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JANUARI-DECEMBER 2017

(Januari-december 2016 inom parentes)

e Hyresintakterna okade till 453 miljoner kronor (440)
och driftnettot dkade till 316 miljoner kronor (299)

e Forvaltningsresultatet 6kade med 17 procent till
161 miljoner (138).

¢ Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick
till 215 miljoner kronor (-35) motsvarande 7,8
kronor per aktie (-1,3).

¢ Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick
for perioden till 353 miljoner kronor (653), huvud-
sakligen hanforligt till andrade avkastningskrav
och kassafloden samt 6kat byggrittsvirde i
GreenHub Bro.

e Periodens resultat uppgick till 396 miljoner kronor
(609) motsvarande 14,3 kronor per aktie (22,0).
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o Styrelsen foreslar att utdelningen hojs med 12
procent till 2,24 kronor per aktie, motsvarande
50 procent av forvaltningsresultat efter avdrag for
schablonskatt med kvartalsvis utbetalning.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET
FJARDE KVARTALET

o [ tre separata transaktioner forviarvade Stendorren
under kvartalet de tre fastigheterna Stockholm
Mort6 7, Haninge Soderbymalm 7:35 samt Upp-
lands-Bro Jursta 3:8 med ett samlat fastighetsvirde
om 132 miljoner kronor. Jursta 3:8 beriknas tilltra-
das i mars 2018.

e Stendorren tecknade hyresavtal med Dahl Sverige
AB avseende ett nytt centrallager om cirka 57 ooo
kvadratmeter pd fastigheterna Nygérd 2:14 och

2:17 ("GreenHub Bro”) med en arshyra om cirka
44 miljoner kronor. Inflytt beriknas till drsskif-
tet 2020/21. Samtidigt avtalades om forvirv av
fastigheten Ulvsittra 1:90 i Kallhall, till ett virde
om 410 miljoner kronor, omfattande cirka 35 coo
kvadratmeter lager- och kontorslokaler, dir Dahl
idag bedriver delar av sin verksamhet. Tilltrade
beriknas ske slutet av 2018.

o | december tecknades ett nytt ro-arigt hyresavtal i
fastigheten Upplands Visby Skalby 2:2, till Lease-
Plan Sverige AB. Efter ombyggnation och moder-
nisering av hela fastigheten som omfattar 5 500
kvadratmeter med basta skyltlige mot E4 kommer
LeasePlan hir inreda sin nya flaggskeppsanligg-
ning for bilforsiljning.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

e [januari genomfordes en tilliggsemission om 350
miljoner kronor inom ramen for Stendérrens
befintliga obligationsram med cirka 2,5 drs
aterstiende 16ptid. Obligationen l6per med en
kupongranta om Stibor 9o plus 4,00 procent och
emissionen gjordes till en kurs om 100 procent av
nominellt varde.

 Via upptagande av nya fastighetskrediter siker-
stilldes likviditet for 16sen av obligationsforfall i
februari om 430 miljoner kronor.

* 15-drigt hyresavtal tecknat med Eskilstuna Kom-
munfastigheter avseende drygt 4 400 kvadratmeter
lager i Svista industriomrade, Eskilstuna.

DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2017 | 3



INNEHALL

VDS KOMIMENTAT ittt ettt bttt b e e s 6
Stenddrren Fastigheter i KOrtNet ...t 8
INYCKEITAL ottt ettt ettt e st e b et e e ebeetesbe et et eneeseeaeebesaetensensebeetesaentensennas 10
VERKSAMHETEN

Koncernens rapport dver totalresultatet ... 12
Resultat, intdkter 0Ch KOSTNAEr ... e 13
Koncernens rapport dver finansiell SEAINING . 14

Foérandringar i eget kapital ....

FINANSIEIT STAIINING coeeieicecteeeeeee ettt sttt es s sn s se s st ese s esenenerin 18

Kassaflédesanalys...

Fastighetsbestandet i SAMMANAIAG ..o 22
FaStiIgNEESVAITEIING .ttt ettt ettt s se s teasssesenssneneas 26
Moderbolaget | SAMMANAIAT ...ttt st nsaeaeas 27
Aktiekapital och AgarfOrNAlANAEN ..o 29
OVRIGT

OVFIG INFOIMATION ettt s e ensesen 31
L A2 = £T=1 o OO 32
Definitioner .... .33

Bilaga 1, Beddmd intj@NingSfOrMAga . ...ccviiiieiieiceeeee et 34

I denna rapport kan summeringsavvikelser
forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av
avrundningar av enskilda belopp.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med lokaler
for lager och litt industri. Stendérren dr noterat pa First North
Premier Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B).

Certified Adviser dr Remium Holding AB (www.remium.com)
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VD:S KOMMENTAR

Virt kundorienterade arbetssdtt och den starka utvecklingen for vdra fastigheter inom
huvudsegmenten lager och litt industri dr bidragande faktorer till att vi summerar ett

mycket starkt 2017.

FORVALTNINGSRESULTATET, vart viktigaste
resultatmatt, 6kade med 17 procent jamfort med
foregiende ar. Okande hyresintikter, sinkt vakans-
grad, lagre driftkostnader samt lagre finansiella
kostnader har varit bidragande faktorer till 6kningen.
Detta trots att vi minskat var uthyrningsbara yta
under dret. Det finansiella utfallet for dret finns sum-
merat pd sidorna 1o-13 i denna rapport.

STARK FINANSIELL MALUPPFYLLELSE

Bolaget har finansiella mal for soliditet (35 pro-
cent), avkastning pa eget kapital (12 procent) samt
rantetdckningsgrad (minst 2,0). Vid periodens slut
uppfyller bolaget med marginal samtliga dessa mal.
Utmirkande ir att den for oss viktiga soliditeten
passerat vir mélniva och uppgér nu till starka 36
procent. Vira genomsnittliga rintekostnader sjunker
samtidigt som vi vasentligt forlanger kapitalbindning-
en efter periodens utgdng och var rintetickningsgrad
ar hogre dn ndgonsin. Sammantaget ger detta en mer
diversifierad finansiell risk med goda forutsattningar
for fortsatt tillvaxt.

FOKUS PA KVALITET

Fokus pd kvalitet ar det ord som bast summerar vart
arbetssatt under dret inom samtliga omraden. Den
starka fastighetsmarknaden har gjort att vi kunnat
fokusera pd en kvalitetsforbattring av var fastighets-
portfolj med savil forvirv som forsiljningar. Vi stravar
efter att ha en bra balans mellan avkastningsfastigheter
och projektfastigheter med lag utvecklingsrisk. Bra ny-
uthyrningar och omférhandlingar i bestidndet gor att vi
ser stark hyres- och virdetillvixt under kommande ar.
Vi ser dven en stark efterfrigan pa de lokaler vi utveck-
lar i projektportfoljen dir vi bygger efter kundernas
behov och tecknar ldnga hyresavtal. Hirtill kommer
en kvalitetsforbattring av skuldsidan med framfor allt
okad andel sikerstilld finansiering med lagre rantor
och langre bindningstider.

RATT FASTIGHETSSEGMENT
Vi har alltid varit fokuserade pa lager- och litt-
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industrifastigheter men dven kontor och sillankops-
handel. Nithandeln 6kar nistan 20 procent om dret
och framtidsutsikten ar att trenden fortsatter. Detta
skapar fortsatt stark efterfrigan pa moderna logistik-
fastigheter, ett av vara viktiga kirnomraden. Inom
segmentet ldtt industri, ddr vdra hyresgister oftast ar
verksamma inom serviceniringen, ser vi fortsatt stark
hyrestillviaxt savil drivet av det 6kade behovet av ser-
vicetjanster i Sverige som den starka inflyttningen till
Stockholmsregionen. Var uthyrning, sdval nyuthyr-
ning som omfoérhandlade hyresavtal, har varit mycket
stark med hela 147 tecknade avtal under aret med

ett sammanlagt hyresviarde om drygt 117 miljoner
kronor. Vdr storsta uthyrning, med ett hyresvirde pa
ndra en miljard 6ver 20 ar, till rorgrossisten Dahl
Sverige AB ar vi sdrskilt stolta 6ver. Uthyrningen
skedde i vart nya logistikomrade, GreenHub Bro,
beldget i Upplands-Bro kommun. I GreenHub satsar
vi pd toppmoderna, centralt beligna logistikfastig-
heter med extra stort hallbarhetsfokus. En satsning
som vi vet ligger helt ratt i tiden.

Under &ret har vi ocksa lanserat vart koncept med
Point-fastigheter. Point-fastigheterna dr centralt beligna
och har stort inslag av kontor men kan dven innehalla
ytor for lager och produktion. Vi gor stora investering-
ar i fastigheterna med stort fokus pa vara hyresgisters
trivsel och hogt stillda krav pa héllbarhetsfragor.

HOJD UTDELNING

Stendorren har som mélsittning att ge hog avkast-
ning pa aktiedgarnas kapital och det dr darfor glad-
jande att meddela att styrelsen dterigen foreslar hojd
utdelning. Utdelningen foreslds 6ka med 12 procent
till 2,24 kronor per aktie att utdelas kvartalsvis.

Avslutningsvis vill jag tacka alla vira duktiga med-
arbetare och samarbetspartners for det gdngna &ret.
Er insats dr helt avgorande for att vi dven i framtiden
ska nd och overtriffa vara hogt stdllda mal.

Fredrik Brodin
VD Stendérren Fastigheter AB

"Att min tolvdriga dotter kopte alla sina julklappar pd nitet bekriftar pd ett fint sitt att vi tankt belt ritt med vdrt
logistikfokus.” Fredrik Brodin, VD
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BAKGRUND

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

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av
huvudsakligen tva verksamhetsomrdden inom Kvali-
tena AB (publ) (*Kvalitena”), ett bolag som grun-
dades vid mitten av 1990-talet. Under 2013 delade
Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighetsportfolj i
Storstockholmsregionen i tvd delportfoljer, en delp-
ortfolj med enbart bostadsfastigheter som bérsnote-
rades viren 2014 och en delportfolj med fastigheter
for lager och ldtt industri vilken dven den noterades
i november 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 pa First North Premier, Nasdaq Stockholm
sedan 7 maj 2015.

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvaxt och
viardeokning genom att forvirva, utveckla och forval-
ta fastigheter. Bolaget ska primirt verka i Storstock-
holm och Milardalen med fokus pa fastigheter for
lager och latt industri.

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheter har tre uttalade finansiella mal:

e att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital om ldgst 12 procent.

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 ganger.

e att soliditeten langsiktigt skall uppga till 35 procent
(och aldrig understiga 20 procent).

Den goda maluppfyllelsen framgdr av graferna pa sid 11.

FASTIGHETSBESTAND
Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod
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per 31 december 2017 av 100 fastigheter. Samtliga
fastigheter ar beldgna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
6 494 miljoner kronor. De tio storsta hyresavtalen
svarade for cirka en tredjedel av den samlade drshyran
och bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige re-
presenterar cirka 11 procent av den samlade drshyran.

Fastighetsbestandet omfattade totalt cirka 603 0oo
kvadratmeter lokalyta och ytslagen lager och logistik,
l4tt industri svarade for cirka 71 procent av den tota-
la uthyrbara ytan.

Stendorren Fastigheter hade per samma datum 20
fastigheter helt eller delvis bestidende av byggratter
som vid full exploatering bedoms kunna tillskapa
cirka 617000 kvadratmeter BTA (total byggarea),
huvudsakligen for latt industri-, logistik och handels-
andamal, men ocksa bostidder. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgér per rapportdatumet till
cirka 891 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestidnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner fér bostiader. De
nya planerna, som ir i olika stadier av planprocessen,
beriknas vid fardigstidllande kunna ge byggritter for
upp till 1 500 nya bostader. Vid marknadsvirderingen
av bolagets byggritter har dessa pagdende planpro-
cesser beaktats.

FINANSIERING

Per 31 december 2017 uppgick koncernens egna kapital
till 2399 miljoner kronor (2 054) och koncernens
rantebarande skulder uppgick till 3 713 miljoner
kronor (3 418) motsvarande en beldningsgrad om 56
procent (57). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rintebdrande skulderna uppgick till 2,4 ar (3,5)
och den genomsnittliga rantebindningen till 2,2 &r
(2,2). Den genomsnittliga rantan pa Bolagets totala
rantebarande lan uppgick till 2,3 procent (3,0) och
rantan pd lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,7 procent (1,7). Bolaget hade per rapportdatumet tva
utestdende obligationsldn varav det forsta uppgick

till 430 miljoner kronor med en rianta om Stibor 9o +
5,00 procent (slutforfall i februari 2018) och det an-
dra uppgick till 360 miljoner kronor med en rinta om
Stibor 9o + 4,00 procent (slutforfall juli 2020). Som
effekt av de laneforandringar som skett efter rapport-
periodens utging har den genomsnittliga kapitalbind-

ningen forlingts till cirka 3,0 &r och genomsnittlig langsiktigt ska uppga till hogst 50 procent av bolagets
ranta siankts till cirka 2,16 procent (se vidare under

Finansiell stillning, sidan 18).

forvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.
For 2017 foreslar styrelsen att utdelningen 6kar med
0,24 kronor per aktie till 2,24 kronor per aktie och
UTDELNING

Stendorren Fastigheters mélsattning dr att utdelningen

att utdelning sker kvartalsvis med 0,56 kr per utdel-
ningstillfalle.

]
STENDORREN
I
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NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 33. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se

7 oI ST AT AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT

JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC EGET KAPITAL, %

FASTIGHETSRELATERADE 50
Uthyrningsbar area, tusental kvm 603 612 603 612
Antal fastigheter 100 95 100 95 40
Marknadsvarde, Mkr 6 494 5817 6 494 5817 30
Areamassig uthyrningsgrad, % 92% 90% 92% 90%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91% 88% 91% 88% 20
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, % 5,3% 57% 53% 57%
Direktavkastning exklusive avkastningsfastigheter, (8) OO OO e e e e o TS SSesss="® MALNIVA

rullande 12 manader, % 59% 6,2% 59% 6,2%
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 1% 18% N% 18% o}
Hyresduration, ar 4,9 5,1 4,9 5,1 Ql-le Q2-l6 Q3-16 Q4-16 Q117 Q2-17 Q3-17 Q4-17
Snitthyra, kr/kvm 803 799 803 799

RANTETACKNINGSGRAD, ggr

FINANSIELLA
Hyresintakter, Mkr 453 440 16 123 3,0
Driftnetto, Mkr 316 299 84 81
Forvaltningsresultat, Mkr 161 138 39 36 e — r
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 70% 68% 70% 68% FUD) A~ ON OO~ OH OO~ DYNRIRZA
Balansomslutning, Mkr 6 624 5972 6 624 5972
Genomsnittlig ranta totala skulder, % 2,3% 3,0% 2,3% 3,0% 1,5
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 2,2 2,2 2,2 2,2 1,0
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,4 3,5 2,4 3,5
Genomsnittlig réntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,5 2,3 2,5 2,3 0,5
Soliditet vid periodens utgang, % 36% 34% 36% 34%
Justerad soliditet vid periodens utgang, % 39% 37% 39% 37% 0,0 Q-6 Q2416 Q3-16 Q4-16 Q-7 Q217 Q317 Q4-17
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital,

rullande 12 manader, % 18% 35% 18% 35%
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 56% 57% 56% 57% SOLIDITET, %
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 45% 46% 45% 46%

40

AKTIERELATERADE I g | ANGSIKTIG MALNIVA

Aktiekurs vid periodens utgang, kr 68,0 68,5 68,0 68,5 /
Eget kapital per aktie, kr 86,9 74,4 86,9 74,4 30

Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV per aktie, kr 98,2 83,2 98,2 83,2

Aktuellt substansvarde EPRA NNNAYV per aktie, kr 94,5 80,8 94,5 80,8

Borsvarde, Mkr 1878 1892 1878 1892 20 ATT ALDRIG UNDERSTIGA
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAYV, Mkr 2712 2298 2712 2298

Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAYV, Mkr 2609 2232 2609 2232

Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr 14,3 221 5,6 5,6 10

Kassaflode fran den Idpande verksamheten per aktie, kr 7,8 -1,3 0,3 0,4 Ql-le Q2-16 Q3-16 Q4-l6 QI-17 Q2-17 Q3-17 Q4-17
Antal aktier vid periodens utgang 27 619 986 27619986 27619986 27619986

Genomsnittligt antal aktier 27 619 986 27619986 27619986 27619986

OVRIGA

Antal anstallda vid periodens utgang 39 30 39 30

Genomsnittligt antal anstallda under perioden 35 24 38 30
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KONCERNENS RAPPORT

OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

Hyresintakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Foérvaltningsresultat

Vardefdrandring foérvaltningsfastigheter
Vardefdrandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

Summa &évrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Héanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomesnittligt antal utestdende aktier under
perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden
efter utspadning, miljoner
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453
453
-94
-24

=18
-6

316

=51

-105

161

E515

523

-123
-4

396

396

396

14,3
14,2

27,6

27,8

440
440
-105

=17

-13
-6

299

-55

-109

138

653
-46

745

-134
-2

609

609

609

22,0
22,0

27,6

27,7

116
116
=19

-8

=3
=2

84

170
=1

208

-60

156

156

156

5,6
5,6

27,6

27,8

123
123
-33

-5

-3
-1

81

-15

-30
36

107
27

170

-1

155

155

155

5,6
5,6

27,6

27,8

RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med foregdende period redovisar Stendérren
for 2017 stigande hyresintikter, sjunkande driftkost-
nader, lagre kostnad for central administration samt
ldgre finansieringskostnader. Saledes steg driftnettot
med 6 procent till 316 miljoner kronor (299) och
forvaltningsresultatet steg med 17 procent till 161
miljoner kronor (138).

Periodens resultat uppgar till 396 miljoner kronor
(609) motsvarande 14,3 kronor per aktie (22,0). Re-
sultatforandringen jamfort med motsvarande period
2016 forklaras huvudsakligen av den stora virdefor-
andringen av forvaltningsfastigheter som redovisades
i jamforelseperioden.Med hinsyn tagen till tilldelade
optioners beriknade utspadningseffekt uppgar perio-
dens resultat per aktie till 14,2 kronor (22,0).

HYRESINTAKTER

Intikterna okade under perioden med cirka 3 procent
till 453 miljoner kronor (440). Rensat for jamforel-
sestorande poster om cirka 15 miljoner kronor har
hyresintdkten 6kat med cirka 6 procent jamfort med
foregaende dr. Den 6kade hyresintdkten drivs dels av
att fastighetsbestandet utokats med cirka tva procent
(exklusive vardeforindringar), cirka en procent
indexuppriknig av hyror samt cirka tre procent
forbattrade hyresfloden dir den 6kade uthyrnings-
graden har paverkat hyresflodet under del av dret och
kommer ge fullt effekt under kommande perioder.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna sjonk till 138 miljoner kronor
(141). Fastighetskostnaderna innehéller konstaterade
och befarade hyresforluster om cirka 2 miljoner
kronor, vilket motsvarar cirka o,5 procent av arets
hyresintikter (1,8). Jimfort med foregdende ar har
underhéllskostnaderna 6kat med cirka 7 miljoner
kronor avseende eftersatt underhall vilket kompenseras
av 11 miljoner sinkta driftkostnader. Rensat for jam-
forelsestorande poster om cirka 12 miljoner kronor
har dock driftkostnaderna okat med cirka 6 procent
jamfort med foregdende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 51 miljoner kronor (55) och utgors av
kostnader for central forvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och revisorer.

FINANSNETTO

Trots att den rantebdrande skulden okat dr rantenettot
om —104 miljoner ndgot bittre jaimfort med samma
period 2016 (—106). Detta forklaras huvudsakligen
av omldggningen av derivatportfoljen under forsta
kvartalet (se vidare under Finansiell stillning).

Finansnettot belastas dven under dret av en en-
gangskostnad om 5 miljoner kronor for fortidslosen
av obligationslin samt periodiserade uppliaggnings-
och ldneavgifter om cirka 5 miljoner kronor som i
enlighet med bolagets redovisningsprinciper redovisats
som forutbetald riantekostnad och periodiseras 6ver
respektive lans 16ptid.

VARDEFORANDRINGAR

Alla fastigheter har marknadsvirderats per 31
december 2017. For perioden redovisar Bolaget en
viardeuppgdng av forvaltningsfastigheterna om 353
miljoner kronor (653).

Av den samlade virdeforandringen under perioden
avser —10 miljoner kronor (42) realiserade virdeférind-
ringar vid fastighetsforsiljningar (vdsentligen bestiende
av forsiljnimgsomkostnader och avdrag for latent
skatteskuld i sdlda bolag). Vardefoérandringen under
perioden hirleds i 6vrigt huvudsakligen till justera-
de avkastningskrav under arets tvd forsta kvartal,
forindrade kassafloden och ett 6kat byggrittsvirde
i Nygérds industriomrade i Upplands-Bro kommun
(?GreenHub Bro”). Se sidan 26 for uppgifter om
genomsnittliga virderingsantaganden.

Rintederivaten marknadsvirderades per rapport-
datumet med en positiv virdeforindring om 9 (—46)
miljoner kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om —4 miljoner kronor (-2) och uppskjuten skatt
om —123 miljoner kronor (—134).
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 1
Forvaltningsfastigheter 6 494
Inventarier 2
Langfristiga fordringar (0}
Rantederivat 13
Summa anldggningstillgangar 6 510

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 75
Likvida medel 38
Summa omsaéttningstillgangar 14
SUMMA TILLGANGAR 6 624

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 2 399
Avsédttningar

Uppskjuten skatteskuld 323
Ovriga avsattningar 4
Summa avsattningar 327

Langfristiga skulder

Rantebéarande skulder 2721
Ovriga l&ngfristiga skulder 4
Réantederivat =

Summa langfristiga skulder 2725

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 991
Ovriga kortfristiga skulder 181
Summa kortfristiga skulder 1172
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 624

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare 2 399
Innehav utan bestdmmande inflytande -
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2017 till 2399 miljoner kronor (2054).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Ingdende eget kapital per 2015-01-01 1 784 24 819
Totalresultat januari-december 2015 309 309
Nyemission 5 355 361
Ingaende eget kapital per 2016-01-01 17 1140 333 1489
Utdelning -44 -44
Totalresultat januari-december 2016 609 609
Utgaende eget kapital per 2016-12-31 17 1140 898 2 054
Utdelning -55 -55
Personaloptionsprogram 4 4
Totalresultat januari-december 2017 396
Utgaende eget kapital per 2017-12-31 17 1144 842 2 399
AD .
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgidngar bestar
i allt vdsentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31
december 2017 uppgick virdet pa forvaltningsfastig-
heterna till 6 494 miljoner kronor (5817 miljoner
kronor per 31 december 2016). Samtliga fastigheter
har forvirvats under perioden § november 2014 till
31 december 2017. For analys och kommentarer, se
sidorna 22-25.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 114 miljoner kronor (149) bestdende av likvida
medel om 38 miljoner kronor (51) samt hyresfordring-
ar och ovriga kortfristiga fordringar om 76 miljoner
kronor (98).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2017 uppgick koncernens egna
kapital till 2399 miljoner kronor (2054) och
soliditeten till 36 procent (34).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3713
miljoner kronor (3 418) motsvarande en beldnings-
grad om 56 procent (57). Skulderna utgors av lan fran
kreditinstitut om 2 914 miljoner kronor, tva obliga-
tionsldn om totalt 790 miljoner kronor samt siljarre-
verser om 20 miljoner kronor. —11 miljoner kronor
utgors av ldneavgifter och redovisas i enlighet med
bolagets redovisningsprinciper som forutbetald rinta.
Den kortfristiga delen av de rantebdrande skulderna
uppgar till 991 miljoner kronor (632) och bestar av
lan och amorteringar som forfaller inom de komman-
de 12 manaderna. Efter rapportperiodens utging var
kortfristig del av obligationsskuld, uppgdende till 430
miljoner kronor aterbetalats. Dirtill har kortfristiga
bankkrediter om 238 miljoner kronor dterbetalats
eller forlingts pa s-driga loptider.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebarande skulderna till
kreditinstitut till 2,7 ar (2,4 ar for total rintebiarande
skuld). Under perioden lade bolaget om sin rinte-
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sakringsportfolj som tidigare bestod av ranteswappar
till en portfolj av rintetak med en genomsnittlig tak-
niva for Stibor om 2,33 procent och ett sammanlagt
nominellt virde uppgéende till 1 8oo miljoner kronor.
Inklusive effekten av riantetaken uppgick den genom-
snittliga rintebindningen pa rantebarande skulder till
2,2 &r (2,2) &r (se tabell pa sidan 19).

Den genomsnittliga rantan pd Bolagets lan i kre-
ditinstitut uppgick per 31 december till 1,74 procent
och genomsnittlig rdnta pa total rantebarande skuld
uppgick till 2,34 procent. Stendorren hade vid perio-
dens utgdng tva utestdende obligationsldn. Det forsta
obligationsldnet (2015-2018) hade ett utestdende
skuldbelopp om 430 miljoner kronor med en rinta
om Stibor 9o + 5,00 procent. Detta obligationslin
har dterbetalats efter rapportperiodens utging. Det
andra obligationsldnet (2017-2020) har ett utestdende
skuldbelopp om 360 miljoner kronor och 16per med
en rinta om Stibor 9o + 4,00 procent. Detta obliga-
tionslan utokades via en tilliggsemission efter rap-
portperiodens utgédng till totalt 710 miljoner kronor.
Rintan pa siljarreverserna uppgar till i genomsnitt
2,11 procent.

Utover dessa forandringar av obligationslanen har
efter rapportperiodens utging dven nya sikerstdllda
krediter om 536 miljoner kronor upptagits (varav 238
miljoner kronor avser 16sen eller forlingning av 1an).
Sammantaget har dessa dtgiarder medfort en forlingd
genomsnittlig kapitalbindning till cirka 3,0 ar samt
en sankning av snittrantan till cirka 2,16 procent.

Rinte- och kapitalforfall for alla rdntebarande
skulder fordelar sig 6ver ar enligt tabell pd sidan 19.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
323 miljoner kronor (201) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemaissiga
restvirde samt virdeforandringar av derivat.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gaende till 181 miljoner kronor (242).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebdrande skulder fordelar sig 6ver dr enligt nedanstdende tabell.

2018 1886
2019 (0]
2020 0
2021 600
2022 610
>2022 628
Summa/genomsnitt 3724

51% 938 25%
0% 829 22%
0% 988 27%
16% 374 10%
16% 563 15%
17% 32 1%
2,34% 100% 3724 100%

1) Rintebindningen for 2018 inkluderar alla ldn som l6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

Danske Bank Rantetak 300
Danske Bank Rantetak 300
Danske Bank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Summa 1800

0,1 2,0% 3,1
0,4 2,5% 4,1
0,1 2,0% 3,1
0,4 2,5% 4,
1,0 2,5% 5]
1,0 2,5% 5]
3,1 2,3% 4,1

.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag och fastigheter
Forsaljning av koncernféretag och fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och l6sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner
Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang
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2017
JAN-DEC

161

173

36

215

-232
-436
150

-518

917
=519
-60
-50
290

=13

51
=18

38

2016
JAN-DEC

138

-25

1z

-155
-35

-78
-5
-272
139

-215

548
-275

-22

252

50

51

2017
OKT-DEC

39
21
13

73

55
-19

-69

-181

-249

242
=13

-14

216

-24

62
-24

38

2016
OKT-DEC

36

-4

35

-4

n

-35
-4
-151
28

-161

17

-130

181
-130

51

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick under perioden till
173 miljoner kronor (117). Efter en nettofériandring av
rorelsekapitalet pa 42 miljoner kronor (-153) uppgick
kassaflodet fran den lopande verksamheten till 215
miljoner kronor (-35).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
gick till — 518 miljoner kronor (-215) och utgjordes
primart av likviditetseffekten vid forvirv av aktier
och fastigheter i koncernbolag uppgéende till —436
miljoner kronor (—272), investeringar i befintliga
fastigheter om —232 miljoner kronor (—78) samt lik-
videffekten vid forsiljning av fastigheteter och aktier
i koncernbolag under perioden som tillsammans
medforde ett kassaflodestillskott om 150 miljoner
kronor (139).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick

>
3

under perioden till 290 miljoner kronor (252)
bestiende av upptagande av fastighetskrediter om
916 miljoner kronor (548) med det nyupptagna
obligationsldnet om 360 miljoner kronor samt
upptagande av en revolverande kreditfacilitet om
250 miljoner kronor som de enskilt storsta posterna.
Amorteringar och l6sen av och 16sen av befintliga
krediter uppgick till =519 miljoner kronor (-275)
med fortidslosen uppgdende till 320 miljoner kronor
av obligationsldn som storsta post. Under perioden
fortidsloste bolaget portféljen av ranteswappar for
—48 miljoner kronor och férvirvade en portfolj av
rantetak vars forbetalda premieavgift uppgick till
—12 miljoner kronor, sdledes en samlad likviditetspa-
verkan om —60 miljoner kronor.

Aktieutdelning utbetalas kvartalsvis och under
rapportperioden har 4 utbetalningar om sammanlagt
- 5o miljoner kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till =13 miljoner kronor
(1) och likvida medel uppgick vid periodens utging
till 38 miljoner kronor (51).

Xd

 ——
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER
31 DECEMBER

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 31 december 2017 av 100 fastigheter. Samtliga
fastigheter ar beldgna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
6494 miljoner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas
kvartalsvis till verkligt vdarde. Alla fastigheter extern-
vdrderas minst var tolfte manad. Vid mellanliggande
kvartal internvirderas fastigheterna baserat pa bland
annat uppdaterade analyser av aktuella kassafloden,
marknadshyror, forvintade kostnader och bedom-
ning av marknadens avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade fastig-
hetsbestandet cirka 603 ooo kvadratmeter uthyrbar
lokalarea. Lager-, ldtt industri- och logistiklokaler
svarade tillsammans for cirka 71 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. Av det totala fastighetsbestandet utgors
20 procent av den totala ytan av fastigheter med
endast en hyresgist, siffran dr nagot lagre an nar
berikning sker pd arshyresintikt.

Under perioden 6kade fastighetsbestidndets virde
med totalt 677 miljoner kronor, varav 661 miljoner
kronor utgors av forvarv och investeringar i befintligt
bestind, 363 miljoner kronor utgors av virdeforand-
ringar av kvarvarande fastigheter medan fastigheter
for 347 miljoner kronor har avyttrats.

|
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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 fastighetsagaren vilket medfor

synergier bdde betraffande forvaltning och uthyrning.

I Veddesta har Bolaget stora och effektiva fastig-
heter som ocksa medfor effektiv forvaltning. Vissa
omréden i Upplands-Visby och Sollentuna lings E4
mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertilje dr andra
omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
utveckla de ndrmaste 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 tillvixt (se diagram pa sidan 23).

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma till medelstora foretag som stora
multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hetsbestand som ingér i Stendorren Fastigheter har
varit marginella de senaste dren. Under 2017 har
hyresforluster motsvarande cirka o,5 procent av de-
biterad hyra registrerats. Per 31 december svarade de
tio storsta hyresavtalen for cirka en tredjedel av den
samlade drliga grundhyran fran Bolagets hyresgaster.
Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige som
hyresgést, representerar knappt 11 procent av den
samlade drshyran. (Se diagram pa sidan 23).

oy

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA,

% AV TOTAL
YTA

Lager/logistik, 45%
Latt industri, 26 % B oOvrigt, 3%

Retail, 10%

Kontor, 16 %

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

Stockholm, 22% B Taby, 4%
Upplands-Bro, 16%  [J] Eskilstuna, 4%

Jarfalla, 14% W Flen 3%
Botkyrka, 8% [ Uppsala, 3%
Enkoping, 6% Nacka, 3%

Sédertalje, 5% Ovrigt, 12%

ANTAL HYRESGASTER PER FASTIGHET

BASERAT BASERAT
PA PA
HYRA AREA

Hyresgaster/fastighet
. 1st,19%
2-5st,42%

Hyresgéaster/fastighet
B st 21%
2-5st,49%

6-10 st, 19% 6-10 st, 14 %

11-st, 20% 1-st, 16 %
STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

COOP Sverige Fastigheter AB, 11%

Silex Microsystems AB, 6%

Finisar Sweden AB, 3%

Exploria AB, 2%

Unilevel 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, 66 %
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FORFALLOSTRUKTUR, AREA
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Stendorren Fastigheter strivar efter att teckna
langa hyresavtal med sina hyresgdster och den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick per bok-
slutsdatumet till 4,9 ar. Bolaget efterstrivar dven en
utspridd forfallostruktur. I kombination med sprid-
ningen pd manga olika hyresgaster och branscher
minskar detta risken for vakanser och hyresforluster.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och laga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomradet for lager- och industrilokaler har den
senaste ro-arsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ytmaissiga uthyrningsgraden i
Stendorrens bestand uppgick per 31 december 2017
till 92 procent (90) och den ekonomiska uthyrnings-
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FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA
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AVFLYTTNING
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graden uppgick till 91 procent (88). Under aret har
hyresvirdet okat med 79 miljoner kronor till f6ljd av
nytilltrddda och villkorsindrade hyresavtal under pe-
rioden och minskat med 31 miljoner kronor till f6ljd
av avilyttningar och konkurser, vilket ger ett netto
om ca 48 miljoner kronor.

Uthyrningsarbetet har varit framgéngsrikt under
aret med 147 nytecknade hyresavtal. Ny- och omfor-
handlade avtal f6r perioden uppgick till drygt
117 miljoner kronor, dir ca 61 procent avser nya
hyresgister, vilka sammanlagt hyrt 9o 479 kvadrat-
meter. De hyresavtal som omférhandlades under dret
ledde till en 6kning av hyresvirdena om i snitt 15 pro-
cent. Dirtill kommer att vi vid ett flertal omforhand-

OKNING AV
HYRESVARDE

OMFORHANDLADE
HYRESAVTAL - FORE OCH
EFTER OMFORHANDLING
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lingar overfort kostnadsansvar for driftskostnader
pé hyresgasterna vilket pa sikt kommer fa en positiv
effekt pa det 16pande driftsoverskottet.

BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2017
21 fastigheter helt eller delvis bestdende av bygg-
rdtter. Vid full exploatering av dessa byggritter ar
bedémningen att upp till 617000 kvadratmeter bygg-
nadsarea kan tillskapas, huvudsakligen for litt indu-
stri, logistik och handelsindamal. T ett par av dessa
fastigheter pagar dven planarbete for att omvandla
byggritterna till annat anvindningsomrade, sdsom
bostader. Mojligheterna i byggratterna bedoms

15%

AREAMASSIG
UTHYRNINGS-

EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

92%

GRAD

91%

FORE OMFORHANDLING
[l EFTER OMFORHANDLING

NYTECKNADE HYRESAVTAL,
ARSHYRA

Mkr
100

NYUTHYRNING 2017
(ARSHYRA)

80 ca72 MKR

60

40

I .
il -
NYUTHYRNING
[l OMFORHANDLING

som mycket goda da de dr koncentrerade till flera

av Storstockholms mest attraktiva omraden sisom
Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertalje (Stock-
holm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro, Sollentuna
och Enkoping. Utvecklingen inom byggratter och
projektfastigheter dr primart kunddriven. Fokus lig-
ger pa att hitta befintliga och nya hyresgister som ar

i behov av storre eller helt nya lokaler och mota detta
behov genom att gora kundanpassade tillaggsinvest-
eringar alternativt genomfora nybyggnation. I syfte
att minimera riskexponeringen tecknas vanligen
langa hyresavtal med kunderna innan investeringarna
initieras. Bolaget avser att I16pande under de narmaste
aren bebygga och utveckla stor del av dessa fastigheter.
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje
kvartal 1oo procent av fastighetsbestdndet, varav i
genomsnitt 20—30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestandet
externvarderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de externa
vdrderarna som Stendorren Fastigheter, dr avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med
och delvis baserad pa ortsprisanalyser. Savil oreali-
serade som realiserade viardeforandringar redovisas i
resultatrikningen. Virderingsmodell och parametrar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs i
not 11 (Forvaltningsfastigheter) till arsredovisningen
2016. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i
enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter som

ar virderingshojande aktiveras. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden
under produktionstiden.

Av bolagets 100 fastigheter har samtliga extern-
virderats under perioden april till december 2017. Per
31 december har dven samtliga fastigheter intern-
vdrderats varefter en individuell bedomning av varje
fastighets marknadsvirde gjorts. Det samlade mark-
nadsvirdet for fastighetsbestandet per 31 december
2017 har bedomts uppga till 6 494 miljoner kronor.

En sammanstillning av virderingsparametrarna
framgdr i tabellen nedan. De under aret genomforda
externvdrderingarna har utforts av Forum Fastighets-
ekonomi, Nordier Property Advisors, Newsec
Sweden, Cushman & Wakefield, JLL, CBRE och
Bryggan Fastighetsekonomi.

Byggritterna inom fastighetsportféljen, totalt
virderade till 876 miljoner kronor (406), ar virderade
utifran ortsprisanalyser och jimforelse med andra
liknande objekt som forsilts.

Realiserade och orealiserade virdeférandringar av
fastighetsbestdndet uppgick under perioden till
363 miljoner kronor varav — 10 miljoner kronor
utgors av realiserad vardeforandring vid forsdljning,
se tabell nedan.

Virdeforindringarna i fastighetsbestandet drivs un-
der perioden huvudsakligen av okade byggrittsvirden,
forbattringar i fastigheterna sdsom forlangda hyresav-
tal och sinkta kostnader, samt indrade marknadsmis-
siga avkastningskrav. De realiserade virdeforandring-
arna bestir huvudsakligen av forsiljningsomkostnader
samt avdrag for latent skatt vid bolagsforsljningar.
Genomsnittligt avkastningskrav i fastighetsvirde-
ringarna per 31 december 2017 var 6,4 procent vilket
motsvarar en sinkning med 0,2 procentenheter jamfort
med virderingarna per 31 december 2016.

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafléde
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

5,3% (5,3%) 10,0 % (10,0%) 6,4% (6,6%)
5,8% (6,0%) 12,2% (12,2%) 8,1% (8,3%)
7,4% (6,0%)  12,2% (12,2%) 8,5% (8,6%)
3,0% (3,0%) 25% (15,0%) 6,3% (5,7%)

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Foérvarv av fastigheter
Férsaljning av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

2.6 | DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2017

5 817 4 889
436 419
-347 -221
225 78
363 653

6 494 5817

MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambheten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstilld i moderbolaget och inga fastigheter dgs

direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av
76 miljoner kronor i utdebitering av tjignster som utforts av egen personal (sdsom fastighets-
skotsel, projektledning, transaktionslednig och uthyrningskostnader). Rantenettot bestar av
netto debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rintekostnad for bolagets obliga-
tionslan. Likvida medel uppgick per 31 december 2017 till 1 miljon kronor (9) och det egna
kapitalet uppgick till 1 049 miljoner kronor (1 108).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

Nettoomsattning 76 60 25 17
Rorelsens kostnader -75 -59 -26 -16
Resultat fére finansiella poster 1 2 -1

Finansiella poster

Finansnetto =21 -1 - -7
Resultat efter finansiella poster -20 1 =12 -6
Bokslutsdipositioner 13 0 13
Resultat fore skatt -7 1 1 -6
Uppskjuten skatt 2 (¢} 2

Aktuell skatt - - -

Periodens resultat -6 1 2 -5
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

T ] AKTIEKAPITAL OCH

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

AGARFORHALLANDEN

Inventarier 5 3
Andelar i koncernféretag 868 868 AKTIEKAPITAL langsiktigt incitamentsprogram, innefattande
Fordringar hos koncernféretag 1426 1194 Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till emission av teckningsoptioner.
Uppskjuten skattefordran 3 2 16 571 991,60 kronor, fordelat pa 2 500000 aktier av Stimman beslutade att bolaget, med avvikelse
Langsiktiga fordringar och vardepapper 0 0 serie A respektive 25 119986 aktier av serie B. A-aktier  fran aktiedgarnas foretradesritt, ska emittera hogst
Summa anliggningstillgéngar 2201 2 068 i Stendé{ren Fastigheter l?eréttig?r.till tif) r('jste“r pa 550000 tecknjngsoptioner med étf('jljande rf%itt till
bolagsstimma och B-aktier berittigar till en rost pa teckning av hogst 550000 nya aktier av aktieslaget
Omsaéttningstillgangar bolagsstimma. A-aktier kan konverteras till B-aktier stam B pad villkor enligt nedan (se dven bolagets hem-
Fordringar hos koncernféretag 19 519 till forhéllandet 1:1. Samtliga aktier medfoér samma sida for nirmare presentation av villkor). Tecknings-
Kortfristiga fordringar 88 23 ritt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt berittigade dr bolagets anstillda som beroende pa
Likvida medel 1 9 foreslagen bolagsordning finns hirutover mojligheten befattning erbjuds olika antal teckningsoptioner. Vid
Summa omsittningstillgangar 208 551 for Stendorren Fastigheter att utge preferensaktier. teckningstidens utgdng den 30 juni 2017 hade totalt
395 800 teckningsoptioner forvirvats mot kontant
SUMMA TILLGANGAR 2 2619 BEMYNDIGANDEN betalning till moderbolaget. Deltagarna har forvirvat
EGET KAPITAL OCH SKULDER Arsstimman beslutade den 23 maj 2017 om att teckningsoptionerna till marknadsvirde beriknat
Eget kapital bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av ndsta  enligt Black & Scholes varderingsmetod. Virderingen
Eget kapital 1049 1108 arsstimma, vid ett eller flera tillfallen, och med eller ar utford av oberoende virderare. Innehavare av
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretrades- teckningsoption dger ritt att under perioden fran och
Obeskattade reserver rdtt fatta beslut om nyemission av stam- och/eller med den 1 maj 2020 till och med den 31 maj 2020
Avskrivningar éver plan 0 - preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler. for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie av
Summa obeskattade reserver o _ Nyemission ska kunna ske med kontant b.etal.ning aktieslaget stam B i bolaget for en Feckningsk}lrs
eller med bestimmelse om apport eller kvittning. som motsvarar 125 % av genomsnittet av aktiens
Langfristiga skulder AnFalet stam- och/elle.r preferensaktier, tecknings- volymvigda senaste betalk.urs under perioden frén
Rantebarande skulder 354 744 optioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med och med den 9 maj 2017 till och med den 22 maj
Skulder till koncernféretag 458 458 stod av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa 2017. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
annat sitt an vad som foljer av vid var tid gillande bo- ~ kommer aktiekapitalet 6ka med 237 480 kronor genom
Summa langfristiga skulder 812 1203 lagsordnings grinser for aktiekapital och antal aktier.  utgivande av 395 8oo aktier av serie B, var och en med
Kortfristiga skulder ett kvotvirde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten
Rantebarande skulder 430 - INCITAMENTSPROGRAM vid fullt utnyttjande motsvarar cirka 1,4 procent av
Skulder till koncernféretag 157 259 Vid extra bolagsstimma den § november 2014 kapitalet och 0,8 procent av rostetalet.
Ovriga skulder 62 50 beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
. ett personaloptionsprogram. Beslut om tilldelning AKTIEAGARAVTAL
Summa kortfristiga skulder 649 309 . N . . . . . .
fattas av styrelsen i samband med offentliggorandet Savitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kanner till
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2510 2619 av bolagets bokslutskommuniké, forsta gdngen avse- foreligger inga aktiedgaravtal.
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ende rikenskapséret 2014 och sista gdngen avseende
rakenskapséret 2016. Personaloptionerna tilldelas ved-
erlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren fran och
med den 1 mars 2018 till och med den 30 april 2018.

Per 31 december 2017 har totalt 536 607 stycken
teckningsoptioner tilldelats vilket vid inlosen idag
skulle medfora en utspadning av det egna kapitalet
med 1,9 procent (motsvarande 1,1 procent av rost-
etalet). Vinst per aktie har i koncernens rapport over
totalresultatet beraknats i enlighet med IAS 33.

Vid Stendorren Fastigheter AB:s drsstimma den
23 maj 2017 beslutades om antagande av ett nytt

HANDELSPLATS

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

Se tabell bver de stérsta aktiedgarna pd nésta sida. D>
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STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN

EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2017
AGARE

KVALITENA AB

Altira AB

Foérvaltnings AB Hummelsbosholm
Lansforsakringar fondforvaltning AB
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, AVANZA PENSION
RASJO, STAFFAN

Humle Smabolagsfond

ANDERS IVARSSON AKTIEBOLAG
D.Carnegie & Co Aktiebolag

Knut Pousette

Ovriga dgare

TOTAL

X X X X XX

INNEHAV

6 694 209
3001720
633 357
2687 523
1716 432
1265 059
1263 755
663 349
600 000
587 949
8 506 633

27 619 986

A-AKTIER

1500 000
500 000
500 000

O OO O0OO0OO0OO0OOo

2500 000

B-AKTIER ROSTERI %

5194 209
2501720
133 357
2687 523
1716 432
1265 059
1263 755
663 349
600 000
587 949
8 506 633

25 119 986

40,29%
14,97%
10,24%

5,36%
3,42%
2,52%
2,52%
1,32%
1,20%
1,17%
16,97%

100,00 %

KAPITAL | %

24,24%
10,87%
2,29%
9,73%
6,21%
4,58%
4,58%
2,40%
2,17%
2,13%
30,80%

100,00%

OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Deldrsrapport januari-mars 2018, 9 maj 2018
e Offentliggorande av arsredovisning 2017

(pd www.stendorren.se), 24 april 2018
o Arsstimma 2018, 23 maj 2018
e Deldrsrapport januari-juni 2018, 20 juli 2018
e Deldrsrapport januari-september 2018,

16 november 2018

e Bokslutskomminiké 2018, 22 februari 2o19

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden inte varit delaktig i ndgon
transaktion med nirstiende av materiellt virde, annat
an foljande. Stendorren Fastigheter hyr lokaler for sitt
huvudkontor av ett dotterbolag till Kvalitena. Dartill
har ett forvirv i bolagsform genomférts fran en siljare
dir en styrelseledamot i Stendorren Fastigheter utovar
kontrollerande dgarinflytande. Denna transaktion god-
kdndes av drsstimman i maj 2017.

Samtliga transaktioner med nirstiende parter sker pa
marknadsmaissiga villkor. Utover vad som anges ovan ar
inte och har inte heller Stendorren Fastigheter varit part
i ndgon affirstransaktion, ldn, garanti eller borgens-
forbindelse med ndgon av styrelseledaméterna, ledande
befattningshavare, storre aktiedgare eller narstaende till

ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osdkerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan leda
till hogre vakansgrad och stigande kapitalkostnader
samt ldgre hyresnivéer. Stendorren Fastigheter dr ocksé
exponerat mot risk for driftskostnader som eventuellt
inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal, eller oforut-
sedda och omfattande renoveringsbehov som kan leda
till 6kade underhéllskostnader. Risk finns ocksa att
langivarna ej kommer att forlinga Stendorren Fastighe-
ters krediter vid krediternas slutforfall. Fastighetstrans-
aktioner ar vidare en del av bolagets verksamhet och
till sin natur foérenat med viss osikerhet och risker. Mer
information om dessa risker dterfinns pa sidorna 70—74
i Bolagets arsredovisning for rikenskapsdret 2016.
Utover detta samt de risker som oversiktligt redogors
for i arsredovisningen har inga andra visentliga risker

identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport dr upprittad i enlighet med TIAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma
redovisnings- och virderingsprinciper samt berdknings-
metoder har tillimpats som i den senast avgivna finan-
siella informationen, se not 1 till drsredovisning 2016.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13 i enlig-
het med niva 3. Verkligt virde for finansiella instrument
overensstimmer i allt visentligt med redovisade varden.
All rantebdrande skuld har kort rintebindning med Sti-
bor 9o som bas och bolaget gor bedomningen att ingen
vasentlig skillnad finns mellan redovisat och verkligt
virde. Derivatinstrument varderas i koncernredovis-
ningen till verkligt virde och i enlighet med med niva 2 i
IFRS 13. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen
och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

Den 1 januari 2018 trader [FRS 15 (Intdkter fran
avtal med kunder) i kraft. IFRS 15 omfattar inte hy-
resavtal men kan omfatta serviceintikter. Stendorrens
intdkter bestér till 6vervagande del av hyresintakter
och hyresavtalen utgors i allt visentligt av kallhyresav-
tal. Efter analys av bolagets intdkter ir det ledningens
uppfattning att denna nya redovisningsstandard inte
far ndgon materiell paverkan pd Stendorrens fnansiella
rapportering. IFRS 15 innehaller dven regler med inne-
borden att fastighetstransaktioner som huvudregel skall
redovisas vid kontroll 6vergang vilket inte heller innebadr
ndgon forandring fran Stendorrens nuvarande redovis-
ningsprinciper.

IFRS 9 ersitter IAS 39 den forsta januari 2018.
Standarden innehéller nya principer for redovisning
av finansiella tillgangar, sikringsredovisning samt
kreditforluster. Historiskt har Stendorren paverkats i
begrinsad omfattning av kreditforluster och det finns
for narvarande inte ndgra finansiella instrument som
ska redovisas pd ndgot annat sitt an enligt [AS 39.
Stendorren gor darfor bedomningen att standarden
inte fir ndgon paverkan pé koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

IFRS 16 Leases. IFRS 16 trader i kraft den 1 janu-
ari 2019. Denna nya standard kommer fa visentlig
paverkan pa redovisningen for en leasetagare medan
redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt
att vara oforandrad. Stendorren gor bedomningen att
redovisningen av fastigheter upplatna med tomtritt
kommer péverkas av denna nya standard. En detaljerad
analys kommer genomforas under 2018.

REVISORS GRANSKNING

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for gransk-
ning av bolagets revisorer.

UTDELNING

Styrelsen foresldr en aktieutdelning uppgdende till 2,24
kronor per aktie med utbetalning med en fjardedel vid
varje utbetalningstillfille. Foreslagna avstimningsdagar
ar 3 juli 2018, 2 oktober 2018, 3 januari 2019 och 2
april 2o19.
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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 22 FEBRUARI 2018

Seth Lieberman Helena Levander
Styrelseordforande Styrelseledamot

Carl Mork Andreas Philipson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Knut Pousette Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmé Fredrik Brodin
Styrelseledamot Verkstillande Direktér

Denna information dr sidan som Stendérren Fastigheter AB dr skyldigt

att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstiende
kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 23 februari 2018 kl. 07.00
CET.
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DEFINITIONER

Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-

seende anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)
som omfattar foretag vars virdepapper dr noterade pad en reglerad marknad. Riktlinjerna dr
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarbeten i de nyckeltal (APM) som ofta
presenteras i prospekt och obligatorisk information som lamnas av noterade foretag.
Stendorren Fastigheter publicerar pd sin hemsida, under ”Finansiella Rapporter”, ndrmare

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

AKTUELLT SUBSTANSVARVE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatt.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgéng i forhéllande till
totalt uthyrningsbar area vid periodens utgang.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 ménaderna
dividerat med genomsnittligt eget kapital under samma
period.

BELANINGSGRAD

Rintebarande skulder vid periodens utgéng i forhéllan-
de till totala tillgdngar vid periodens utgdng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande skulder med sikerhet i fastigheter i rela-
tion till fastigheternas verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12
manaderna dividerat med fastigheternas verkliga virde i
genomsnitt Gver samma period.

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad arshyra vid periodens utgéng i férhédllande
till hyresvirde vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig ranta pa rantebdrande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstiende kon-
trakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

JUSTERAD SOLIDITET

Eget kapital justerat med verklig uppskjuten skatt i
relation till totala tillgdngar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avse-
ende rantebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal
aktier, fore och efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa ranteba-
rande skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansiella
kostnader i forhallande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12 ménadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto okat med fastigheternas virde-
forandring under de senaste 12 manadserna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste
12 mdnaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintikt i genomsnitt under samma period.

DELARSRAPPORT JANUARI-DECEMBER 2017 | 33



BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 31 DECEMBER omfattade bolagets fastighets-
portfolj roo heligda fastigheter med cirka 603 0oo
kvadratmeter uthyrbar yta. Enligt bolagets bedom-
ning uppgar den samlade hyresintikten (efter avdrag
for vakanser och rabatter) pa rullande 12-mdanaders-
basis till cirka 480 miljoner kronor. Bolaget bedomer
aven att [6pande driftkostnader uppgar till cirka
—151 miljoner kronor pa drsbasis, siledes forvintas
portfoljen arligen producera ett driftnetto om cirka
329 miljoner kronor. Till skillnad fran tidigare rapport-
perioder kommer bolaget begrinsa sin rapportering

av intjaningsférmaga till en bedomning av driftnettot.
Tidigare har dven en bedomning av det l[6pande forvalt-
ningsresultatet inkluderats. D4 vissa poster som ingar i
forvaltningsresultatet varierar starkt over tid beroende
pé transaktioner och forandringar i sammansattning

av fastighets- och finansieringsportfoljen samt poster
av engdngskaraktir dr det bolagets uppfattning att en
ldsare latt och pa ett vilseledande sitt kan foranledas
tolka detta som en prognos fér kommande perioder.
Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedom-
ning om den forevarande intjaningsformagan per
31 december 2017 utan hdnsyn tagen till pdgdende
nyuthyrningar, befarade vakanser eller indexrelaterade
hyresforandringar, eller andra, dnnu ej genomforda
atgdrder som kan ha effekt pd driftnettot. Eventuella
tillkommande forvirv eller forsiljningar som bolaget
meddelat men som dnnu ej har tilltritts eller frintritts
ar heller ej medriknade. Dirfor skall dessa uppgifter
inte ses som en prognos av kommande resultat-
utveckling for Stendorren Fastigheter.

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

pd drsbasis per 31 december 2017.
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