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(Januari-mars 2016 inom parentes)

Hyresintikterna 6kade till 112 miljoner kronor
(104) och driftnettot 6kade till 72 miljoner

kronor (67).

Forvaltningsresultatet okade till 29 miljoner
kronor (26).

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick
till 62 miljoner kronor (-38).

Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick
for perioden till 15 miljoner kronor (37), varav

—3 miljoner kronor (24) avser realiserad virde-
forandring vid forsiljning. Vardeforandringen av
rantederivat uppgick till 15 miljoner kronor (-40).
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e Periodens resultat uppgick till 44 miljoner
kronor (27).

* Resultat per aktie fore och efter utspadning upp-
gick till 1,60 kronor respektive 1,58 (0,98 kronor
respektive 0,97) och kassaflode per aktie uppgick
till 2,26 kronor (-1,39).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FORSTA KVARTALET

e Under kvartalet har tre fastigheter forvarvats i
separata transaktioner med ett samlat forvirvs-
varde om cirka 79 miljoner kronor.

e Under kvartalet fortidsloste Bolaget sin portfolj av
ranteswappar med ett nominellt virde om cirka

1,4 miljarder kronor. Kostnaden att fortidslosa
swapparna uppgick till cirka 48 miljoner kronor.
Swapparna hade vid drsskiftet 2016 ett negativt
marknadsvirde om cirka 54 miljoner kronor.
Samtidigt forvirvade bolaget en portfolj av rante-
tak med en genomsnittlig 16ptid om § ar och en
genomsnittlig taknivd om 2,33%. Den momentana
ranteeffekten av dessa transaktioner innebar en
netto riantebesparing pa arsbasis uppgaende till
cirka 21 miljoner kronor.

Stendo6rren lanserade i mars koncepthuset

”Point Nacka” och tecknade ett 1o-arigt hyres-
avtal med Nacka Energi omfattande cirka 2 ooo
kvadratmeter.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

e L april salde Stendorren tvd fastigheter i Rosersberg
for cirka 134 miljoner kronor till Kilenkrysset.
Med samma motpart ingicks samtidigt avtal om
att forvarva dess andel av det samédgda bolaget
Stockholm Vist Logistik i Upplands-Bro.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag aktivt
inom fastighetsslagen lager och litt industri. Stend6rren dr note-
rat pd First North Premier Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B).
Certified Adviser dr Remium Nordic AB (www.remium.com)
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VD:S KOMMENTAR

Vi lever i en orolig omvdrld dar nu tyvdrr dven Stockholm nyligen fdtt erfara ett vansinnes-

dad likt flera andra europeiska storstider under senare dr. Det dr en tydlig paminnelse om

att vi inte lever i en isolerad bubbla utan i hogsta grad dr integrerade, bade ekonomiskt

och pd flera andra sitt, med Europa och 6vriga virlden. Vi bar dven vintat linge pa att

de historiskt ldga rantenivderna skall vindas till en uppatgdende trend, en vandning

som fortfarande ldter vinta pa sig.

Trots denna osdkerbet kan vi konstatera att dynamiken och framtidstron i Stockholms-

regionens ndaringsliv synes vara intakt. Vi erfar en fortsatt stark efterfragan pa den produkt
vi tillhandahaller och affarsflodet med nya forvarvsmaojligheter dr stabilt.

STENDORREN VERKAR I Sveriges starkast
vixande region, Stockholm och Milardalen. Vi
trivs i regionen som fortsitter att visa mycket stabila
tillvaxtsiffror.

Var affirstruktur med en langsiktig bas i en stabil
fastighetsportfolj fortsitter att generera goda resultat
och ett starkt kassaflode. Hyresintdkterna stiger tack
vare ett aktivt forvaltnings- och uthyrningsarbete.
Efterfragan pd lokaler bedoms som fortsatt stark
vilket skapar forutsittningar for att den styrka som
hyresmarknaden visar kommer hélla i sig under
overskadlig framtid.

Stendorrens projektutveckling dr och forblir ett av
bolagets viktigare fokusomraden, som idag delas in i
fastighetsforddling, nyproduktion och bostadsbygg-
ritter.

FORTSATT FORVALTNINGSFOKUS

Arbetet med det befintliga fastighetsbestindet medfor
mojligheter att forddla fastigheter och lokaler i
attraktiva lagen. Ett bra exempel pa detta dr Stendor-
rens konceptfastigheter Point-fastigheter”. Under
kvartalet lanserade Stendorren Point Nacka, vilket ar
den forsta i en serie av “Point fastigheter”.

Stendorrens "Point-fastigheter” ar beligna i
nirforort till Stockholm och ska skapa bra forutsitt-
ningar for det lokala naringslivet att verka i moderna
lokaler som stodjer deras verksamheter. For Stendor-
ren innebdr det att fastigheterna férnyas och gors
mer attraktiva, vilket i slutindan ger oss en bittre
produkt med hogre direktavkastning. Stendorrens
héllbarhetsarbete kommer dven att sitta extra stort
fokus pa ”Point-fastigheterna”.

Inom omradet for nyproduktiopn och exploatering
av obebyggd mark driver vi minga parallella dialoger
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med potentiella hyresgister. I vart storsta markomra-
de, Stockholm Vist Logistik i Upplands-Bro kom-
mun, har vi en stark efterfrigan pd nyproducerade
lager- och logistiklokaler frin storre aktorer som

kan komma att bli vdra hyresgister. Efter periodens
utgdng har vi dven stirkt var position i omradet ytter-
ligare dd vi fick mojlighet att forvdrva var partner
Kilenkryssets andel i Stockholm Vist Logistik.

Det langsiktiga arbetet med att konvertera
detaljplaner till bostadsiandamal fortsatter och vi
beddmer att vi kan skapa byggritter for minst 1500
bostader inom ramen for pagdende processer.

STARKA NYCKELTAL

Vira finansiella nyckeltal fortsitter att utvecklats po-
sitivt. De tva viktigaste nyckeltalen for var verksam-
het, soliditeten och rantetickningsgraden, har biagge
starkts. Soliditeteten uppgar nu till 35,5 procent, vil-
ket dr en halv procentenhet dver vart utstakade mal.
Under kvartalet loste vi samtliga swap-positioner
och ersatte dessa med rintetak. Atgirden forbattrar
bolagets lopande intjaningsformaga med drygt 20
miljoner kronor samtidigt som rintetickningsgraden
forbattrats ytterligare.

Vi dr firdiga med forberedelserna for att flytta
bolagets notering till borsens huvudlista men i sam-
rdd med véra radgivare har vi fattat beslutet att in-
vinta uppfyllandet av det formella kravet om tre ars
finansiell historik. Hela var organisation har arbetat
motiverat och malmedvetet for detta mal och jag
vill rikta ett stort tack till vdra medarbetare for
er fina insats!

Fredrik Brodin
VD Stendérren Fastigheter AB

=

"Tack vare vdrt starka driftnetto och soliditet dr Stenddrren finansiellt stabilt och stdr vil
rustat for fortsatt tillvixt!”, Fredrik Brodin, VD
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastig-
heter”, eller ”Bolaget™) dr ett fastighetsbolag med
lokaler huvudsakligen for lager och latt industri i
Storstockholms- och Milardalsregionen.

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av hu-
vudsakligen tva verksamhetsomraden inom Kvalitena
AB (publ) (”Kvalitena”), ett bolag som grundades vid
mitten av 1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp
huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstockholms-
regionen i tvé delportfoljer, en delportfolj med enbart
bostadsfastigheter som borsnoterades pa varen 2014
och en delportfolj med fastigheter for lager och latt
industri vilken dven den noterades senare samma ar
under namnet Stendorren Fastigheter AB.

B-aktierna i Stendorren Fastigheter handlas sedan
den 6 november 2014 pa First North, Nasdaq Stock-
holm och pé First North Premier, Nasdaq Stockholm
sedan 7 maj 2015.

AFFARSIDE

Bolagets affirsidé ar att forvirva, utveckla och for-
valta lokaler i den dynamiska och vixande Storstock-
holmsregionen inklusive ett antal av tillvixtorterna i
ovriga Milardalen. Stockholm har under de senaste
decennierna upplevt en av Europas starkaste och mest
uthélliga tillvaxttakt vilket skapar en stark efterfra-
gan pd bade bostider for inflyttande och olika typer
av kommersiella lokaler for det vaxande ndringslivet.
Det dr Bolagets overtygelse att denna starka och dy-
namiska tillvixt kommer fortsitta under overskadlig
framtid vilket bedoms skapa gynnsamma mojligheter
for bolagets fortsatta tillvixt och lonsamhet.

MAL

Stendorren Fastigheter ska skapa en hog riskjusterad
avkastning for sina aktiedgare genom att forvirva,
utveckla och forvalta fastigheter.

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheters finansiella mal dr:

e att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig drlig
avkastning pa eget kapital om lagst 12 procent,
vilket dr en hojning frén tidigare langsiktiga
mélnivd om 10 procent.

e att rantetickningsgraden langsiktigt ska uppgd
till lagst 2,0 ganger

e soliditeten skall langsiktigt uppga till 35 procent
(och aldrig understiga 20 procent).
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Den goda maluppfyllelsen framgdr av graferna
pd sidan 11.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestind bestod per
31 mars 2017 av 96 fastigheter. Samtliga fastigheter
ar beldgna inom Stockholmsregionen och Milarda-
len med ett sammanlagt marknadsviarde om 5752
miljoner kronor (4 826 per 31 mars 2016). De tio
storsta hyresavtalen svarade for cirka en tredjedel av
den samlade drshyran.

Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige, som
hyresgast, representerar 11 procent av den samlade
arshyran. Fastighetsbestindet omfattade totalt cirka
599 tusen kvadratmeter lokalyta. Ytslagen lager, litt
industri och logistik svarade for cirka 72 procent av
den totala uthyrbara ytan.

Stendorren Fastigheter hade per samma datum 13
fastigheter helt eller delvis bestiende av byggritter
som vid full exploatering bedéms kunna tillskapa
cirka 380 tusen kvadratmeter BTA (total byggarea),
huvudsakligen for latt industri-, logistik och handel-
sindamal, men ocksd bostider. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till
cirka 417 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner for bostider.
De nya planerna forvintas ge byggratter for upp till
1 500 nya bostider.

FINANSIERING

Per 31 mars 2016 uppgick koncernens egna kapital
till 2 099 miljoner kronor (1 516) och koncernens
rantebarande skulder uppgick till 3 370 miljoner
kronor (3 191) motsvarande en belaningsgrad om 57
procent (63). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rintebarande skulderna uppgick till 3,8 ar och
den genomsnittliga rantebindningen pa skulder till
kreditinstitut till 2,8 &r. Den genomsnittliga rantan
pé Bolagets totala rantebarande lan uppgick (inklu-
sive derivatens paverkan) till 2,4 procent (3,0) och
rdntan pd lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,7 procent (1,7). Rantan pa obligationslanet ar rorlig
och uppgér for niarvarande till 5,0 procent.

UTDELNING

Stendorren Fastigheters malsittning dr att utdel-
ningen ldngsiktigt ska uppga till cirka 50 procent av
bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt.
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NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 29.

FASTIGHETSRELATERADE

Uthyrningsbar area, tusental kvm

Antal fastigheter

Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, %

Direktavkastning exklusive projektfastigheter,
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, %

Hyresduration, ar

Snitthyra, kr/kvm

FINANSIELLA
Hyresintakter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, %
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig réntetéckningsgrad rullande 12 manader, ggr
Soliditet vid periodens utgang, %
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital,

rullande 12 manader, %
Belaningsgrad vid periodens utgang, %
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %

AKTIERELATERADE

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

Borsvarde, Mkr

EPRA NAV, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier, kr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstéallda under perioden
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2017
JAN-MAR

599
96
5752
92%
91%
5,6%

6,1%
17 %
SES
788

12
72
29
68 %
5914
2,4%
2,8
3,2
2,3
35%

33%
57%
45%

65,5

76,0

83,1

1809
2295
1,60

2,26

27 619 986
27 619 986

B
32

2016
JAN-MAR

575
83

4 826
9%
90%
6,0%

6,5%
12%
4,7
752

104
67

27
69%
5074
3,0%
2,7
3,1
2,2
30%

24%
63%
53%

55,0

54,9

58,2

1519
1609

0,99

-1,39

27 619 986
27 619 986

20
19

2016
JAN-DEC

612
96
5817
90%
88%
5,7%

6,2%
18%
5,1
799

440
299
138
68%
5972
3,0%
2,2
3,5
2,3
34%

35%
57%
46%

68,5

74,4

83,2

1892
2298
22,06
-1,26

27 619 986
27 619 986

30
24

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL, %

50
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RANTETACKNINGSGRAD, ggr

3,0
2,5

33%

AVKASTNING PA
GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

MALNIVA

20 cecocecccccnsccsccscscncscscnccscncacscasseses MALNIVA

1,5
1.0
0,5
g Q3-15 Q4-15 Ql-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16 Ql-17

SOLIDITET, %

40

20

10 Q3-15 Q4-15 Ql-16 Q2-16 Q3-16 Q4-16 Ql-17

« o LANGSIKTIG MALNIVA

-
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intakter
Driftskostnader
Underhallskostnader

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Foérvaltningsresultat

Vardefdrandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument
Resultat fére skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat
Periodens resultat for avyttrad verksamhet (netto)

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat
Summa évrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Resultat per aktie, fére utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestaende aktier under
perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden
efter utspadning, miljoner
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2017
JAN-MAR

12

12

-31
-5
-3

-1

72
-17

0]
-26

29

15
15

59

-12
=%

44

44

44

1,60
1,59

27,62

27,74

2016
JAN-MAR

104

104

-28
-4
-3

-1

67
-14

0
-27

26

37
-40

23

n
-7

27

27

27

0,98
0,98

27,62

27,62

2016
JAN-DEC

440

440

-105
-17
-13

-6

299
=55

3
-109

138

653
-46

745

-134
=2

609

609

609

22,06
22,01

27,62

27,68

RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Driftnettot 6kade till 72 miljoner kronor (67). Viss
variation mellan drets kvartal finns vilket huvud-
sakligen forklaras av sisongsvariationer avseende
driftskostnader.

Periodens resultat 6kade till 44 miljoner kronor
(27) motsvarande 1,60 kronor per aktie (0,98). Med
hinsyn tagen till tilldelade optioners beridknade
utspadningseffekt uppgar periodens resultat per aktie
till 1,59 kronor (0,98).

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna 6kade under kvartalet med cirka

8 procent till 112 miljoner kronor (104). Okningen
forklaras dels av att fastighetsportfoljen vixt med
cirka 6 procent (exklusive virdeférandringar) jamfort
med motsvarande period foregiende dr samt av 6kad
uthyrningsgrad och hojda hyror vid omférhandlingar
med hyresgister.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 40 miljoner kronor
(37). Fastighetskostnaderna innehaller konstaterade
och befarade hyresforluster om knappt 0,3 miljoner
kronor. Okningen av fastighetskostnaderna motsva-
rar i ovrigt okningstakten av hyresintakter (se ovan).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick un-
der kvartalet till 17 miljoner kronor (14) och utgérs
av kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer. Denna post inkluderar dven vissa kostnader
av engdngskaraktar, hanforliga till det pdgdende ar-
betet med listbyte till Nasdags huvudlista. Kostnader
av engdngskaraktir bedoms for kvartalet uppga till
cirka 3 miljoner kronor.

FINANSNETTO

Rintenettot sjonk ndgot till 26 miljoner kronor (27)
paverkat av omlidggningen av derivatportféljen under
kvartalet samt en viss 6kning av rintebdrande skul-
der. (se vidare under Finansiell stillning).

VARDEFORANDRINGAR

Alla fastigheter har marknadsvirderats per 31 mars
2017 (se vidare under ”Fastighetsviarderingar”). For
perioden redovisar Bolaget en virdeuppgang av for-
valtningsfastigheterna om 15 miljoner kronor (37).

Av den samlade virdeférandringen under perioden
avser —3 miljoner kronor (24) realiserade virdefor-
andringar vid fastighetsforsiljningar. Virdeforand-
ringen under kvartalet hdrleds i huvudsak till forand-
rade kassafloden i ett antal av Stendorrens fastigheter.
Fem fastigheter har dven externvirderats under kvar-
talet vilket for dessa fastigheter medforde justeringar
av redovisade marknadsvirden om cirka 1o miljoner
kronor. Se sidan 22 for uppgifter om genomsnittliga
vdrderingsantaganden.

Under kvartalet fortidsloste Stendorren sina
ranteswappar vilket medforde en realiserad virde-
forindring uppgaende till cirka —48 miljoner kronor.
Samtidigt dterfordes den vdrdejustering om 54 miljo-
ner kronor som bokforts i tidigare period. De under
kvartalet upphandlade riantetaken marknadsvirdera-
des per rapportdatumet med en positiv virdejustering
om 9 miljoner kronor. Sdledes uppgick den samlade
virdejusteringen av rantederivaten under kvartalet till
15 miljoner kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell
skatt om —3 miljoner kronor (- 7) och uppskjuten
skatt om — 12 miljoner kronor (r1). All skatt ar berak-
nad med den nominella skattesatsen 22 procent.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG
BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgdngar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa avsattningar
Langfristiga skulder
Réantebarande skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder
Réantederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnforligt till
Moderbolagets dgare

Innehav utan bestédmmande inflytande
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17-03-31

5752

21
5778

102
42

145

5923

2099

212

216

2 041

2 045

1337
225

1562

5923

2099

16-03-31

4 826

4 828

105
140

245

5073
1516
54

54

2137

49
2188

1054
261

1315

5 073

1516

16-12-31

5 823

98
51

149

5972

2054

201

201

2786

54
2843

632
242

874

5972

2054

FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgangar bestar
i allt vidsentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 mars
2017 uppgick virdet pa forvaltningsfastigheterna

till § 752 miljoner kronor (4 826 per 31 mars 2016).
Samtliga fastigheter har forvarvats under perioden

5 november 2014 till 31 mars 2017. For analys och
kommentarer, se sidorna 22.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 144 miljoner kronor (245), omsittningstillgdngar-
na bestdr visentligen av likvida medel om 42 miljoner
kronor (140) och 6vriga kortfristiga fordringar om
102 miljoner kronor (105).

EGET KAPITAL

Per den 31 mars 2017 uppgick koncernens egna kapi-
tal till 2 099 miljoner kronor (1 516) och soliditeten
till 35 procent (30).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
3378 miljoner kronor (3 191). Den kortfristiga delen
av de rantebdrande skulderna uppgar till 1342
miljoner kronor (1054) och bestar dels av 1dn och
amorteringar som forfaller inom de kommande 12
méanaderna. Fran och med detta kvartal redovisas
Stendorrens obligationslin som en kortfristig skuld.
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper perio-
diseras vissa uppliggningsavgifter och laneavgifter
over lanets loptid. Per rapportdatumet uppgar dessa
periodiserade avgifter till § miljoner kronor. Verklig
rantebarande skuld ar ddrfor 3 386 miljoner kronor,
motsvarande en beldningsgrad om §7 procent (63).

Rintebirande skulder bestdr av skulder till kre-
ditinstitut om 2 614 miljoner kronor, obligationslin
om 750 miljoner kronor samt siljarreverser om 22
miljoner kronor.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 31 mars 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna till
kreditinstitut till 3,2 ar. Under kvartalet lade bolaget
om sin rantesikringsportfolj som tidigare bestod

av ranteswappar med ett totalt nominellt virde om

1 451 miljoner kronor. Simultant med fortidslosen

av swapportfoljen ingicks ett antal avtal med tvd av
bolagets huvudbanker avseende rantetak (sa kallade
“rantecappar”). Portfoljen med rintetak uppgar no-
minellt till 1 8oo miljoner kronor med en genomsnitt-
lig taknivd om 2,33 procent och en genomsnittlig 16p-
tid uppgdende till 5 ar, matt fran forvarvstidpunkten.
Inklusive effekten av ingdngna rantederivat uppgick
den genomsnittliga rantebindningen pa riantebarande
skulder till 2,8 ar (se tabell pa sidan 16).

Den genomsnittliga rdntan pa Bolagets lan i kredit-
institut uppgick per 31 mars till 1,70 procent. Rantan
pa obligationslanet uppgar till Stibor 9o plus 5,0
procent och rintan pa siljarreverserna till i genom-
snitt 2,01 procent.

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebirande
skulder fordelar sig dver ar enligt tabell pa sidan 16.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 mars till 212
miljoner kronor (54) och avser huvudsakligen skatten
pa den temporira skillnaden mellan fastigheternas
verkliga vdrde och deras skattemassiga restvarde
samt viardeférindringar av finansiella instrument.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebidrande skulder om

1 337 miljoner kronor, bestdr kortfristiga skulder av
leverantorsskulder, upplupna kostnader och forutbe-
talda intakter, skatteskulder samt 6vriga kortfristiga
skulder, tillsammans uppgaende till 225 miljoner
kronor.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 MARS 2017

Rante- och kapitalforfall for alla rantebirande skulder fordelar sig Gver dr enligt nedanstdende tabell.

FORFALLOAR

2017
2018
2019
2020
2021
>2021

Summa/genomsnitt

RANTEBINDNING/AR"
RANTA

MKR

1548
0]

0]

0]
600
1238

3386

2,43%

KAPITALBINDNING

ANDEL MKR ANDEL
46% 515 15%
0% 817 24%
0% 846 25%
0% 639 19%

18 % 371 1%
37% 198 6%
100% 3386 100%

1) Rintebindningen for 2017 inkluderar alla lan som 16per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT, PER 31 MARS 2017

MOTPART

Danske Bank
Danske Bank
Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank

Summa

TYP

Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak

NOMINELLT, Mkr

300
300
300
300
300
300

1800

%%

o (oo
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VARDE, Mkr

0,8
1,4
0,8
1,2
2,5
2,5

9,2

TAKNIVA

2,0%
2,5%
2,0%
2,5%
2,5%
2,5%

LOPTID, Ar

2021-02-16
2022-02-16
2021-02-16
2022-02-16
2023-02-16
2023-02-16

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 mars 2017 till 2 099 miljoner kronor (1 516).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2015-01-01
Totalresultat januari-december 2015
Nyemission

Utgadende eget kapital per 2015-12-31

Totalresultat januari-mars 2016
Utgaende eget kapital per 2016-03-31
Utdelning

Totalresultat april-december 2016
Utgadende eget kapital per 2016-12-31

Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-mars 2017

Utgaende eget kapital per 2017-03-31

AKTIEKAPITAL

n

17

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

784

355

1140

1140

1140

1141

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

24
309

333

27
360
-44
582
898

44
942

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT

TILL FORETA-
GETS AGARE

819
309
361

1489

27
1516
-44
582
2054

44

2099
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Forvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsalining av koncernféretag/fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I&sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner
Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde for kvarvarande verksamhet
Periodens kassaflode for avyttrad verksamhet

Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassaflédde

Likvida medel vid periodens utgang
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2017
JAN-MAR

29
-12
=5

12

45
62

=52
-62
71

-43

61
-19
-60
-1

-29

51
=9

42

2016
JAN-MAR

27
-1
=1

25

-24
-40

-38

-10
-1
-22
90

57

90

90

50
90

140

2016
JAN-DEC

138

=25

17

=155

-35

-78
=5
-272
139

-215

548
=279

-22
252

50

51

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
foriandring i rorelsekapital uppgick under forsta kvar-
talet till 12 miljoner kronor (25). Efter en nettofor-
andring av rorelsekapitalet pd 50 miljoner kronor
(—64) uppgick kassaflodet fran den l6pande verksam-
heten till 62 miljoner kronor (—38). Forandringen av
rorelsekapitalet forklaras huvudsakligen av 6kningen
av kortfristiga skulder.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till —43 miljoner kronor (57) och utgjordes primart
av forvirv av forvaltningsfastigheter uppgaende

till 62 miljoner kronor, investeringar i befintliga
fastigheter om 52 miljoner kronor samt forsiljningar
av fastigheterna Veddesta 2:76 och Karossen 1 vilka
tillsammans medforde ett kassaflodestillskott

om 71 miljoner kronor.

HWDDDDDDDDDDDDDDDDDD I

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till —29 miljoner kronor (70)
bestdende av upptagande av fastighetskrediter om 61
miljoner kronor samt amorteringar pa och lsen av
befintliga krediter uppgdende till — 19 miljoner kro-
nor. Dartill fortidsloste bolaget sina ranteswappar
for 48 miljoner kronor och férvirvade en portfolj av
rantetak vars forbetalda premieavgift uppgick till
12 miljoner kronor.

Aktieutdelning som beslutades av drsstimman i
maj 2016 har utbetalats kvartalsvis med 11 miljoner
kronor. Den nist sista av dessa kvartalsvisa utbe-
talningar gjordes i januari 2017 och efter rapport-
periodens utging gjordes den sista betalningen av
aktieutdelning.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till -9 miljon kronor
(90) och likvida medel uppgick vid periodens utging
till 42 miljoner kronor (140).

[V \|

.
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER
31 MARS

Stendorren Fastigheters fastighetsbestind bestod per
31 mars 2017 av 96 fastigheter. Samtliga fastigheter
ar beligna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 5 752 miljo-
ner kronor. Fastighetsbestandet redovisas kvartalsvis
till verkligt varde. Alla fastigheter externvarderas
minst var tolfte mdnad. Vid mellanliggande kvartal
internvirderas fastigheterna baserat pa bland annat
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, forvintade
kostnader och bedomning av marknadens avkast-
ningskrav.

Vid rapportperiodens utging omfattade fastighets-
bestandet cirka 599 tusen kvadratmeter uthyrbar
lokalarea. Lager-, latt industri- och logistiklokaler
svarade tillsammans for cirka 72 procent av den
totala uthyrbara ytan (se diagram). Bolagets utbud
av kontorsytor (16 procent av uthyrbar yta) utgors i
huvudsak av kontorsytor som hyrs ut i kombination
med lager eller litt industri. En fordelning baserad pa
hyresintdkter skulle ge en nagot hogre andel kontor
da snitthyran for detta ytslag dr hogre dn portfoljen
i Ovrigt.

Under kvartalet minskade fastighetsbestandets vir-
de med totalt 65 miljoner kronor, varav 120 miljoner
kronor utgors av forvarv och investeringar i befintligt
bestdnd, 23 miljoner kronor utgors av virdeforand-
ringar medan fastigheter for 208 miljoner kronor har
salts.

Lager, 42%
Latt industri, 27 %
Logistik, 3%
Kontor, 16 %

I Retail, 11%

Bl Ovrigt. 1%

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA,

% AV TOTAL
YTA
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GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pd att
identifiera intressanta industriomrdden med potential
i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pa att utveckla och forstirka nirvaron i dessa
omréden. I Hogdalens industriomrdde dr Stendorren
Fastigheter storsta fastighetsigaren vilket medfor
synergier bdde betraffande forvaltning och uthyrning.
I Veddesta har Bolaget stora och effektiva fastigheter
som ocksd medfor effektiv forvaltning. Rosersberg
vid Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertilje dr andra
omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
utveckla de narmaste dren. Utover i Storstockholms-
omradet dr bolaget fastighetsigare i ett antal andra
orter i Milardalen som bedomts ha ett bra lige i
forhdllande till storre transportleder och Stockholms
framtida tillvaxt (se diagram intill). I mars 2016
tilltrddde Stendorren en portfolj med fastigheter med
bra ldge i Bolinderna i Uppsala vilket var Bolagets
forsta forvdrv i denna marknad. Dérefter har ytterli-
gare fyra fastigheter forvdrvats och tilltritts i Uppsa-
la. Uppsala ar en marknad som, liksom Stockholm,
uppvisar starka tillvixttal med bra framtidsutsikter.

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade smd-medelstora foretag som stora mul-
tinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastighets-
bestind som ingar i Stendorren Fastigheter har varit
marginella de senaste dren. P4 grund av tre konkurser
under 2016 uppgick hyresforlusterna (konstaterade
och befarade) till cirka 1,75 procent av totala arshy-
ran vilket ar cirka en procentenhet hogre an under
tidigare ar. Under det forsta kvartalet 2017 har dock
endast marginella hyresforluster registrerats. Per 31
mars svarade de tio storsta hyresavtalen for cirka

en tredjedel av den samlade arliga grundhyran fran
Bolagets hyresgister. Bolagets storsta hyresavtal med
Coop Sverige, som hyresgist, representerar knappt
11 procent av den samlade drshyran. (Se diagram pa
sidan 21).

Stendorren Fastigheter strivar efter att teckna
ldnga hyresavtal med sina hyresgéster och den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick per bok-
slutsdatumet till 5,3 ar.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och ldga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

holmsomrddet for lager- och industrilokaler har den
senaste ro-arsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ytmassiga uthyrningsgraden

i Stendorrens bestand uppgick per 31 mars 2017 till
92 procent. Bolagets bedomning ar att det finns god
potential att med fortsatt aktivt uthyrningsarbete
minska existerande vakanser med upp till hilften.

BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren Fastigheter hade per 31 mars 2017 13 fast-
igheter helt eller delvis bestidende av byggritter. Vid
full exploatering av dessa byggritter dr bedomningen
att upp till 380 ooo kvadratmeter byggnadsarea kan
tillskapas, huvudsakligen for latt industri, logistik och
handelsiandamal. I ett par av dessa fastigheter pagér
dven planarbete for att omvandla byggritterna till

Stockholm, 23%
Jarfalla, 16 %

Upplands-Bro, 14 %

Botkyrka, 9%
Enkdping, 6%

GEOGRAFISK Taby, 4%
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

Sodertalje, 4%
Flen, 3%
Eskilstuna, 3%
Uppsala, 3%
Nacka, 3%

Nynashamn, 2%

Ovrigt, 10%

COOP Sverige Fastigheter AB, 11 %
Finisar Sweden AB, 6%

Silex Microsystems AB, 5%
Exploria AB, 2 %

Unilever Supply Chain Company AG, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%

Alfa Laval Tumba AB, 2%
Bactiguard AB, 2%

Fuchs Lubricants Sweden AB, 2%
Satra Motorcenter AB, 2%

Ovrigt, 64%

annat anvindningsomrade, sisom bostider. Moj-
ligheterna i byggritterna bedoms som mycket goda

da de dr koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omraden sdsom Stockholms kom-
mun, Rosersberg vid Arlanda, Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro och
Enkoping. Utvecklingen inom byggritter och projekt-
fastigheter dr primart kunddriven. Fokus ligger pa att
hitta befintliga och nya hyresgister som ir i behov av
storre eller helt nya lokaler och mota detta behov ge-
nom att gora kundanpassade tilliggsinvesteringar al-
ternativt genomfora nybyggnation. I syfte att minime-
ra riskexponeringen tecknas vanligen ldnga hyresavtal
med kunderna innan investeringarna initieras. Bolaget
avser att lopande under de niarmaste dren bebygga och
utveckla dessa fastigheter.
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje
kvartal too procent av fastighetsbestandet, varav i
genomsnitt 20—30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebdr att varje fastighet i bestan-

det externvirderas under en rullande tolvmdanaders
period. Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de
externa virderarna som Stendorren Fastigheter, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kom-
pletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser.
Savil orealiserade som realiserade virdeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Virderingsmodell och
parametrar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till
arsredovisningen 2016. Tillkommande utgifter som
ar viarderingshojande aktiveras. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostna-
den under produktionstiden.

Samtliga fastigheter har externvirderats per 30 juni
2016 eller senare. Per 31 mars 2017 uppdaterades
samtliga varderingar internt med avseende pd aktuel-
la hyresintikter och kostnader. 7 fastigheter har dven
fatt uppdaterade externa virderingar. Det samlade

VARDERINGSPARAMETRAR

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafléde
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Nya forvarv av fastigheter
Forsaljning av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut
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marknadsvirdet for fastighetsbestidndet per 31 mars
2017 har bedomts uppgé till 5 752 miljoner kronor.
En sammanstillning av varderingsparametrarna
framgdr i tabellen nedan. De under aret genomforda
externvarderingarna har utforts av Forum Fastig-
hetsekonomi, Nordier Property Advisors, Newsec
Sweden, Cushman & Wakefield, JLL och CBRE.

Byggritterna inom fastighetsportfoljen, totalt vir-
derade till 417 miljoner kronor, ir virderade utifran
ortsprisanalyser och jamforelse med andra liknande
objekt som forsalts.

Realiserade och orealiserade virdeférandringar av
forvaltningsfastigheter uppgick under kvartalet till
15 miljoner kronor varav —3 miljoner kronor utgors
av realiserad virdeforandring vid forsiljning, se
tabell nedan.

Virdeforandringarna i fastighetsbestandet drivs
under kvartalet huvudsakligen av forbattringar i
fastigheterna sdsom forlangda hyresavtal och trim-
made kostnader. (Genomsnittligt avkastningskrav
per 31 mars 2017 var 6,6 procent vilket dr oférandrat
jamfort med virderingarna per 31 december 2016).
Se dven ”Virdeforandringar” pa sidan 13.

MIN MAX VIKTAT SNITT
5,3% 10,0% 6,6%
6,0% 12,2% 8,3%
6,5% 12,2% 8,5%
3,0% 11,0% 5,6%

JAN-MAR 2017 JAN-DEC 2016

5 817 4 889
76 419
-208 -221
52 78
15 653
5752 5817

MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning, projektledning
och finansieringsbeslut. [ moderbolaget dr all personal anstalld och inga fastigheter dgs
direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under forsta kvartalet utgors dels av

2 miljoner kronor (2) i utdebitering av fastighetsskotsel som utfors av egen personal,

18 miljoner kronor (9) i forvaltningsarvoden till alla i koncernen ingdende bolag, dels

15 miljoner kronor rinta pd interna ldn. Likvida medel uppgick per 31 mars 2017 till

4 miljoner kronor (10) och det egna kapitalet uppgick till 1 107 miljoner kronor (1 103).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2017 2016 2016
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-MAR JAN-MAR JAN-DEC
Nettoomsattning 20 n 60
Roérelsens kostnader -18 -1 -59
Resultat fore finansiella poster 2 (o]} 2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Rantenetto -2 2 =1
Resultat efter finansiella poster 1 2 1
Uppskjuten skatt -2 0 (0}
Aktuell skatt -1 - -
Periodens resultat -1 2 1
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Inventarier

Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag

Andra langfristiga fordringar och vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Réantebéarande skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder
Skulder till koncernfoéretag
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2017-03-31

868
736

1609

543
E9

585

2194

1107

1107

745

745

303
g9

342

2194

2016-03-31

965
1076

2043

200
50
10

259

2303

1153

1153

618
266

884

173
93

266

2303

2016-12-31

868
1194

2 068

519
23

551

2619

1108
1108

744
458

1203

259
50

309

2619

AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till
16 571 991,60 kronor, fordelat pd 2 500 ooo aktier
av serie A respektive 25 119 986 aktier av serie B.
A-aktier i Stendorren Fastigheter berattigar till tio
roster pa bolagsstimma och B-aktier berittigar till
en rost pd bolagsstimma. A-aktier kan konverteras
till B-aktier till forhallandet 1:1. Samtliga aktier
medfor samma ritt till andel i bolagets tillgangar och
vinst. Enligt foreslagen bolagsordning finns harut-
over mojligheten for Stendorren Fastigheter att utge
preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 18 maj 2016 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nasta
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretra-
desritt fatta beslut om nyemission av stam- och/eller
preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport eller kvittning. An-
talet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptio-
ner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod
av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa annat
sdtt 4n vad som foljer av vid var tid gillande bolags-
ordnings granser for aktiekapital och antal aktier.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den § november 2014
beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
ett personaloptionsprogram. Syftet med persona-
loptionsprogrammet ir att premiera ett langsiktigt
engagemang hos koncernens personal, att tillse att
bolagets langsiktiga vardetillvaxt aterspeglas i
personalens ersittning och att i 6vrigt 6ka intresse-

gemenskapen mellan koncernens personal och dess
aktiedgare. Programmet forvantas vidare motivera
personalen till fortsatt arbete for koncernen. Perso-
naloptionsprogrammet omfattar samtliga anstillda
i Koncernen samt den pa hel- eller deltid inhyrda
personal som fanns i organisationen vid tidpunkten
for offentliggorande av bolagets bokslutskommu-
niké avseende ar 2014. Beslut om tilldelning fattas
av styrelsen i samband med offentliggorandet av
bolagets bokslutskommuniké, forsta gdngen avseen-
de rikenskapséret 2014 och sista gingen avseende
rakenskapsaret 2016. Personaloptionerna tilldelas
vederlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren
fran och med den 1 mars 2018 till och med den

30 april 2018.

Per 31 mars 2017 har totalt §36 607 stycken teck-
ningsoptioner tilldelats vilket vid inlosen idag skulle
medfora en utspidning av det egna kapitalet med 1,9
procent (motsvarande 1,1 procent av rostetalet). Vinst
per aktie har i koncernens rapport 6ver totalresultatet
beriknats i enlighet med IAS 33.

AKTIEAGARAVTAL

Séavitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kdnner till
foreligger inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pa First
North Premier, Nasdaq Stockholm. For bolag an-
slutna till First North, Nasdaq Stockholm kravs en
Certified Adviser vilken bland annat skall utéva viss
tillsyn. Remium Nordic AB ar Stendorren Fastighe-
ters Certified Adviser. Bolagets kortnamn ar STEF B.
Bolagets ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost
motsvarar en (1) aktie.

Se tabell 6ver de stérsta aktiedgarna pa ndsta sida.
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STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN

EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 MARS 2017

KAPITAL
AGARE INNEHAV A-AKTIER B-AKTIER ROSTERI % 1%
Kvalitena AB 6148 824 1375000 4773824 36,96 % 22,26%
Altira AB 2 501720 500 000 2001720 13,97 % 9,06 %
Foérvaltnings AB Hummelsbosholm 633 357 500 000 133 357 10,24 % 2,29%
Lansférsakringar fondférvaltning AB 2687 523 O 2687523 5,36 % 9,73%
Satrap Kapitalforvaltning AB 1125 000 125 000 1000 000 4,49% 4,07 %
Vassen Fastigheter AB 2 080 000 O 2080000 4,15% 7,53%
Rasjo, Staffan 900 199 () 900 199 1,80% 3,26%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1264 945 (0} 1264 945 2,52% 4,58%
Anders lvarsson Aktiebolag 663 349 (0} 663 349 1,32% 2,40%
Didner & Gerge Fonder Aktiebolag 620 862 (0} 620 862 1,24% 2,25%
Ovriga dgare 8 994 207 O 8994 207 17,95% 32,56%
TOTAL 27619986 2500000 25119986 100,00% 100,00%

OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM
e Arsstimma, 23 maj 2017.
e Delarsrapport januari-juni 2017, 21 juli 2017.
e Delarsrapport januari-september 2017,
10 november 2017.
¢ Bokslutskommuniké 2017, 23 februari 2018.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under kvartalet inte varit delaktig i na-
gon transaktion med nirstdende av materiellt virde,
annat dn foljande. Stendorren Fastigheter hyr lokaler
for sitt huvudkontor av ett dotterbolag till Kvalitena.
Samtliga transaktioner med narstiende parter sker
pa marknadsmaissiga villkor. Ut6ver vad som anges
ovan dr inte och har inte heller Stendérren Fastigheter
varit part i ndgon affirstransaktion, 1dn, garanti eller
borgensforbindelse med ndgon av styrelseledamoter-
na, ledande befattningshavare, storre aktiedgare eller
narstdende till nidgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan
leda till hogre vakansgrad och stigande kapitalkost-
nader samt ldgre hyresnivaer. Stendorren Fastigheter
ar ocksd exponerat mot risk for driftskostnader som
eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal,
eller oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
som kan leda till 6kade underhéllskostnader.

Risk finns ocksa att ldngivarna ej kommer att for-
linga Stendorren Fastigheters krediter vid krediter-
nas slutforfall. Fastighetsforvarv ar vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur férenat
med viss osdkerhet och risker. Mer information om
dessa risker aterfinns pa sidorna 70-74 i Bolagets
arsredovisning for rikenskapséret 2016. Utover

detta samt de risker som 6versiktligt redogors for
i arsredovisningen har inga andra visentliga risker
identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berdkningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 1 till arsre-
dovisning 2016.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13
i enlighet med niva 3. Verkligt virde for finansiella
instrument Gverensstimmer i allt visentligt med
redovisade virden. All rintebarande skuld har kort
rantebindning med Stibor 9o som bas varfor ingen
vdrdejustering gors for forandringar av marknads-
rantor. Derivatinstrument varderas i koncernre-
dovisningen till verkligt virde och i enlighet med
med niva 2 1 IFRS 13. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer.

REVISORS GRANSKNING

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for
granskning av bolagets revisorer.

UTDELNING

Styrelsen foreslar en aktieutdelning uppgéende till
0,50 kronor per aktie vid varje avstimningstillfille
dir foreslagna avstimningsdagar ar 4 juli 2017,
3 oktober 2017, 3 januari 2018 och 3 april 2018,
sdledes totalt 2,0 kronor per aktie.

Sista handelsdag for att delta vid respektive utdel-
ningstillflle dr den sista handelsdagen méanaden
innan varje avstimningsdag.
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STYRELSEN

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande Gversikt bver moder-
bolaget och koncernens verksambet, stillning och
resultat samt beskriver de visentliga risker och
osdkerbetsfaktorer som moderbolag och de bolag
som ingdr i koncernen stdr infor.

STOCKHOLM 4 MAJ 2017

Seth Lieberman Carl Mork
Styrelseordforande Styrelseledamot
Mikael Nicander Andreas Philipson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Knut Pousette Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmé Fredrik Brodin
Styrelseledamot Verkstdllande Direktor

Denna information dr sidan information som Stendérren Fastigheter dr
skyldig att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbrukningsférordning
och lagen om virdepappersmarknaden. Informationen limnades for
offentliggérande den 5 maj 2017 kl 07:00.
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DEFINITIONER

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-
seende anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)

som omfattar foretag vars virdepapper dr noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna

dr framtagna i syfte att 6ka transparensen och jimforbarbeten i de nyckeltal (APM) som
ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som limnas av noterade foretag.
Riktlinjerna borjar galla for prospekt och obligatorisk information som publiceras den 3 juli
2016 eller darefter. Stendorren Fastigheter publicerar pd sin hemsida ndrmare definitioner

och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa nya riktlinjer.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgdng i forhallande
till totalt uthyrningsbar area vid periodens utging.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital.

BELANINGSGRAD

Rintebarande skulder vid periodens utging i forhdl-
lande till totala tillgdngar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebarande skulder med sdkerhet i fastigheter i
relation till fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING

Driftnetto dividerat med fastighetsvirdei genomsnitt.

DRIFTNETTO

Hyresintikter minus fastighetskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgéng i forhal-
lande till hyresvirde vid periodensutgdng.

EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av deri-
vatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga
rantebarande skulder.

HYRESDURATION
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.

KAPITALBINDNING

Genomsnittlig aterstidende [6ptid pad rintebdrande
skulder till kreditinstitut.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i
kassaflodet samt minskat med betald skatt i relation
till genomsnittligt antal aktier.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, dividerat med genom-
snittligt utestdende antal aktier.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Genomsnittlig rintebindning pa rintebdrande
skulder till kreditinstitut med hinsyn tagen till
ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat efter dterliggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Driftnetto 6kat med realiserad och orealiserad varde-
okning av fastigheter dividerat med fastighetsvirde i
genomsnitt.

TRIPLE-NETAVTAL

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utover hyran,
betalar samtliga kostnader som beloper pa fastig-
heten och som normalt hade belastat fastighet-
sdgaren. Dessa inkluderar driftkostnader, underhdll,
fastighetsskatt, tomtrattsavgild, forsikring, fastig-
hetsskotsel, etc.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens driftnetto dividerat med periodens
totala hyresintdkter.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 31 MARS omfattade bolagets fastighetsportfolj
96 heldgda fastigheter med drygt 0,6 miljoner kva-
dratmeter uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning
uppgdr den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pa rullande 12-manadersbasis
till cirka 455 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven
att [6pande driftkostnader uppgar till cirka — 135 mil-
joner kronor pd arsbasis, sdledes forvintas portfoljen
arligen producera ett driftnetto om cirka 320 miljoner
kronor. Vidare bedomer bolaget att den samlade
kostnaden for central administration uppgar till cirka
49 miljoner kronor per dr och finansieringskostnaden
uppgar till cirka 82 miljoner kronor i arstakt. For-

valtningsresultatet uppgdr enligt denna bedémning
sdledes till cirka 188 miljoner kronor pé drsbasis.

Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedomning
om den forevarande intjaningsformdgan per 31 mars
2017 och darefter kinda hindelser, utan hinsyn
tagen till pdgdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresforandringar, eventuella
kommande ranteférandringar eller andra, dnnu ej ge-
nomforda atgirder. Eventuella tillkommande forvirv
som bolaget meddelat men som dnnu ej har tilltritts
ar heller ¢j medraknade. Darfor skall dessa uppgif-
ter inte ses som en prognos av kommande resultat-
utveckling for Stendorren Fastigheter.

*Detta dir inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedomning av I6pande intjiningsférmdga

pd drsbasis per 31 mars 2017 och darefter kinda hindelser.
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FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

FREDRIK BRODIN, VD
fredrik.brodin@stendorren.se
08-518 33101

MAGNUS SUNDELL, CFO, vVD
magnus.sundell@stendorren.se
08-518 33102



Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager- och litta industrifastig-
heter. Stendorren dr noterat pd First North Premier
Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser

ar Remium Nordic AB (www.remium.com)

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

14 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



