stockholm 1000 100%
Stenhus Maskrosen AB 556683-1607 Stockholm 1000 100%
Stenhus Vaggeryd Fastighets AB 559344-6635 Stockholm 250 100%
J.S. Logistikfastigheter AB 559320-6096 Stockholm 25000 100%
Stenhus Holding Libroback AB 559357-1416 Stockholm 25000 100%
Stenhus Tumba Samariten 1 AB 559081-3092 Stockholm 1000 100%
Stenhus Botkyrka Kyrkbyn 2 AB 556176-3151 Stockholm 4000 100%
Stenhus Képing Montéren 1 AB 559159-1531 Stockholm 50000 100%
Stenhus Sodertalje Foretagaren 1 AB 559153-7294 Stockholm 500 100%
Stenhus Botkyrka Kumlakneken 2 AB 559029-9490 Stockholm 500 100%
Stenhus Koping Vaghagen 1 AB 559271-4447 Stockholm 250 100%
Stenhus Vimmerby 3:314 AB 559281-0666 Stockholm 25 100%
Stenhus Kumla Radion 1 & 3 AB 559181-1566 Stockholm 50000 100%
Stenhus Norrtalje Vattumannen 3 AB 559284-4665 Stockholm 25000 100%
Stenhus Alvsjo Fabrikdren 7 AB 559269-3914 Stockholm 250 100%
Stenhus Sigtuna Steninge 1:66 AB 559246-1973 Stockholm 250 100%
Stenhus Huddinge Rektangeln 2 AB 556413-5357 Stockholm 2000 100%
Stenhus Miljohuset AB 556889-1476 Stockholm 500 100%
Stenhus Hassleholm Kuggen 18 AB 559023-0933 Stockholm 500 100%
Stenhus Vaxjo Osterled 3 AB 556978-1635 Stockholm 500 100%
Stenhus Sigtuna Steninge 1:217 AB 559242-1803 Stockholm 250 100%
Stenhus Burlév Tagarp 16:38 AB 559297-0361 Stockholm 25000 100%
Stenhus Koping Spinnaren 4 och 6 AB 559106-5635 Stockholm 500 100%
Stenhus Vivalla Kardanen 13 AB 556913-7846 Stockholm 500 100%
Stenhus Sédertélje Sextanten 5 AB 559097-1692 Stockholm 50000 100%
Stenhus lvalo 1 AB 559097-1536 Stockholm 50000 100%
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Bolagsférteckning, per 2023-12-31 (fortsattning)

Organisations- Kapitalandel,

nummer Sate Antal andelar | réstrattsandel

Indirekt &gda dotterbolag %
Stenhus Véasteras Magnetfaltet 1 AB 556496-6942 Stockholm 1000 100%
Stenhus Gavle Andersberg 14:50 AB 559069-2959 Stockholm 500 100%
Tyreso F. 4 AB 556980-1177 Stockholm 500 100%
Stenhus Fyrislund 12:2 AB 556752-6891 Stockholm 1000 100%
Uppsala F. 14:2 AB 559220-8101 Stockholm 50000 100%
Stenhus Sandaker AB 559065-3357 Stockholm 50000 100%
Stenhus Muttern AB 559152-6982 Stockholm 500 100%
Stenhus Sala Kréftan 4 AB 559245-8011 Stockholm 250 100%
Stenhus Dikesrenen 12 AB 559347-5352 Stockholm 25000 100%
Stenhus Vallentuna Stangberga 4:4 AB 559365-3370 Stockholm 125 100%
Stenhus Nybro Prometeus 16 AB 559294-5124 Stockholm 500 100%
Stenhus Traktorn 5 i Sédertalje AB 559247-8340 Stockholm 250 100%
Stenhus Burlov Tagarp Holding AB 559263-6780 Stockholm 250 100%
Stenhus Libroback AB 556821-4380 Stockholm 500 100%
Stenhus Bilanlaggningar 1 AB 556727-8667 Stockholm 1000 100%
Stenhus Visby Kolgarden 14 AB 559290-6639 Stockholm 250 100%
Stenhus Tyresé Kumla 3:175 AB 559306-6219 Stockholm 250 100%
Stonehouse Sigtuna Rosersberg 11:143 AB 559450-8235 Stockholm 25000 100%
Stenhus DB HoldCo 2 AB 559415-0616 Stockholm 250 100%
MaxFastigheter i Sverige AB 556937-5487 Stockholm 21644081 100%
Stenhus Karlstad Slaggan 1-4 AB 556357-3277 Stockholm 1000 100%
Stenhus Arvika Blastern 2-Sargen 3-Silon 3 AB 559079-1553 Stockholm 500 100%
Stenhus Orebro Expeditdren 13817 AB 559080-1535 Stockholm 500 100%
Stenhus Katrineholm Barken 25 AB 556931-4817 Stockholm 500 100%
Stenhus Vasteras Kopmannen 7&15 AB 556613-7625 Stockholm 1000 100%
Stenhus Borldnge Marlan 2 AB 559046-1157 Stockholm 500 100%
Stenhus Vasteras Képmannen 12 AB 556694-6181 Stockholm 1000 100%
Stenhus Skovde Traktorn 1:1 AB 559196-5487 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Blandaren 1 AB 559283-9244 Stockholm 250 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 4 AB 556930-7654 Stockholm 500 100%
Stenhus Fagersta Lakaren 9 AB 559068-9153 Stockholm 500 100%
Stenhus Norrkoping Blyet 6 AB 559008-5394 Stockholm 500 100%
Stenhus Hedemora Norsen 1 AB 559070-9456 Stockholm 500 100%
Stenhus Filipstad Vasterangen 23 AB 559182-5707 Stockholm 50000 100%
Stenhus Bro Kloév och Lilla Ullevi 1:12 AB 556968-3427 Stockholm 1000 100%
MaxFastigheter 1 AB 559379-2921 Stockholm 25000 100%
Stenhus Eskilstuna Valhalla 2:37 AB 559048-2559 Stockholm 500 100%
Stenhus Uppsala Berthaga 64:1 AB 556948-1400 Stockholm 1000 100%
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:5 AB 559063-3110 Stockholm 500 100%
Stenhus Koping Reparatoren 4 AB 559120-3566 Stockholm 500 100%
Stenhus Torsby Vasserud 3:10 AB 559182-5632 Stockholm 500 100%
Stenhus Hagfors Grinnemo 1:180 & Neken 7 AB 559182-5715 Stockholm 500 100%
Stenhus Uppsala Danmark-Saby 11:3 AB 556937-2344 Stockholm 1000 100%
Stenhus Fagersta Dagny 4 AB 559064-1873 Stockholm 500 100%
Stenhus Laxa Laxaskogen 2:56 AB 556921-4264 Stockholm 1000 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 6 AB 556930-7696 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Fanfaren 5 AB 556931-4809 Stockholm 500 100%
Stenhus Finspang Harstorp 1:100 AB 559059-6994 Stockholm 500 100%
Stenhus Hallsberg Vissberga 11:7 AB 55907 4-4842 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Lerum 1:20 AB 559182-5699 Stockholm 500 100%
Stenhus Sunne Brarud 1:120 & Skaggeberg 15:72 AB 559182-5681 Stockholm 500 100%
Stenhus Malung Mobyarna 5:9 AB 559181-0899 Stockholm 500 100%
Stenhus Buyco 22010 AB 559374-3445 Stockholm 25000 100%
MaxFastigheter 2 AB 559350-1868 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Grasvallen 4 AB 556953-2442 Stockholm 500 100%
Stenhus Eskilstuna Skiftinge 1:5&6 AB 559174-2852 Stockholm 500 100%
Stenhus Grums Karlberg 2:281 AB 556861-1056 Stockholm 2000 100%
Stenhus Torshélla 5:44 AB 556998-3843 Stockholm 500 100%
Stenhus Karlstad Grasvallen 5 AB 556960-4761 Stockholm 500 100%
Stenhus Norrkoping Féraren 4 AB 556979-3440 Stockholm 500 100%
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Not16 Andelariintresseféretag
RandNyf
Kanoten 10
2023 Krona Public Backaheden Projekt-
tsek Real Estate AB Fastighets AB utveckling AB Totalt
Vid arets borjan 150735 126 877 196 277808
Forvarv = 66 406 = 66 406
Resultatandel -25747 -11654 = -37 401
Utdelning -6525 -6785 = -13310
Utrangering av andelar i intresseféretag, stegvis forvarv - -136 084 - -136 084
Resultateffekt utrangering intresseféretag, stegvis forvarv - -38760 - -38760
Bokfort varde vid rets slut 118 463 = 196 118 659
RandNyf
Kanoten 10
2022 Krona Public Backaheden Projekt-
tsek Real Estate AB Fastighets AB utveckling AB Totalt
Vid arets borjan - - - -
Forvarv 141965 119339 196 261500
Resultatandel 14781 11547 = 26328
Utdelning -6011 -4009 = -10020
Bokfort varde vid rets slut 150735 126 877 196 277 808
Kapitalandel,
rostrattsandel % Noterat pris/Verkligt varde Bokfort varde
Andelar i intresseforetag Org.nr Site 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31 | 2023-12-31 | 2022-12-31
Krona Public Real Estate AB 559298-1707 Stockholm 299 299 76369 102 495 118 463 150735
Backaheden Fastighets AB 559263-8240 Stockholm -1 299 -1 74932 - 126 877
RandNyf Kanoten 10
559262-0644 | Stockholm 50,0 50,0 -2 -2 196 196
Projektutveckling AB

1 Backaheden Fastighets AB klassficerades om till koncernféretag i kvartal 4 2023
2 Privat féretag - noterat pris saknas
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Intresseforetagens resultat - och balansrakning i sammandrag (100%) 2023

tkr Krona Public Real Estate AB Backaheden Fastighets AB*
Nettomséattning 68788 -
Arets totalresultat -111941 -
Anlaggningstillgangar 1186584 -
Omsattningstillgangar 46766 -
Langfristiga skulder -869513 -
Kortfristiga skulder -21232 -
Nettotillgdngar 342 605 -

Backaheden Fastighets AB klassficerades om till koncernféretag i kvartal 4 2023

Intressefdéretagens resultat - och balansrékning i sammandrag (100%) 2022

tkr Krona Public Real Estate AB Backaheden Fastighets AB
Nettomsattning 66 147 45312
Arets totalresultat 7632 9073
Anlaggningstillgangar 1387509 878 403
Omsattningstillgangar 40252 40033
Langfristiga skulder -929 749 -490 940
Kortfristiga skulder -28893 -25995
Nettotillgangar 469119 401501

Not 17 Innehav utan bestdmmande inflytande

Nedan presenteras finansiell information i samman-
drag for vasentligt innehav utan bestammande
inflytande i koncernen, vilket utgérs av Backaheden
Fastighets AB. Backaheden Fastighets AB klassifice-
ras om fran intresseforetag till koncernforetag i kvartal

fyra 2023 genom ett stegvist forvarv. Bolaget ar ett
svenskt fastighetsbolag som ar upptaget till handel
pa Spotlight Stock Market och har sin inriktning inom
segmentet lager/latt industri/logistik.

Innehav utan bestdmmande
inflytande Org.nr Sate

Stenhus Fastigheter i Norden AB,
andel %

Innehav utan bestammande inflytande,
andel %

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

Backaheden Fastighets AB 559263-8240 Stockholm

62% =t

1 Backaheden Fastighets AB klassificerades om fran intresseféretag till koncernféretag i kvartal 4 2023

38% =1
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Finansiell information i sammandrag

tkr 2023-12-31
Intakter 54228
Arets totalresultat -19875
Koncernmassiga justeringar 140120
Arets totalresultat inkl koncernjusteringar 120 245
Arets resultat hanforligt tillinnehav utan bestimmande inflytande 45693
Anlaggningstillgangar 1009 130
Omséttningstillgangar 60536
Langfristiga skulder -568 246
Kortfristiga skulder -33055
Nettotillgdngar 468365
Koncernmassiga justeringar -14821
Nettotillgangar inkl koncernméssiga justeringar 453 544
Redovisat varde innehav utan bestammande inflytande 172347
Kassaflode fran den lopande verksamhet -74974
Kassaflode fran investeringsverksamhet -77 995
Kassaflode fran finanseringsverksamheten 169170
Bkning/minskning av likvida medel 16201

Not 18 Backaheden

Backaheden Fastighets AB

Under kvartal 3 2023 forvarvade Backaheden Fastig-
hets AB fyra fastigheter fran Hedin Group AB for cirka
150 miljoner kronor. For att finansiera forvarvet ge-
nomférdes en foretradesemission om cirka 111 miljo-
ner kronor vilket Stenhus och Hedin Group AB garan-
terade. Av denna foretradesemission uppgick Stenhus
investering till ett totalt belopp om 66,4 miljoner kro-
nor vilket genererade att Stenhus 6kade sitt agande i
Backaheden Fastighets AB fran 29,9 procent till 42,2
procent.

Till foljd av att Stenhus 6kade sitt dgande till 42,2
procent i Backaheden Fastighets AB passerade Sten-
hus grénsen for budplikt varv ett budpliktbud lamna-
des den 14 september 2023 till samtliga aktiedgare i
Backaheden Fastighets AB. Erbjudandet bestod av
ett kontantvederlag om 66 kronor per aktie och det
fanns inga uppstallda villkor for fullféljande av erbju-
dandet.

Efter det genomforda budpliktbudet 6kade Stenhus
sitt innehav i Backaheden Fastighets AB ytterligare
och vid utgangen av kvartal 4 kontrollerar Stenhus 62
procent av aktierna i Backaheden. Detta resulterade i
att Stenhus under kvartalet gick fran betydande in-

flyttande till bestammande inflyttande 6ver Backahe-
den Fastighets AB. Saldes har Backaheden Fastig-
hets AB konsoliderats med Stenhus fran och med
forsta oktober 2023.

Stegvist forvarv

Vid ett stegvist forvarv skall de bokférda vardena pa
intresseforetaget utrangeras i ett forsta steg. Forsalj-
ningspriset vid utrangeringen skall baseras pa priset
pa aktierna som resulterade i att Stenhus erholl be-
stammande inflyttande vilket motsvarar budpliktspri-
set om 66 kr per aktie. Vid utgangen av kvartal 3 dgde
Stenhus 2 061 866 aktier vilket motsvarade ett for-
saljningspris om 136,1 miljoner kronor. Bokférda var-
det pa intresseféretaget uppgick till 174,8 miljoner
kronor. Detta resulterar i en forlust for utrangeringen
av intresseforetaget om 38,7 miljoner kronor vilket
redovisas under resultat fran intresseféretag.

Forvarvsanalys

Vid upprattande av forvarvsanalysen har forvarvet
klassificerats som ett tillgangsforvarv enligt kriterier-
nailFRS 3. Denna klassificering innebar att anskaff-
ningskostnaderna fordelas ut pa de enskilda forvarva-
de tillgdngarna samt att kostnader att genomféra
transaktionen inkluderas i anskaffningsvardet pa

108

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Not18 Backaheden (fortsattning)

tillgangarna. Vid tillgangsforvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt pa de forvarvade temporara
skillnaderna pa forvaltningsfastigheterna.

Képeskillingsberakning

Kopeskillingen vid ett stegvist forvary beréknas pa
priset for de sista forvarvade aktierna adderat med
transaktionskostnaderna. Priset for de sist forvarvade
aktierna uppgar till 66 kronor per aktie och den totala
kopeskillingen enligt enhetsmetoden uppgar till
foljande:

Totalt antal aktier

Pris per aktie, kr

Transaktionskostnader, mkr

Total kbpeskilling 100% av aktierna, mkr

5042942
66,00

0,5

333,3

Férvarvsanalys, mkr

mkr
Kopeskilling 62% av aktierna 207,0
Eget kapital 4984
Uppskjuten skatt forvaltningsfastigheter 24,5
Forvarvad minoritet -126,7
Férvarvade nettotillgdngar 396,3
Undervérde vid forvarv -189,3
Fastighetsvarde vid forvarv 984,0
Forvéarvsvarde fastigheter 794,7

Forvarvets paverkan av koncernens kassafléde

Kontant képeskilling
Likvida medcel i forvarvade bolag

Nettokassautfléde

Det totala undervardet vid forvarvet uppgar till

189,3 miljoner kronor vilket redovisas som en positiv
orealiserad vardeférandring i perioden. P4 denna
vardeforandring tillkommer en uppskjuten skatt om
-39,0 miljoner kronor. Detta ger en total resultateffekt
om 150,3 miljoner kronor varv 93,2 miljoner kronor
hanfors tillmoderbolaget aktiedgare.

-709
26,1
448

Sammantaget uppgar resultateffekten hanforlig till
moderbolagets aktiedgare pa det stegvisa forvarvet
till 54,5 miljoner kronor, vilket motsvarar den positiva
resultateffekten fran forvarvsanalysen om 93,2 miljo-
ner kronor reducerat med den bokforda forlusten om
38,7 miljoner kronor fran utrangeringen av intresse-
foretaget.

109

Ars- och hallbarhetsredovisning 2023 Stenhus Fastigheter



Not 19 Finansiella placeringar

Finansiella tillgadngar varderade till verkligt varde

via resultatréakningen Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Aktier och andelar? - 26 468 - 26 468
Syntetiskt aterképsprogram? — 22675 - 22675

- 49 143 - 49 143
Aktier och andelar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende balans 26 468 110483 26 468 110483
Forvarv - 121 694 - 121 694
Avyttringar -37763 -237 697 -37763 -237 697
Vardeforandring via resultatrékningen 11295 31988 11295 31988
Utgéende balans per 31 dec - 26 468 - 26 468
Syntetiskt dterkdpsprogram Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingdende balans 22675 - 22675 —
Forvarv - 50000 - 50000
Avyttringar -22120 -25000 -22120 -25000
Vardefoérandring via resultatrakningen -555 -2325 -555 -2325
Utgdende balans per 31 dec — 22675 — 22 675

1 Av aktier och andelar avser onoterade innehav varderade enligt niva 3.
2 Syntetiska aterkdpsprogrammet varderas till niva 1.

Not20 Derivat

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Tillgéngar vérderade till verkligt virde éver resultatrdkningen.
Ingéende balans 98237 4664 - -
Forvarv 37674 42516 - -
Avyttringar - - - -
Vardeforandring via resultatrakningen* -96 295 51057 - —
Utgéende balans per 31 dec 39616 98237 - -

1 Verkligt virde fér rénteswappar baseras pa en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i marknadsrantan pé balansdagen (niva 2).

Not21 Kundfordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Fordringar pa kunder och hyresgéaster 16544 20982 - 214
Avsattning for osékra fordringar -10 143 -5470 - =
Totalt 6401 15512 - 214
Aldersférdelade kundfordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ej forfallet 5906 7148 - 204
Forfallna <30 dagar -1408 3744 - 10
Forfallna >31 dagar 12046 10090 - =
Totalt 16 544 20982 - 214
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Not22 Fordringar hos koncernféretag

Langfristiga fordringar pa koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan — - 4555302 2690089
Tillkommande fordringar - — 4150267 3344750
Avgéaende fordringar — - -7 682691 -1479537
Totalt - - 1022877 4555302
Kortfristiga fordringar p& koncernféretag Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan — - 25912 28095
Tillkommande fordringar — = 198706 99 368
Avgéende fordringar — - -190238 -101551
Totalt - - 34380 25912

Not23 Kortfristiga fordringar och 6vriga fordringar

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Lamnad handpenning - 8111 - —
Momsfordran 14771 56 94 - -
Investeringslan 750 6626 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 53430 26 244 1833
Totalt 68951 97 924 1833

Not24 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna intakter 32748 39521 - —
Upplupen rénta 9009 — - -
Forutbetald forsékring 4422 4 489 191 362
Foérmedlingsavgift — 4745 - -
Tomtrattsavgald 955 925 - =
Ovriga forutbetalda kostnader 26 430 23721 7719 3039
Totalt 73564 73401 7910 3401
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Not25 Rantebarande skulder

Rantebarande skulder forfaller till betalning enligt nedan Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Banklan:
Mellan ett och fem ar 5924267 5438387 - -
Senare an fem ar 238418 714 401 - -
Obligationslan:
Mellan ett och fem ar 475511 296 891 475511 =
Senare an fem ar — — - —
Totalt I&ngfristiga rantebarande skulder 6638196 6 449 679 475511 -
Koncernen Koncernen Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2021-12-31
Kortfristiga rantebarande skulder
Kortfristiga banklan 1168338 1613860 — 563599
Kortfristiga obligationslan - 198 750 - =
Checkkredit 150000 44186 150000 -
Totalt kortfristiga réntebarande skulder 1318338 1856796 150000 563599
Totalt rantebarande skulder 7956 534 8306475 625511 563599
Kassafloden Ej kassafloden

Periodiserade

upplaggnings-
tkr 2022-12-31 Upptagna lan Amortering Forvarv kostnader 2023-12-31
Banklan 7766648 3243253 -4191705 512 687 140 7331023
Obligationslan 495 641 475511 -498 750 = 3109 475511
Checkkredit 44186 320156 -214 342 - - 150000
Totalt 8306475 4038920 -4904797 512687 3249 7956 534

Kassafloden Ej kassafloden

Periodiserade

upplaggnings-
tkr 2021-12-31 Upptagna lan Amortering Forvarv kostnader 2022-12-31
Banklan 3104581 3620423 -3325745 4367389 - 7766648
Obligationslan 492 185 = -1250 = 4706 495 641
Checkkredit - 7769 = 36417 = 44186
Totalt 3596766 3628192 -3326995 4403 806 4706 8306475
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Kapitalbindningsstruktur bank- och obligationslan per 2023-12-31

Séakerstallda Genomshnittlig

banklan Obligationslan Totalt rénta Andel

mkr mkr mkr % %

<1ér 1173 - 1173 6,83 15
1-2a&r 3143 = 3143 594 40
2-3ar 1664 476 2139 7,02 27
3—4ar 1150 = 1150 6,03 14
4-53ar 86 = 86 6,33 1
>53ar 265 = 265 593 3
Summa/genomsnitt 7 481 476 7 957 6,38 100

Rantebindningsstruktur bank- och obligationslan per 2023-12-31

Netto- Genomsnittlig

Kapital Derivat belopp ranta Andel

mkr mkr mkr % %

<lar 7818 -3031 4787 7,70 60
1-2ar 7 1522 1593 0,85 20
2-3ar - 109 109 0,24 1
3—4ar - 1150 1150 3,16 14
4-53ar = 250 250 2,75 3
>53ar 67 - 67 6,75 1
Summa/genomsnitt 7957 = 7957 5,41 100

Finansiella risker

Finansiering

Stenhus finansiering bestar primart av eget kapital
och rantebarande skulder. Bolagets langfristiga finan-
siering utgors framst av kreditfaciliteter och boérsnote-
rade obligationslan. Motparter i kreditfaciliteterna ar
svenska affarsbanker. Obligationerna har sarskilda
ataganden vilket innebar att obligationsinnehavare
har en ratt att pakalla inlosen eller aterkép av obliga-
tionernai fall ataganden inte uppfylls i kombination
med en nedsattning av kreditrating. Bolaget uppfyller
samtliga finansiella ataganden. Det ar Stenhus
beddmning att obligationerna och faciliteterna har
marknadsmassiga villkor.

Finanspolicyn

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 far ta. Den
anger aven hur rapportering avseende Stenhus finans-
verksamhet ska ske till styrelsen. Finanspolicyn fast-
staller ansvarsférdelning och administrativa regler
och ska dven fungera som vagledning i det dagliga
arbetet for personal inom finansfunktionen.

Alla Stenhus dotterbolag omfattas av finanspolicyn.
Stenhus har bland annat féljande riktlinjer for
finansverksamheten.

e Nettobelaningsgraden ska langsiktigt understiga
55 % over tid.

e Rantetackningsgrad dverstigande 2,25 ganger.

e Soliditeten ska 6verstiga 35 %

e Genomsnittlig viktad kapitalbindningstid ska éver
tid uppga till minst 2,5 ar

| tabellen pa sidan 62 redovisas hur utfallen 2023
forhaller sig till bolagets finanspolicy.

Finansieringsrisk

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 begransar refinan-
sieringsrisken genom att avtala om viss forutbestamd
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|6ptid i samband med nyupplaning. Stenhus stravar
aven efter att refinansiera de langfristiga rantebarande
skulderna i god tid. Darutover arbetar Stenhus aktivt
med uppfoljning av faktorer som kan paverka Stenhus
kreditrating. | syfte att hantera kortare |6ptider for
olika likviditetsbehov har Stenhus avtalade, ej nyttjade
kreditramar med tva olika banker. Sammantaget
bedoms detta arbetssatt effektivt begransa bolagets
refinansieringsrisk.

Per balansdagen utgjordes 94 (94) % av de externa
rantebarande skulderna av sékerstéllda banklan och
6 (6) % icke sakerstallda obligationer. Bolaget stravar
efter balans mellan kort- och langfristig upplaning.

Av koncernens totala l&an om 7 957 (8 306) mkr l16per
1an 1318 (1 857) mkr ut eller ska delamorteras under
ar 2024. Kreditbeslut att refinansiera 520 mkr erholls
under Q4.

Stenhus kapitalbindning per 2023-12-31 uppgar till
2,5(3,53) ar.

Nedan redovisas kanslighetsanalys vid férandring av
fastighetsvarden och effekt pa Stenhus belanings-
grad. Dar redovisas aven kanslighetsanalys vid for-
andring av uthyrningsgrad och effekt pa Stenhus
rantetackningsgrad.

Effekt p& beldningsgraden vid férandrat varde pé
fastighetsportfoljen per 31 december 2023

| 20%| -10% 0% | +10% | +20%

Vardeférandring, mkr 11183 | 12581 | 13979 | 15377 | 16774
Belaningsgrad, % 71 63 57 52 47
Effekt pa rantetdckningsgrad vid féréandrad uthyrningsgrad
per 31 december 2023

| -10%| 5% 0%| +5%| +10%
Uthyrningsgrad, % 85 90 95 100 ET
Rantetackningsgrad, ggr 1,65 1,78 1,94 2,05 ET

Ranterisk

Réantekostnaderna ar koncernens storsta lopande
kostnad. Ranterisk definieras som risken att férand-
ringar i rantelaget paverkar Stenhus finansierings-
kostnad. Ranterisken ar hanforlig till utvecklingen av
aktuella réantenivaer pa upplaning med rorlig ranta.
For att reducera Stenhus exponering mot ett stigande
rantelage har koncernen bade ranteswappar samt
fastlanerantor. For att begransa ranterisken for 1an
med rorlig ranta anvands ranteswappar. Viktad

genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang
uppgar till 1,31 (1,10) ar.

Sakrad volym med ranteswappar uppgick per
rapportperiodens slut till 3 358 (1 917) mkr och
fastrantelan uppgick till 62 (542) mkr. Bolagets
sakringsgrad uppgick darigenom till ca 43 (30) %
per balansdagen.

Kanslighetsanalys - ranterisk

En momentan férandring med +/- 1 procentenhet av
den rorliga rantan Stibor 3 man, berdknat pa balans-
dagen innebar en férandring av rantekostnader for
befintliga lan om +/- ca 37 (51) 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 89 (59) mkr.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt
med likvida medel for att kunna fullfélja foretagets
betalningsataganden avseende rorelsekostnader,
rantor och amorteringar. Bolaget gor I6pande likvidi-
tetsprognoser for att 6ka forutsagbarheten och
sakerstalla god framforhallning vid laneforfall och
andra storre betalningsataganden. Per balansdagen
disponerade bolaget en likviditetsbuffert i form av en
kassa om 306 mkr (294), finansiella placeringar om O
mkr (49) samt outnyttjade kreditfaciliteter om 85 mkr
(169). Stenhus har ett positivt kassaflode fran verk-
samheten och begransat refinansieringsbehov det
narmaste aret, se nedan I0ptidsanalys.

Bolaget ar inte exponerat for nagon valutarisk. For
mer information om Stenhus risker, se sidorna 63-65 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 6vriga skulder. Rantekostna-
der har beraknats utifran rantan pa respektive skuld
vid bokslutsdatumet.
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Loptidsanalys

Koncernen 2023-12-31, mkr <1lar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 1715 6598 1478 682 10473
Leasingskulder® 6 11 7 4 28
Leverantérsskulder 49 — - - 49
Ovriga skulder 162 - - - 162
Summa 1932 6609 1485 686 10712
Koncernen 2022-12-31, mkr <lar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt

Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 2154 5369 873 1427 9823
Leasingskulder? 6 11 9 8 34
Leverantdrsskulder 116 = = = 116
Ovriga skulder 150 - - - 150
Summa 2426 5380 882 1435 10123

1 Leasingskuld hanforlig till tomtrattsavgald har beraknats fram till ndstkommande omforhandlingstidpunkt.
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Not26 Skatter

Redovisat i resultatrakning och rapport 6ver 6vrigt totalresultat

Aktuell och uppskjuten skatt Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023 2022 2023 2022
Periodens skattekostnad -49773 -27 508 - =
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -53 -368 - =
Uppskjuten skatt 66853 -73066 - -4304
Totalt redovisad skattekostnad 17027 -100 942 - -4304
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2023 % 2023
Resultat fore skatt = -392779 = -95223
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 80912 20,6% 19616
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader = -57231 = -22 359
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter - 18 472 - 2743
Vardenedgang utan skatteeffekt, férvarvad temporar skillnad — -22718 — —
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag — 194 — —
Skatt hanforlig till tidigare ar — -53 - —
Ovriga skattemassiga justeringar = -2549 = =
Redovisad effektiv skatt - 17 027 - -
Avstamning av effektiv skatt Skattesats Koncernen Skattesats | Moderbolaget
tkr % 2022 % 2022
Resultat fore skatt - 347518 - -5942
Skatt enligt géllande skattesats 20,6% -71589 20,6% 1224
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader — -20194 - -5880
Skatteeffekt ej skattepliktiga intakter — 7188 - -
Vardenedgéng utan skatteeffekt, forvarvad temporér skillnad — -17901 - -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag — 1601 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - -368 - -
Ovriga skattemassiga justeringar = 321 = 352
Redovisad effektiv skatt - -100 942 - -4304
Redovisat i balansréakningen

Redovisade uppskjutna skatteskulder Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsfastigheter 217 367 271421 — =
Finansiella placeringar 8161 20237 - =
Obeskattade reserver 13875 9226 - =
Nyttjanderéattstillgangar 40 442 38543 590 284
Totalt 279 845 339 427 590 284
Redovisade uppskjutna skattefordringar Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Underskottsavdrag 34553 34568 319 318
Leasingskuld 40 442 38543 590 284
Totalt 74995 73111 909 602
Netto uppskjuten skatteskuld och uppskjuten skattefordran -204 850 -266316 319 318
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Not26 Skatter (fortsattning)

Férvalt- Nyttjande- Under-
nings- Finansiella | Obeskattade ratts- skotts- Leasing-
fastigheter placeringar reserver tillgdngar avdrag skuld Summa
2022-12-31 -271421 -20237 -9226 -38543 34568 38543 -266 316
Forvérvoch férséljvning av _ 7761 1798 _ 4172 _ 5387
bolag via eget kapital
Arets foréindring enligt 54054 19837 -2851 1899 |  -4187 1899 | 66853
resultatrékning
2023-12-31 -217 367 -8161 -13875 -40 442 34553 40 442 -204 850
Férvalt- Nyttjande- Under-
nings- Finansiella Obeskattade ratts- skotts- Leasing-
Tkr fastigheter | placeringar reserver tillgangar avdrag skuld Summa
2021-12-31 -225 549 -961 -7 153 -27 678 19917 27 678 -213746
O GEn g &Y - 9130 2073 - | 31699 - | 2049
bolag via eget kapital
Arets féréndring enligt 45872 -10146 - 410865 | -17048 | 10865 | -73066
resultatrékning
2022-12-31 -271421 -20237 -9226 -38543 34568 38543 -266 316

Not27 Upplupna kostnader och 6

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 160777 124303 — =
Upplupna rantekostnader 45080 38255 13893 6050
Upplupna l6nekostnader 5937 4143 5937 4144
Ovriga upplupna kostnader! 33813 41677 3456 1581
Totalt 245 607 208 378 23286 11775

1 Ovriga upplupna kostnader avser framst periodiserade omkostnader.
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Not28 Klassificering av finansiella tillgangar och skulder samt verkligt varde

Vardering av finansiella tillgdngar Finansiella
och skulder per 2023-12-31 tillgangar/
skulder
varderade
Verkligt varde till upplupet Totalt
via anskaffnings- redovisat Totalt verkligt

tkr resultatet varde varde vérde

Finansiella tillgdngar

Derivat 39616 - 39616 39616
Kundfordringar = 6401 6401 6401
Ovriga fordringar - 68951 68951 68951
Upplupna fordringar — 41757 41757 41757
Likvida medel - 306 195 306 195 306 195
Summa 39616 423304 462920 462920

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut = 7481023 7481023 7481023
Obligationslan = 475511 475511 475511
Leasingskuld = 196 321 196 321 196 321
Leverantdrsskulder - 48778 48778 48778
Ovriga skulder - 77078 77078 77078
Upplupna kostnader = 84830 84830 84830
Summa = 8363541 8363541 8363541
Vardering av finansiella tillgdngar Finansiella
och skulder per 2022-12-31 tillgangar/
skulder
varderade
Verkligt varde till upplupet Totalt
via anskaffnings- redovisat Totalt verkligt
tkr resultatet varde varde varde

Finansiella tillgdngar

Derivat 98237 — 98237 98237
Kundfordringar — 15512 155112 15512
Ovriga fordringar = 97 924 97 924 97 924
Kortfristiga finansiella placeringar 49 143 = 49 143 49 143
Upplupna fordringar = 44266 44266 44266
Likvida medel - 294 414 294 414 294 414
Summa finansiella tillgdngar 147 380 452116 599 496 599 496

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut = 7810834 7810834 7796552
Obligationslan = 495 641 495 641 495 641
Leasingskulder = 187101 187101 187101
Leverantorsskulder — 115584 115584 115584
Ovriga skulder - 66 094 66 094 66094
Upplupna kostnader — 84075 84075 84075
Summa = 8759329 8759329 8745047
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Finansiella Placeringar

Finansiella placeringar avser innehav i noterade och
onoterade aktier vilka varderas till verkligt varde via
resultatrakningen. Noterade aktier varderas enligt
niva 1 och onoterade aktier varderas enligt niva 3.

Derivat

Derivat bestar av koncernens innehav av ranteswappar.
Dessa varderas till verkligt varde via resultatrakningen
enligt niva 2. Varderingen baseras pa en diskontering
av berdaknade framtida kassafléden enligt kontraktets
villkor och forfallodagar och med utgadngspunkt i
marknadsrantan per balansdagen.

Réantebarande skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut samt obliga-
tionslan redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Ovriga finansiella instrument

Finansiella instrument sdsom hyresfordringar,
leverantorsskulder, 6vriga fordringar/skulder med
mera redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
avdrag for nedskrivning, varfor det verkliga vardet
beddms dverensstdmma med redovisat varde.

Verkligt varde enligt de tre nivaerna

Niva 1: Noterade priser pa en aktiv marknadsplats
Niva 2: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa
observerbar marknadsdata for tillgangen eller
skulden.

Niva 3: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa
egna antaganden.

Not29 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
tkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stallda sékerheter
I form av stdllda sékerheter for egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 8071492 8028 304 - =
Aktier i dotterbolag 4410020 4269 638 965908 100025
Totalt 12481512 12297 942 965908 100025
Ovriga stallda panter och sakerheter 118 463 = 118 463 =
Summa stéllda sakerheter 12599975 12297 942 1084371 100025
Eventualférpliktelser
Borgen for dotterbolag — = 7 387 486 6671037
Summa eventualférpliktelser - - 7 387 486 6671037
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Not30 Upplysningar till kassaflédesanalys

Justering for poster som ejingér i kassaflédet Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar 1034 16 985 2
Realiserat resultat vid avyttring av materiella tillgangar -23 -21 - -
Realiseratresultat vid férsaljning av dotterbolag - = 19 =
Nedskrivningar och aterféring av nedskrivningar av aktier i B _ 60900 22900
dotterbolag
Nedskrivningar och aterféring av nedskrivningar av aktier i
b " - - 23503 -
intresseforetag
1011 -5 85 407 22902
Réantebetalningar* Koncernen Koncernen | Moderbolaget | Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
tkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Erhéllen rénta 37113 3393 17768 305
Erlagd rénta -408 477 -154 326 -35428 -6 659
Totalt -371364 -150933 -17 660 -6354

1 Samtliga rantebetalningar redovisas i kassafléde fran den I6pande verksamheten.

Foérvarv av dotterbolag?, tkr

2023 jan-dec 2022 jan- dec
Forvéarv av forvaltningsfastigheter -844 668 -7 618248
Apportemission = 1960855
Overtagande av rantebarande skulder 512 687 4403 806
Overtagande av évriga tillgangar -55386 -132906
Overtagande av 6vriga Skulder 156 462 210445
Omklassificering fran intresseforetag 136 084 =
Kassafléde paverkande -94821 -1176 051

Foérsaljning av dotterbolag?, tkr

2023 jan-dec 2022 jan-dec
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 1044174 961756
Overlatande av 6vriga tillgangar 9055 2752
Overlatande av évriga skulder -26 601 -10807
Kassafléde paverkande 1026 628 953701

1 Total képeskilling avssende forvarv av dotterbolag uppgick till 120 975 (2 661 965 ) tkr och likvida medel i de férvarvade bolagen uppgick till 26 154 (253 075 ) tkr vid forvarvstillfallet.
2 Total kdpeskilling avssende férsaljning av dotterbolag uppgick till 1042 917 (957 194 ) tkr och likvida medel i de salda bolagen uppgick till 16 289 (3 493) tkr vid forsaljningsstillfallet
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Not31 Vasentliga hindelser efter arets utgang

Inga vasentliga handelser efter arets utgang.

Not32 Aktienochagarna

Koncernen
Aktiekapital

Pagaende nyemission
Avser tecknad ej registrerad nyemission.

Moderbolagets aktiekapital

Antalet aktier i bolaget vid rékenskapsarets slut upp-
gick till 370 628 606 (370 628 606) stamaktier som
alla har lika varde. Bolaget innehar inga egna aktier.
Kvotvardet uppgar till 1 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran agarna. Har
ingar 6verkurser som betalats i samband med emis-
sioner efter avdrag for emissionskostnader.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar
intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess dotter-
foretag.

Moderbolaget
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Antalet aktier i bolaget vid rékenskapsarets borjan
och slut uppgick till 370 628 606 (370 628 606)
stamaktier som alla har lika varde. Bolaget innehar
inga egna aktier. Kvotvardet uppgar till 1 kronor.

Fritt eget kapital

Overkursfond

Avser det inhdmtade kapitalet fran bolagets emis-
sioner som dverstiger aktiens kvotvarde med avdrag
for emissionskostnader.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar
intjanade vinstmedel i moderbolaget.

Overkursfond och balanserade vinstmedel utgér
tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapi-
tal, vilket ar disponibelt for utdelning till aktiedgarna.

Aktien och agarna

Totalt fanns vid periodens utgang

370 628 606 (370 628 606) aktier fore utspadning
utestdende per 31 december 2023.

Forvaltningsresultatet per vagt genomsnittligt antal
aktier fore utspadning uppgick till 0,97 (0,95) kronor.
Resultat per vagt genomsnittligt antal aktier fore
utspadning uppgick till -1,11 (0,68) kronor per aktie.

Beslut om optionsprogram

Arsstamman den 27 maj 2021 beslutade om ett
optionsprogram riktat till personer i Bolagets
ledningsgrupp och andra anstéllda i Bolaget.
Optionsprogrammet omfattar hdgst 1 000 000
teckningsoptioner. Deltagarna erbjods att forvarva
teckningsoptionerna pa marknadsmassiga villkor
och med ratt att under perioden fran och med den
1juni 2024 till och med den 30 juni 2024 for en (1)
teckningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget,

for en teckningskurs som motsvarar 150 procent av
genomsnittet av aktiens volymviktade senaste betal-
kurs under de trettio (30) handelsdagar som foregar
arsstdmman, dock lagst ett belopp motsvarande
aktiens kvotvarde.

Extrastémman den 26 oktober 2022 beslutade om
ett ytterligare optionsprogram riktat till personer i
Bolagets ledningsgrupp och andra anstallda i Bola-
get, samtinytillkomna bolag i koncernen. Optionspro-
grammet omfattar hdgst 3 000 000 teckningsoptio-
ner. Teckningsoptionerna dverlates vederlagsfritt till
ett dotterbolag till Bolaget, Stenhus TEOP AB, med
ratt och skyldighet for dotterbolaget att 6verlata
teckningsoptionerna till Bolagets samtliga anstéllda.
Deltagarna kommer att erbjudas forvarva teck-
ningsoptionerna pa marknadsmassiga villkor och ager
ratt att under perioden fran och med den 1 november
2025 till och med den 30 november 2025 for en (1)
teckningsoption teckna en (1) ny aktie i Bolaget, for en
teckningskurs som motsvarar 130 procent av genom-
snittet av den for varje handelsdag noterade volym-
viktade betalkursen for Bolagets aktie under den
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Not32 Aktien och dgarna, (fortsattning)

period om fyra veckor som féregar den extra bolags-

stamman, dock lagst ett belopp motsvarande aktiens
kvotvarde. Teckningsoptionerna omfattas av sedvan-
liga omrakningsvillkor.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer
Bolagets aktiekapital att 6ka med 3 000 000 kronor
genom utgivande av 3 000 000 aktier, var och en med
kvotvarde om 1 krona, dock med forbehall for den
hojning som kan féranledas av att omrakning enligt
optionsvillkoren kan komma att ske till foljd av
emissioner, m.m.

Vid fullt utnyttjande var utspadningseffekten av de
nya aktierna motsvarande cirka 1,1 procent av totalt

antal uteldpande aktier och roster i Bolaget per
31 december 2023.

Aktien efter utspadning

Totalt fanns vid periodens utgang 371223 606
(371223 606) aktier efter utspadning utestdende
per 31 december 2023.

Forvaltningsresultatet per vagt genomsnittligt antal
aktier efter utspadning uppgick till 0,97 (0,95) kronor.
Resultat per vagt genomsnittligt antal aktier efter
utspadning uppgick till 111 (0,68) kronor per aktie.

Berakning av resultat per aktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, tkr -413 146

Resultat per

Antal aktier, st aktie, kr

Antal utestadende aktier fore utspadning 370628 606 -1,11
Teckningsoptioner utgivna 2021 610000
Inlosta teckningsoptioner 2022 -15000

Antal utestaende aktier efter utspadning 371223 606 -1,11

Genomsnittligt antal aktier fore utspadning 370628 606 -1,11
Teckningsoptioner utgivna 2021 610000
Inldsta teckningsoptioner 2022 -15000

Genomsnittligt antal aktier efter utspadning 371223606 -1,11

Vagt genomsnittligt antal aktier fére utspadning 370628 606 -1,11
Teckningsoptioner utgivna 2021 610000
Inldsta teckningsoptioner 2022 -15000

Vagt genomsnittligt antal aktier efter utspadning 371223 606 -1,11

Stoérsta aktieagare per 2023-12-31

Agare Antal aktier Procent
Sterner Stenhus Holding AB 90301378 24,4
Fastighets AB Balder 73028890 19,7
Investment AB Oresund 33016 084 8,9
Lansforsakringar Fonder 23769 156 6,4
Conny Ryk 14259287 38
FastPartner AB 10359 254 2,8
Creades AB 9375000 25
PriorNilsson Fonder 8357073 2,3
Avanza Pension 7734317 2,1
Anna Engebretsen 7 656 162 2,1
Summa 10 storsta dgarna 277 856 601 75,0
Ovriga aktieagare 92772005 25,0
Summa 370628 606 100,0
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Not33 Forslag till vinstdisposition

Utdelningspolicy

Bolagets 6vergripande mal ar att skapa varde for
bolagets aktiedgare. Under det kommande aret bedo-
mer bolagets styrelse att detta gors bast genom att
aterinvestera kassaflodet fran verksamheten for att
skapa ytterligare tillvaxt genom férvarv och projektut-
veckling, vilket

Till arsstammans forfogande staende vinstmedel, kr:

leder till beddmningen att ingen utdelning kommer att
utga det narmaste aret. Langsiktigt ska utdelningen
pa stamaktier utgad med minst 30 procent av forvalt-
ningsresultatet.

Ingen utdelning foreslas till aktiedgarna per
31 december 2023.

Balanserade vinstmedel

Overkursfond 4192213904
Balanserat resultat -13 667 909
Arets resultat -95222 454
Disponibla vinstmedel 4083323542
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Till aktiedgare utdelas 0
Till ny rékning 6verfores 4083323542
Summa 4083323542

Not 34 Kapitalstruktur

Kapitalstruktur

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att:

e Trygga koncernens formaga att fortsatta sin verk-
samhet sa att den kan borja att generera avkast-
ning till aktiedgarna och nytta fér andra intressen-
ter,och

e Uppréatthalla en optimal kapitalstruktur for att halla
kostnaderna for kapitalet nere.

For att hantera de finansiella atagandena i vara lane-
avtal har koncernen implementerat en policy som
agerar skydd mot de covenanter som stélls i dessa
laneavtal. Policyn sakerstaller att koncernen uppréatt-
haller tillracklig flexibilitet och stabilitet for att mota
varierande krav fran olika kreditgivare. Darigenom
undvikande av potentiella finansiella pafrestningar
som kan uppsta vid oférutsedda omstandigheter.

Stenhus Fastigheter i Norden ABs finansiella mal

stipulerar bland annat foljande:

e Belaningsgraden (LTV) ska langsiktigt understiga
60 procent.

e Soliditeten ska éverstiga 35 procent.

e Rantetackningsgraden (ICR) ska langsiktigt
oOverstiga 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 stallning och resultat negativt.
Vid 2023-12-31 uppfyllde koncernen samtliga villkor
vilket bekraftar effektiviteten i var kapitalstruktur.

Vidare har vi etablerat riktlinjer for att hantera refinan-
sieringsrisk, inklusive uppratthallandet av en lamplig
likviditetsreserv, en diversifierad skuldforfallostruktur
och en balanserad férdelning 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 évervaka och
anpassa var strategi i enlighet med bade interna mal
och externa forandringar i det finansiella landskapet.
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EPRA
Stenhus ar sedan 2021 medlemmar i EPRA. EPRA,

European Public Real Estate Association, ar rosten for

den borsnoterade europeiska fastighetssektorn. Med E P R A

fler an 280 medlemmar, inom hela spektrumet av den

borsnoterade fastighetsbranschen (féretag, investe- EUROPEAN PUBLIC
REAL ESTATE ASSOCIATION

rare och deras leverantorer), representerar EPRA 6ver
690 miljarder euro i fastighetstillgadngar* och 94% av
borsvardet for FTSE EPRA Nareit Europe Index.
EPRA:s uppdrag ar att framja, utveckla och foretrada
den europeiska offentliga fastighetssektorn.

Mer om EPRA finns att I1asa pad www.epra.com

* Endast europeiska foretag
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Styrelsens forsikran

Styrelsen och VD ger sin forsikran om att denna drsredovisning ger en rittoisande dversiki dver
bolagets och koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat samt beskriver véiisentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som bolaget och de bolag som ingdr 1 koncernen star infor:

Stockholm, den 25 april 2024
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ)

Elias Georgiadis
VD och styrelseledamot

Rickard Backlund Erik Borgblad Anna Engebretsen
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Malin af Petersens Frank Roseen

Styrelseledamot Styrelseledamot

\_{ér revisionsberattelse har lamnats den 25 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling Sebastian Mansson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Reviswonsberdtielse

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

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vihar utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for Stenhus Fastigheter i Norden
AB (publ) fér &r 2023 med undantag for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 66-72. Bolagets arsredo-
visning och koncernredovisning ingar pa sidorna
55-125 i detta dokument. Enligt var uppfattning har
arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 66-72. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moder-
bolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for 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 ar oberoende i forhallan-
de till moderbolaget och koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granska-
de bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Var revisionsansats
Oversikt

Revisionens inriktning och omfattning
Viutformade var revision genom att faststalla vasent-
lighetsniva och beddma risken for vasentliga felaktig-
heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt
de omraden dar verkstallande direktoren och styrel-
sen gjort subjektiva beddmningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser
om framtida handelser, vilka till sin natur ar osékra.
Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat risken
for att styrelsen och verkstallande direktéren asido-
satter den interna kontrollen, och bland annat 6ver-
vagt om det finns beldgg for systematiska avvikelser
som givit upphouv till risk for vasentliga felaktigheter till
foljd av oegentligheter.

Vianpassade var revision for att utfora en andamal-
senlig 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.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av
var bedémning av vasentlighet. En revision utformas
for att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
de finansiella rapporterna innehaller nagra vasentliga
felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som va-
sentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvan-
darna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finan-
siella rapporteringen som helhet (se tabellen nedan).
Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervaganden
faststallde vi revisionens inriktning och omfattning
och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och
omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rappor-
terna som helhet.

Vivalde totala tillgangar som riktmarke for var éver-
gripande beddémning av vasentlighet for rakenskaper-
na som helhet mot bakgrund av att vardet pa forvalt-
ningsfastigheterna har en vasentlig paverkan och
betydelse for koncernens finansiella stallning samt
utgor ett sarskilt betydelsefullt omrade for revisionen.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt 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 stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi goringa separata uttalanden om dessa
omraden.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Vihanvisar till Forvaltningsberattelsen, beskrivning av
redovisningsprinciper i not 2 samt Forvaltningsfastig-
heter i not 11. Férvaltningsfastigheterna redovisas till
verkligt varde om 13 860 Mkr per 2023-12-31 och
utgor en vasentlig del av koncernens balansrakning.
Verkligt varde pa koncernens fastighetsbestand
baseras huvudsakligen pa tillampning av kassaflodes-
metoden. Under aret har 100% av bestandet varit
foremal for bedémning av externa varderingsinstitut.
Koncernens rutin ar att vardera fastigheterna externt
varje kvartal vilket framgar av not 11 i arsredovisningen.
Betydelsen av de uppskattningar och beddémningar
som ingar i att faststélla det verkliga vardet, tillsam-
mans med det faktum att endast en mindre skillnad i
de enskilda fastigheternas berakningsparametrar,
sasom beddmning av framtida driftsnetto, uthyrnings-
grad och avkastningskrav, kan leda till vasentliga
felaktigheter, gor att varderingen av forvaltningsfastig-
heter ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omradet

Var revision har bland annat fokuserat pa bolagets
interna kontroll och kvalitetssakring avseende utforda
varderingar per 2023-12-31. Revisionsteamet,
inklusive vara varderingsspecialister, har inhamtat
och granskat ett urval av de externa varderingsrap-
porterna for att bedéma den kassaflddesvardering
som Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) tillampar
samt den matematiska riktigheten och rimligheten i
gjorda antaganden.

Var revision har bland annat omfattat foljande gransk-
ningsatgarder:

e Foljit upp att varderingarna foljer de interna rikt-
linjerna och anvisningar for fastighetsvardering.

e Stickprovprovsmassigt foljit upp modellens mate-
matiska berdkningar.

e Bedomtindata genom stickprovsmassig uppfol;j-
ning mot historiska utfall och jamfort med tillgang-
lig marknadsdata.

e Vihar haft méten med foretagsledningen dar viktiga
antaganden och bedémningar diskuterats.

e Stickprovsmaéssigt testat indata i berdkningsmo-
dellerna mot information i relevanta system.

e Tagit del av och utvarderat samtliga externa varde-
ringar och jamfort med bolagets sammanstalining
Over dessa.

Vart arbete har fokuserats pa de hogst varderade
forvaltningsfastigheterna, de mest vasentliga anta-
gandena samt de fastigheter dar det varit vasentliga
variationer i varde jamfort med féregaende ar. | de fall
dar antaganden om framtida driftnetto, uthyrnings-
grad och avkastningskrav avvikit mot var initiala for-
vantan har dessa avvikelser diskuterats med koncer-
nens féretagsledning och vid behov har
kompletterande underlag inhamtats.

Vi har slutligen kontrollerat att de modeller som an-
vants, att de antaganden och kanslighetsanalyser
som koncernen gjort, beskrivs pa ett riktigt satt i not
11. Varderingarna baseras pa bedémningar och har till
sin natur en inneboende osakerhet. Baserat pa var
granskning ar var bedémning att de av Stenhus
Fastigheter i Norden AB (publ)’'s anvanda antagandena
ligger inom ett acceptabelt intervall. Vi har som ett
resultat av var granskning inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till revisionsutskottet.

Ovrig upplysning

Revisionen av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen for rakenskapsaret 2022 har utforts av

en annan revisor som lamnat en revisionsberattelse
daterad 26 april 2023 med omodifierade uttalanden
i Rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Annan information &n arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-54 och 126-131. Det ar styrelsen
och verkstallande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi goéringet uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att 1asa den
information som identifieras ovan och évervaga om
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informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rappor-
teraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som
de beddmer ar nodvandig for att uppréatta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga 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 férméaga att fortsatta verksamheten. De upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sékerhet, men aringen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felak-
tighet om en s&dan 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 anvan-

dare fattar med grund i arsredovisningen och kon-
cernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns
pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.

Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrel-
sens och verkstéllande direktorens forvaltning for
Stenhus Fastigheter i Norden AB (publ) fér &r 2023
samt av forslaget till dispositioner betraffande bola-
getsvinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens 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 férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedoma bola-
gets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsfoérvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren
ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
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riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets bok-
foring ska fullgoras i Overensstdammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r attinhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagsla-
gen.

Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men

ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisorns-

Stockholm den 25 april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

ansvar. Denna beskrivning &r en del av revisions-
beréattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 66—72 och for att den ar
uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande

RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplys-
ningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 & an-
dra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar samt &r i Gverensstdmmelse med arsredovis-
ningslagen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB,

113 97 Stockholm, utsags till Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den
25 maj 2023 och har varit bolagets revisor sedan
25 maj 2023.

Sebastian Mansson
Auktoriserad revisor
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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 bedémd verklig
uppskjuten skatt om 5,9 procent.

Nyckeltalet dskadliggor nettotillgangarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv.

Aktuellt substans-
varde;
EPRANTA, per aktie

EPRA NTA dividerat med antalet utestdende aktier.

Nyckeltalet askadliggér nettotillgangarnas verkliga
varde i ett langsiktigt perspektiv per aktie.

Areamassig
uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgang.

Nyckeltalet belyser den faktiska uthyrningsgraden i
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 sdsongsvariationer som
normalt uppstar i verksamheten.

Nyckeltalet askadliggér hur &garnas kapital
forrantats under perioden.

Nettoskuld

Réntebarande skulder minus kassa och kortfristiga
finansiella placeringar.

Ett matt pa kvarstadende rantebérande 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 Nyckeltalet belyser uthyrningsgraden ur ett ekonomiskt

uthyrningsgrad

till hyresvarde vid periodens utgang.

perspektiv.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.

Ett matt pa verksamhetens resultatgenerering oaktat
vardeforandringar.

Genomsnittlig ranta

Viktad genomsnittlig ranta pa rantebérande skulder
inklusive derivat

Ett matt pa koncernens genomsnittliga kostnad for lanat
kapital.

Genomsnittlig
rantebindning

Ett viktat snitt av dterstadende rantebindningstid
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 aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Langsiktigt Redovisat eget kapital med hanforligt till stamaktien med — Nyckeltalet askadliggor nettotillgangarnas verkliga
substansvarde, aterlaggning av redovisad uppskjuten skatt och verkligt varde i ett langsiktigt perspektiv.

EPRANRV (Net véarde pa derivat.

Reinstatement

Value)

Langsiktigt EPRA NRV dividerat med antalet utestaende aktier vid Nyckeltalet dskadliggér nettotillgangarnas verkliga varde i
substansvarde, periodens utgang. ett 1angsiktigt perspektiv, per aktie.

EPRANRYV, per aktie

Resultat per aktie

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
aktier, fore och efter utspadning.

Nyckeltalet belyser aktiedgarnas andel av resultatet.

Réantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet efter aterlaggning av finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.

Soliditet

Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive de
nyttjanderatter for leasade tillgangar som redovisas i
enlighet med IFRS 16.

Fér berdkning av nyckeltal se Bolagets hemsida.

Nyckeltalet belyser finansiell risk.
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