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JANUARI-DECEMBER 2019 for perioden till 237 miljoner kronor (326), huvud-

(januari-december 2018 inom parentes) sakligen hanforlig till forbattrade kassafloden och
¢ Hyresintikterna 6kade med 10 % till 592 i vissa fall justerade avkastningskrav.
miljoner kronor (537) och driftnettot 6kade med e Periodens resultat minskade med 31% till 290
12 % till 397 miljoner kronor (355). miljoner kronor (419) motsvarande 10,30 kronor
¢ De hyresavtal som omforhandlades under perio- per aktie (15,00).
den ledde till en 6kning av hyresvirdena om 30% i e Styrelsens forslag till drsstimman ar att aktieutdel-
genomsnitt. ning inte limnas till férmén for terinvestering i
¢ Forvaltningsresultatet minskade till 135 miljoner verksamheten.
kronor (174) pa grund av finansiella- och adminis-
trativa kostnader specifika for perioden. VASENTLIGA HANDELSER UNDER
e Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick ~ FJARDE KVARTALET
till 143 miljoner kronor (143) motsvarande 5,07 * Den 1 oktober tilltriddes tva fastigheter i Enko-
kronor per aktie (5,11). ping och Sodertilje omfattande cirka 8 300 m*
¢ Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick lokalyta till ett underliggande fastighetsvarde om
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87 miljoner kronor.

Den 21 oktober flyttade Stendorren kontoret till
nya dndamaélsenliga lokaler i Garnisonen.

Under kvartalet tilltridde Ted Mattsson som Pro-
jektutvecklingschef.

Under kvartalet utsags Erik Ranje till Vice VD
och CIO. Dartill utsags Per-Henrik Karlsson till
Ekonomidirektor. Bada tilltradde sina respektive
tjdnster i januari 2020.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Fastigheten Botkyrka Skyttbrink 15, omfattande
cirka 6 500 m* lokalyta, férvdrvades till ett under-
liggande fastighetsvirde om 83 miljoner kronor.

¢ Den 22 januari avholls en extra bolagsstimma i

Stendorren Fastigheter AB varvid styrelsen utoka-
des med en ledamot till totalt sju ledaméter. Till
styrelseordforande utsigs Anders Tdgt och som ny
ledamot utsiags Nisha Raghavan. Ovriga ledaméter
omvaldes intill slutet av ndsta drsstimma.

Den 5 februari 2020 utsdg styrelsen Erik Ranje till
ny VD i Stendérren. Erik Ranje ersitter Mikael
Nicander som varit bolagets VD sedan bérjan av
2019.

1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive den leasingskuld
som tillimpningen av IFRS 16 medfor. Om denna skuldpost
medriknas pdverkas soliditeten negativt med cirka 0,9 %
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I denna rapport kan summeringsavvikelser
forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av
avrundningar av enskilda belopp.

Stenddorren Fastigheter AB (publ) dir ett fastighetsbolag med lokaler

for lager och litt industri. Stendérren dr noterat pd Nasdaq
Stockholm, Mid Cap (Ticker: STEF B).
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren”,
eller ”bolaget”) ar ett fastighetsbolag med lokaler
huvudsakligen for lager, logistik och litt industri i
Storstockholms- och Milardalsregionen.

Stendorren har sitt ursprung i ett av huvudsakligen
tvd verksamhetsomrdden inom Kvalitena AB (publ)
(”Kvalitena”), ett bolag som grundades vid mitten av
1990-talet och i november 2014 valde Kvalitena att
boérsnotera en portfolj av industrifastigheter under
namnet Stendorren Fastigheter AB.

B-aktierna i Stendérren handlades fran den 6
november 2014 pé First North, Nasdaq Stockholm
och pa First North Premier, Nasdaq Stockholm fran
den 7 maj 2015.

Den 10 april 2018 flyttades aktien till Nasdaq
Stockholms lista for medelstora bolag, Mid Cap.
Den 27 november 2018 offentliggjorde EQT Real
Estate att man forvirvat rostmajoriteten i Stendorren
och offentliggjorde samtidigt ett publikt bud p4 alla
utestdende aktier i bolaget. Den 26 februari 2019 16p-
te den forlingda budfristen ut varvid EQT meddelade
att man kontrollerade drygt 58 % av rosterna och
knappt 41 % av kapitalet i Stendorren.

AFFARSIDE

Stendorren skapar langsiktig tillvixt och virdeokning
genom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.
Bolaget ska primirt verka i Storstockholm och M-
lardalen med fokus pa fastigheter for lager, logistik
och litt industri. Som tidigare annonserats utviarderar
bolaget 4ven nya marknader.

MAL

Stendoérren ska skapa en hog riskjusterad avkastning
for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter i Stockholms- och Milardalsre-
gionen.

FINANSIELLA MAL

Stendorren har tre uttalade finansiella mal:

e att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital om liagst 12 %

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 génger

Maluppfyllelsen framgdr av graferna pd sid 9.
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e att soliditeten langsiktigt skall uppga till 35 % (och
aldrig understiga 20 %)

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2019 av 124 fastigheter. Samtliga fastigheter ar

belagna inom Stockholmsregionen och Milardalen

och med ett sammanlagt marknadsvirde om 9 147

miljoner kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade
for drygt en fjardedel av den samlade drshyran och

bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige repre-
senterar cirka 9 % av den samlade arshyran.

Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka
731 ooo m* lokalyta och ytslagen lager, logistik och
latt industri svarade for cirka 66 % av den totala
uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid arsskiftet 25 fastigheter helt eller
delvis bestaende av byggritter som vid full exploate-
ring bedoms kunna tillskapa cirka 627 ooo m* BTA
(total byggarea), huvudsakligen for lager, logistik och
handelsindama3l, men ocksa bostider. Marknadsvir-
det pa byggrittsportfoljen uppgér per rapportdatu-
met till 1 282 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner for bostader.
De nya planerna, som ir i olika stadier av plan-
processen, berdknas vid firdigstillande kunna ge
byggratter for upp till 1 500 nya bostdder. Vid mark-
nadsvirderingen av bolagets byggritter har dessa
pagdende planprocesser beaktats. Bolagets byggritter
for bostader utgor cirka en tredjedel av virderingen
av hela byggrattsportfoljen.

FINANSIERING

Per 31 december 2019 uppgick koncernens egna kapital
till 3 840 miljoner kronor (2 780) och koncernens rinte-
barande skulder uppgick till 4 816 miljoner kronor (5
288) motsvarande en beldningsgrad om 50 % (61).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-
biarande skulderna uppgick till 2,3 ar (2,6) och den
genomsnittliga rantebindningen till 2,4 4r (2,3). Den
genomsnittliga rintan pd bolagets totala rianteba-
rande lan uppgick till 2,2 % (2,4) och rintan pa lin
i kreditinstitut, per rapportdatumet, till 1,9 % (1,8).
Bolaget hade per rapportdatumet ett obligationslin



om 650 miljoner kronor med en rianta om Stibor 9o
plus 4,25 % med slutforfall i juni 2021.

UTDELNING

Bolagets utdelningspolicy har hittills varit att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till hogst 50 % av bo-
lagets forvaltningsresultat efter avdrag for schablon-
skatt. Mot bakgrund av de betydande mojligheter

till tillaggsinvesteringar i projektportfoljen till
avkastningsnivder som overstiger bolagets langsiktiga
avkastningskrav beslutades vid 2019 drs drsstimma,
i enlighet med styrelsens forslag, att aktieutdelningen
slopas till forman for aterinvestering i projektportfol-
jen. Av samma skil har styrelsen beslutat att foresla
2020 drs drsstimma att ingen utdelning limnas.

[/ \|
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE

Uthyrningsbar area, tusental m?

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/m?

FINANSIELLA
Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 m&nader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder, %

Genomesnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig rantetackningsgrad

rullande 12 manader, ggr

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %
Soliditet vid periodens utgang, %

Avkastning pd genomsnittligt eget kapital

rullande 12 manader, %

AKTIERELATERADE

Boérsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV, Mkr
Langsiktigt substansvarde, EPRA NAV per aktie, kr
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAV, Mkr

Aktuellt substansvarde EPRA NNNAYV per aktie, kr
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr
Kassafldde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstéllda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstéallda under perioden

For definitioner, se sidan 35. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se
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2019
JAN-DEC

731
124
9147
88 %
88%
4,5%

5,3%
7,2%
4,0
904

592
397
135
67%
9608
2,2%
2,4
2,3

1,8
50%
46%

41%

9,0%

4758
169,00
108,91
3568
126,72
3252
115,49
10,30
5,07

28 155 641
28155 641

55
54

2018
JAN-DEC

718
121
8 476
90%
89%
4,9%

57%
9,3%
4,0
846

537

355
174
66 %
8735
2,4%
2,0
2,6

2,3
61%
46%
32%

16 %

2816
100,00
98,74
3195
13,47
2920
103,71
15,00

5N

28155 641
27 950184

51
45



FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA

EGET KAPITAL
Langsiktigt uppvisa en
genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital
om lagst 12%.

RANTETACKNINGSGRAD

Ska langsiktigt uppga
till 1dgst 2,0 ganger.

SOLIDITET

Soliditeten ska langsiktigt
uppga till 35% (och aldrig
understiga 20%).

UTFALL Q4 2019

9%

Genom bidrag fran alla verksamhetens
delar, dvs. forvaltning, foradling

och férvaryv, uppgick avkastningen pa
genomsnittligt eget kapital (berdknat
pa 12 manaders slapande genomsnitt)
till 9,0%, huvudsakligen paverkat av
engangsposter kopplade till specifika
projekt vilket déampat vardeférand-
ringen under perioden.

1,8ggr

Ré&ntetéckningsgraden paverkades av
en engangspost om 21 miljoner kronor
i samband med fortida aterlésen av ett
obligationslan vilket ersattes med en
hybridobligation. Om hybridobligatio-
nen varit utestaende under hela aret
hade rantetackningsgraden uppgatt
till 2,4.

141%

Soliditeten stiger fran féregaende
period huvudsakligen drivet av emis-
sionen av hybridkapital och uppgar
till 41%.

BALANSERAD
PORTFOLJ

Bra balans mellan
avkastningsfastigheter
med stabila kassafldden och
projektfastigheter med stor var-
depotential ger en hog, trygg
och langsiktig
avkastning.

HISTORISKT UTFALL
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KONCERNENS RAPPORT

OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Hyresintakter

Summa intdkter
Driftskostnader
Underhallskostnader

Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration
Finansiella intakter

Finansiella kostnader
Nyttjanderattskostnader, tomtratter

Foérvaltningsresultat

Vardeférandring férvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt

Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestdende aktier
under perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier

under perioden, efter utspadning, miljoner
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2019
JAN-DEC

592

592
=122
-50

-23

397

-88

-166

135

237

388

-100

290

290

290
10,30

10,26

28,16

28,27

2018
JAN-DEC

537
537

-127

-51

-131

174

326
-12

488

-68

419

419

419
15,00

14,92

27,95

28,09

2019
OKT-DEC

148
148

n4

150

-44

106

106

106
3,78

3,76

28,16

28,32

2018
OKT-DEC

150

150
=37
-16

-5
-2

90

32

93
-10

115

-34

80

80

80
2,85

2,84

28,16

28,22



RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2018 redovisar Stendérren for januari
till december 2019 10 % hogre hyresintikter och
driftnettot steg med cirka 12 %.

Arets resultat uppgar till 290 miljoner kronor (419)
motsvarande 10,30 kronor per aktie (15,00).

HYRESINTAKTER

Intikterna 6kade under aret med cirka 10 % till 592
miljoner kronor (537). De okade intikterna drivs av
en okning av hyrorna i bestdndet (ca 4 % okning i
jamforbart bestind jimfort med samma period 2018)
samt intdkter frin de fastigheter som forvirvats och
tilltratts under rapportperioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna okade 6 % till
195 miljoner kronor (182) jimfort med samma period
dret innan (om effekten av att tomtrittsavgilder redo-
visas som en finansiell kostnad fr o m 2019 beaktas
ar okningstakten av fastighetskostnaderna 11 %). I
jamforbart bestind 6kade fastighetskostnaderna med
18 miljoner kronor vilket motsvarar 16 %. Visentliga
poster som driver denna kostnadsékning utgors av
storre underhalls- och reparationskostnader (exem-
pelvis tva storre vattenskador, en brand, takomlagg-
ningar och fasadrenoveringar), samt en storre reserve-
ring for osiker hyresfordran. Rensat for dessa storre
poster motsvarar okningstakten i fastighetskostnader
ijamforbart bestdnd 6kningstakten av hyresintikter.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick
under perioden till 88 miljoner kronor (51) och utgors
av kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer. Jamforelsen med foregdende &r paverkas
bl. a. av att bolagets personalstyrka okat med 21 % i
genomsnitt samt att utdebiteringen av transaktions-
och uthyrningsarvoden har minskat med 16 miljoner
kronor pd grund av ligre transaktionsvolym. Under
perioden har dven kostnader om cirka 11 miljoner
kronor tagits avseende VD byte och andra perso-
nalforandringar, rekrytering, flytt av huvudkontoret
samt andra kostnader hinforliga till 4gar- och styrel-
seforindringar.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader (Finansnettot) 6kade under perioden med
26 % till =165 miljoner kronor (-130) medan den
totala rantebirande skulden minskade med 9 % per
rapportdatumet jaimfort med ret innan (varav storre
delen av minskningen intrdffade under arets tredje
och fjarde kvartal). Dartill belastas finansnettot
under andra halvan av 2019 av en engingspost om
21 miljoner kronor i och med fortida aterlésen av ett
obligationslan.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet sjonk under rapportperioden
med drygt 22 % till 135 miljoner kronor (174). Rensat
for de extra kostnader som uppstod i samband med
fortida l6sen av obligationslan uppgar minskningen i
forvaltningsresultatet till cirka 10 %.

VARDEFORANDRINGAR

For dret redovisar bolaget en viardeuppgang av for-
valtningsfastigheterna om 237 miljoner kronor (326)
vilket motsvarar 2,8 % av fastighetsportfoljens totala
marknadsvirde vid drets ingdng.

Virdeokningen under dret hiarleds huvudsakligen
till férandrade kassafloden och nagot justerade av-
kastningskrav. Virdena har paverkats negativt av tva
projektfoérdyringar om 173 miljoner kronor, se sidan
22 for uppgifter om virderingsantaganden. Rintede-
rivaten marknadsvirderades per rapportdatumet med
en virdeférindring om 16 (—12) miljoner kronor.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om 2 miljoner kronor (-1) och uppskjuten skatt
om — 100 miljoner kronor (68). Den nya foretagsbe-
skattningen som boérjade gilla frin och med 1 januari
2019 paverkade koncernen med ej avdragsgilla rantor
uppgdende till 98 mkr.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgang tomtratt
Inventarier

Langfristiga fordringar
Réantederivat

Summa anldggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Leasingskuld tomtratt
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Ranteb&rande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets &gare

Innehav utan bestdmmande inflytande
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31 DEC 2019

9147
225

17
9 403

67
138

205
9 608

3840

3 BB
14
225
519

4 297

1281

190

1473

9 608

3840

31DEC 2018

8 489

83
163

246

8 735

2780

1037
233

1270

8 735

2780



FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anldggningstillgdngar bestar i allt vdsent-

ligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2019
uppgick virdet pd forvaltningsfastigheterna till

9 147 miljoner kronor (8 476 miljoner kronor per 31
december 2018). Samtliga fastigheter har forvirvats
under perioden § november 2014 till 31 december

2019. For analys och kommentarer, se sidorna 20-23.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 205 miljoner kronor (246) bestdende av likvida
medel om 138 miljoner kronor (163) samt hyres-
fordringar och ovriga kortfristiga fordringar om 67
miljoner kronor (83).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2019 uppgick koncernens egna
kapital till 3 840 miljoner kronor (2 780) och
soliditeten till 40 % (32). Okningen inkluderar den
emission av hybridkapital om 785 miljoner kronor
(netto efter transaktionskostnader) som genomforts
under perioden.

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebarande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till

4 816 miljoner kronor (5 287) motsvarande en
beldningsgrad om 50 % (61). Skulderna utgors av lin
fran kreditinstitut om 4 171 miljoner kronor (3 940),
obligationsldn om totalt 650 miljoner kronor (1 360)

samt siljarreverser om 11 miljoner kronor (15). Posten
om —16 miljoner kronor (—27) utgérs av ldneavgifter
som periodiseras i enlighet med bolagets redovisnings-
principer. Den kortfristiga delen av de rantebirande
skulderna uppgar till T 281 miljoner kronor (1 037)
och bestdr av lan och amorteringar som forfaller inom
de kommande 12 mdnaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rante- och
kapitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen f6r rantor och
kapitalbindning 6ver flera &r. Rénterisker hanteras
huvudsakligen genom forvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av rdnte- och kapitalbindningen
av ldneportfoljen, se sidan 25.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
519 miljoner kronor (419) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemissiga rest-
virde samt uppskjuten skatt pa obeskattade reserver
och outnyttjade forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rdntebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-

gdende till 190 miljoner kronor (233).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2019 till 3 840 miljoner kronor (2 780).
Under dret emitterades en hybridobligation som i enlighet med IFRS redovisas som eget kapital.

Emissionen omfattade totalt Soo miljoner kronor. Efter avdrag for 14 miljoner kronor i emis-

sionskostnader tillfordes sdledes koncernens eget kapital 786 miljoner kronor.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2017-01-01
Utdelning

Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Ingdende eget kapital per 2018-01-01
Utdelning

Personaloptionsprogram

Nyemission

Totalresultat januari-december 2018

Utgadende eget kapital per 2018-12-31
Utdelning justering
Personaloptionsprogram

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2019

Utgaende eget kapital per 2019-12-31

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1140

4

1144

22

1167

1165

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

898
=55
396

1239
-62

419

1596
=1

277
1872

HYBRID-
OBLIGATION

800
-14
-13

786

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2054
=55
4

396

2399
-62

1

22
419

2780
-1

-2
800
-14
-13
290

3840



KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Férvaltningsresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férédndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rérelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av fastigheter

Forsaljning av fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emission Hybridobligation

Utdelning Hybridobligation

Upptagna rantebéarande skulder

Amortering och |&sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang

2019 2018 2019 2018

JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
135 174 22 32
-10 16 -6 18
-2 -15 0 17
123 175 16 67
17 10 53 14
3 -42 -1 -59
143 143 58 22
-267 -296 -53 -80
-4 -2 -3 -
-156 -1626 -85 -596
- 349 - 349
-427 -1575 -141 -327
-2 24 0 1
786 - 1 -
-13 - -13 -
632 2690 301 645
1114 -1099 -442 -268
- -6 - -2
2 7 -1 4
-32 -59 0 -16
259 1557 -154 364
-25 125 -237 59
163 38 375 104
-25 125 -237 59
138 163 138 163
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore for-
andring i rorelsekapital uppgick under perioden till
123 miljoner kronor (175). Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pa 20 miljoner kronor (-32) uppgick
kassaflodet fran den l6pande verksamheten till 143
miljoner kronor (143).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =427 miljoner kronor (-1 §75) och utgjordes av
likviditetseffekten vid forvarv och forsiljning av
fastigheter, direkt och indirekt, uppgdende till -156
miljoner kronor (-1 626), samt investeringar i be-
fintliga fastigheter om —267 miljoner kronor (-296).
Inga fastigheter sildes under perioden (349).
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 259 miljoner kronor (1 557)
bestdende av upptagande av fastighetslin om 632
miljoner kronor (2 690) samt amorteringar och l6sen
av befintliga krediter uppgdende till -1 114 miljoner
kronor (-1 099). Dartill har 786 miljoner kronor
(efter avdrag for transaktionskostnader) tillforts
bolaget genom emissionen av hybridobligationer som
genomfordes under september. Aktieutdelning om
—32 miljoner kronor har utbetalats och avser de tva
sista kvartalsvisa utbetalningarna som beslutades av
arsstimman 2018.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till —25 miljoner
kronor (125) och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 138 miljoner kronor (163).






FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET
PER 31 DECEMBER

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2019 av 124 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beldgna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 9 147 miljo-
ner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas kvartalsvis
till verkligt varde. Samtliga fastigheter internvarde-
ras kvartalsvis baserat pd bland annat uppdaterade
analyser av aktuella kassafloden, marknadshyror,
forvantade kostnader och bedomning av marknadens
avkastningskrav. Alla fastigheter externvirderas
minst en gang om aret.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade fastighets-
bestandet cirka 731 ooo m* uthyrbar lokalarea. Lager
och logistik samt lokaler for latt industri svarade till-
sammans for cirka 66 % av den totala uthyrbara ytan.
Bolagets utbud av kontorsytor (23 % av uthyrbar yta)
utgors i huvudsak av kontorsytor som hyrs ut i kom-
bination med lager eller ldtt industri. En fordelning
baserad pa hyresintdkter skulle ge en nagot hogre
andel kontor dé snitthyran for detta ytslag dr hogre an
portfoljen i ovrigt. Antalet hyresgister, i kombination
med att 76 % av fastigheterna utgors av fastigheter
som har minst tva hyresgister, skapar en god risk-
spridning och minskar sannolikheten for stora vakan-
ser eller hyresforluster pd grund av konkurser. Under
perioden 6kade fastighetsbestindets virde med totalt
670 miljoner kronor (1 982). Virdeférindringen ut-
gors av fastighetsforviarv uppgdende till 160 miljoner
kronor (1 687), investeringar i befintliga fastigheter
om 267 miljoner kronor (296) medan orealiserade
vardeforandringar uppgdende till totalt 243 miljoner
kronor (366) redovisats. (se tabell pa sidan 22).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren lagger mycket arbete pa att identifiera
intressanta industriomrdden med potential i Stor-
stockholm och 6vriga Milardalen. Av Stendérrens
totala hyresintikt utgors 66 % av hyresintikter frin
fastigheter i Storstockholm. I Hogdalens industri-
omrdade dr Stendorren storsta fastighetsagaren vilket
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medfor synergier bade betriffande forvaltning och
uthyrning. I Veddesta har bolaget stora och effektiva
fastigheter som ocksa ger 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 4r andra
omrédden som Stendorren avser att vidareutveckla

de nidrmaste dren. Utdver Storstockholmsomradet

ar bolaget fastighetsigare i ett antal andra orter i
Milardalen som bedomts ha ett bra ldge i forhallande
till storre transportleder och Stockholms framtida
tillviaxt (se diagram pa over geografisk fordelning pa
sidan 21)

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma och medelstora foretag som

stora multinationella foretag. Hyresforlusterna i det
fastighetsbestdnd som ingdr i Stendorren har varit
smd. Under perioden har reserveringar for ett fatal
osikra hyresfordringar bokforts, totalt uppgdende
till 9,3 miljoner kronor. Per 31 december svarade de
tio storsta hyresavtalen for ca en fjirdedel av den
samlade drliga grundhyran fran bolagets hyresgis-
ter. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
som hyresgist, representerar ca 9 % av den samlade
arshyran. Stendorren stravar efter att teckna langa
hyresavtal med sina hyresgaster och den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick per bolslutsdatum till
4,0 r. Bolaget efterstravar dven en utspridd forfal-
lostruktur. I kombination med spridningen pd manga
olika hyresgister och branscher minskar detta risken
for vakanser och hyresforluster. Stendorren bedriver
ett proaktivt forvaltningsarbete och arbetar kontinu-
erligt med att omférhandla hyresavtalen i linje med
rddande marknadshyror. >



FORDELNING ANTAL HYRES-
UTHYRBAR YTA, GASTER PER

% AV TOTAL YTA FASTIGHET

Lager och logistik, 44 %
Latt industri, 23%
. Kontor, 22%
. Sallanképshandel, 10%
. Ovrigt, 1%

STORSTA
HYRESGASTERNA,

INTAKTER

Stockholm, 31%
Upplands-Bro, 12%
Botkyrka, 7%

. Vasteras, 7%

COOP Logistics AB, 9% | Enképing, 6%
Exploria AB, 3% I Tapy, 5%
Atta.45 Tryckeri AB, 2% B sodertalje, 4%

Unilever Europe BV, 2%

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

Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
Enkoépings kommun, 1%
PostNord Sverige AB, 1%

Ovrigt, 75%

Hyresgéaster/fastighet
(areabaserat)
B st 23%
| 2-5st,39%
6-10 st, 15%
1N-st, 23%

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

. Uppsala, 4%
B cswitstuna, 4%
. Nacka, 3%

I Jarfalia, 3%
. Flen, 3%

M Svrigt, 10%
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NETTOUTHYRNING

Mkr
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-30
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

2018 2018 2019 2019 2019

AREAMASSIG
UTHYRNINGS-

GRAD

88%

Bolaget har en relativt hog uthyrningsgrad och laga
vakanser. Uthyrningsgraden i Stockholmsomradet for
lager- och litt industrilokaler har den senaste 1o-drs-
perioden varit stabil och uppgétt till cirka 90 %. Den
ytmissiga uthyrningsgraden i Stendorrens bestand
uppgick per 31 december 2019 till 88 % (90) och

den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 88 %
(89). Uthyrningsgraden ir ett statiskt mdtt pd den
momentana uthyrningssituationen pa rapportdatumet
och kan variera enstaka procentenheter upp eller ned
beroende pa tillfilliga omflyttningsvakanser eller
projekt som startas eller avslutas vid olika tidpunkter.
Generellt dr efterfrigan pa lokaler fortsatt stark. Av
den totala vakansen utgors ca 2 140 m* (motsvaran-
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INFLYTTNING NY HYRESGAST
Il oMFORHANDLING
I KONKURS

AVFLYTTNING

Q4

2019

EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

88%

de cirka 0,3 % av total uthyrbar area) av yta som dr
kontrakterad med nya hyresgister men dir de nya
hyresgisterna dnnu inte tilltratt lokalerna. De hyresav-
tal som omforhandlades under kvartalet ledde till en
okning av hyresviardena om 29 % i genomsnitt. Under
kvartalet har nya hyresavtal med ett drshyresvirde
om ca 1o miljoner kronor bérjat [6pa. Dessa bestér av
bide omférhandlade hyresavtal och hyresavtal med
nya hyresgaster som tecknats i tidigare perioder. Net-
touthyrningen (inflyttning av nya hyresgister minus
avflyttningar och konkurser) uppgar under aret till
0,6 miljoner kronor.



FORFALLOSTRUKTUR, AREA 31 DEC 2019
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BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren hade per 31 december 2019 25 fastighe-
ter helt eller delvis bestdende av byggritter. Vid full
exploatering av dessa byggratter 4r bedomningen

att upp till 622 ooo m* byggnadsarea kan tillskapas,
huvudsakligen for latt industri, logistik och handels-
dndamal. I ndgra av dessa fastigheter pagér dven
planarbete for att omvandla byggritterna till annat
anvindningsomrade, sisom bostider. Mojligheterna i
byggritterna bedéms som mycket goda da de ar kon-
centrerade till flera av Storstockholms mest attraktiva
omraden sidsom Stockholms kommun, Botkyrka,
Sodertilje (Stockholm-Syd), Upplands-Bro och Sol-
lentuna. Utvecklingen inom byggritter och projekt-

FORFALLOSTRUKTUR, ARSHYRA 31 DEC 2019
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fastigheter ar primart kunddriven. Fokus ligger pd att
hitta befintliga och nya hyresgister som ir i behov

av storre eller helt nya lokaler och mota detta behov
genom att gora kundanpassade tilliggsinvesteringar
alternativt genomfora nybyggnation. Forhandling-

ar pagar lopande med potentiella hyresgister for
bolagets projektfastigheter. Dialogerna fors i positiv
anda med olika tinkbara intressenter och bolaget

ser positivt pd den framtida potentialen som dessa
omrdaden har. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen ldnga hyresavtal med kunderna inn-
an investeringarna initieras. Bolaget avser att I6pande
under de niarmaste dren bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter.
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje
kvartal 100 % av fastighetsbestandet, varav i genom-
snitt 20-30 % externt och resterande del

internt. Detta innebdr att varje fastighet i bestandet
externvirderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de externa
vdrderarna som Stendorren, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflédesmodell, kompletterad med och delvis
baserad pa ortsprisanalyser. Virderingsmodell och
parametrar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till drsredo-
visningen 2018. Alla fastigheter 4r klassificerade till
niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter
som dr varderingshojande aktiveras. Alla andra utgif-
ter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden under
produktionstiden.

Av bolagets 124 fastigheter har samtliga extern-
varderats under perioden december 2018 till de-
cember 2019. Det samlade marknadsvirdet for
fastighetsbestdndet per 31 december 2019 uppgar
till 9 147 miljoner kronor. En sammanstillning av
varderingsparametrarna framgar i tabellen nedan.
De under éret genomforda externviarderingarna har
utforts av huvudsakligen Nordier Property Advisors
och Newsec Sweden. Byggritterna inom fastighets-
portfoljen, totalt virderade till T 282 miljoner kronor

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafléde
Kalkylranta restvéarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

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

Fastighetsbestand vid periodens slut
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(T 054), ar varderade utifran ortsprisanalyser och
jamforelse med andra liknande objekt som forsilts.
Orealiserade vardeforandringar av fastighetsbestan-
det uppgick under perioden till 237 miljoner kronor
(366) motsvarande 2,8 % av marknadsvardet vid
periodens borjan. Rensat for vardeforandringar i pro-
jektportfoljen motsvarar viardeforandringarna under
rapportperioden cirka 5,2 %.

Virdeforandringarna i fastighetsbestdndet drivs
under perioden dels av forandrade kassafloden genom
omforhandlade hyresavtal eller andrade kostnader,
dels av andrade antaganden om marknadshyror samt
aven justerade avkastningskrav.

Okade anpassnings- och projektkostnader har
paverkat enskilda fastigheters virdering negativt dir
de tva projektfastigheterna Upplands Visby Skalby
2:2 och Nacka Sicklaén 107:3 tillsammans svarar for
cirka 173 miljoner kronor i virdedimpande projekt-
fordyring under perioden. Genomsnittligt avkast-
ningskrav i fastighetsvarderingarna per 31 december
2019 var 6,2 % (6,3) (se tabell med varderingspara-
metrar nedan).

MIN MAX VIKTAT SNITT

5,0% (5,2%)
5,0% (5,0%)

71% (7,3%)
4,0% (3,0%)

13,5% (13,8%)
15,8% (16,0 %)
15,8% (16,0 %)
30,0% (25,0%)

JAN-DEC 2019

8 476
160

267
243

9147

6,2% (6,3%)
8,1% (8,2%)
8,3% (8,4%)
6,2% (6,1%)

JAN-DEC 2018

6 494
1687
-367

296
366

8 476
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FINANSIERING

Per 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebarande skulderna till
kreditinstitut till 2,3 &r (2,6). Inkluderas dven obliga-
tionsldnen uppgar den genomsnittliga kapitalbindning-
en till 2,2 &r (2,5). Stendorren rantesidkrar sig mot en
skarp uppgdng i referensrintan Stibor 9o genom en
portfolj av rantetak med en genomsnittlig takniva for
Stibor om 2,25 % och ett sammanlagt nominellt var-
de uppgdaende till 2 734 miljoner kronor. Under perio-
den har bolaget dven ingdtt ett 5-arigt rinteswapavtal
varvid 8oo miljoner kronor i nominellt belopp rin-
tesikrats till rantesatsen —o,1 %. Inklusive effekten
av rantetaken och rinteswapen uppgick den genom-
snittliga rintebindningen pa rantebirande skulder till
2,4 4r (2,3) ar. Den genomsnittliga rantan pa bolagets
lan i kreditinstitut uppgick per 31 december 2019 till
1,9 % (1,8) och genomsnittlig rinta pa total rintebi-
rande skuld uppgick till 2,2 % (2,4). Stendorren hade
vid periodens ingdng tva utestdende obligationslan.
Det forsta obligationslinet (2017—2020) uppgick till

totalt 477 miljoner kronor och l6pte med en rinta
om Stibor 9o plus 4,00 % for vilket fortida aterlosen
pakallades med likviddag den 11 oktober 2019. Det
andra obligationslanet (2018-2021) uppgér till 650
miljoner kronor och det 16per med en rianta om Stibor
90 plus 4,25 %. Under tredje kvartalet emitterade
bolaget hybridobligationer om totalt 8oo miljoner
kronor i nominellt varde vilka under IFRS redovisas
som eget kapital (se vidare under eget kapital pa
sidan 16). Rinte- och kapitalforfall for alla ranteba-
rande skulder fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan
(beloppen utgor nominella belopp och exkluderar
forutbetalda finansieringsavgifter). Av de kortfristiga
rantebarande skulderna om 1 281 miljoner kronor
vid rapportperiodens utgang har efter rapportperi-
odens utgang kortfristiga rantebarande skulder om
603 miljoner kronor dterbetalats i samband med
fastighetsforsiljningar samt refinansieringar.

(9]
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

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

FORFALLOAR

2020
2021
2022
2023
2024
>2024

Summa/genomsnitt

RANTEBINDNING/AR"

MKR

1293
600
855
1034
1050
0]

4 832

RANTA

2,20%

ANDEL

27%
12%
18%
21%
22%

0%

100%

KAPITALBINDNING

MKR

1206
1056
790
1522
m
146

4 832

ANDEL

25%
22%
16 %
32%
2%
3%

100%

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

RANTEDERIVAT

MOTPART

Danske Bank
Danske Bank
Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank

Nordea

Summa

RANTEDERIVAT

MOTPART
Swedbank

Summa

TYP

Rantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak
Réantetak

Rantetak

TYP

Ranteswap

NOMINELLT, Mkr

300
300
300
300
300
300
250
250
250

184
2734

NOMINELLT, Mkr
800
800

MARKNADS-
VARDE, Mkr

0,0

0,0
0,0
0,0
0,0

0,1
0,0

0,1

0,3

MARKNADS-
VARDE, Mkr

17,1
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2,00%
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2,00%
2,50%
2,50%
2,50%
2,25%
2,25%
2,25%

1,50%

2,25%

RANTA
-0,0875%
-0,0875%

ATERSTAENDE
LOPTID, Ar

1,13
2,13
1,13
2,13
3,13
3,13
3,75
4,75
2,75

3,97

2,70

ATERSTAENDE
LOPTID, Ar

4,72
4,72
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HALLBARHET

VAR HALLBARHETSRESA

Sedan starten 2014 har Stendorren haft en ambition
att driva ett aktivt hallbarhetsarbete i verksamheten.
Bolagets affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt
och virdeokning genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter pa ett ansvarstagande sitt. For att
gora det behover bolaget mota framtidens krav fran
intressenter pa ekonomisk, miljomassig och social
héllbarhet. Under 2017 utvecklades en omfattande
héllbarhetsstrategi i syfte att integrera hdllbarhet i
bolagets affir. Arbetet mynnade ut i fyra strategiska
fokusomriden, se nedan.

Stendorrens mal med hédllbarhetsarbetet ar inte bara
att mota forvantningar fran olika grupper av intres-
senter. Bolaget vill dven ligga i framkant nir det giller
att skapa hallbara losningar for de verksamheter som
bedrivs i vdra fastigheter och dirigenom bidra till att
l6sa de utmaningar samhallet star infor.

Dairfor har bolaget utvecklat en strategi for proakti-
vitet och positivt virdeskapande som utgdr frin vart
fokusomréade Aktiv partner for hallbart samhallsbyg-
gande:

o Stendorren samarbetar med kommuner for att lyfta
de omraden dir bolaget verkar och bidrar till att
dessa kommuner kan bli hallbara och framtidsin-
riktade foredomen

¢ Genom nira dialog skapar Stendorren, tillsammans
med sina kunder, héllbara lokallosningar for sina
hyresgaster

o Stendorren soker partnerskap med transportforetag
och infrastrukturbyggare for att skapa smarta servi-
ce- och logistiklosningar for bolagets fastigheter

e Stendorren ska samarbeta med branschorganisatio-
ner som delar bolagets syn pd en mer hallbar och
effektivare industri, lager och logistik
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FOKUS

Under 2018 togs en implementeringsplan fram som representanter fran olika delar i organisationen. Ra-
stracker sig 6ver 3 faser mellan 2018—2020. Stendor- det triffas kontinuerligt for att koordinera implemen-
ren bildade ett hallbarhetsrdd under 2018 med teringsarbetet.

FAS1 FAS 2 FAS 3

MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN BORJA ARBETA FRAN LAGD GRUND INTEGRERA | AFFAREN
GRUNDEN
Organisation och styrning Strategiska partnerskap
Policys och uppférandekod internt och N I
Y “pp Utbildning Extern kommunikation
mot leverantérer
Etablera ett hallbarhetsrad for styrning av Extern Kommunikation Orgamsahon och styrning
hallbarhetsfragor Ansvarsfull leverantérskedija - nasta steg
Hallbarhetskonferens 2018 for att introducera Arbetsmiljo, kultur och ledarskap Integrera och paketera hallbarhet

i vardeerbjudandet "Lokaler som

strategi internt
9 gor skillnad” tydligare

Inkludera medarbetarna i fragor kring forbattrad
arbetsmiljé och arbetssatt

Bodrja mata medarbetarndjdhet

Integrera de globala malen i hallbarhetsstrategin

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

Vérldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal for hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna
dessa mal kravs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera
de globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stddjer Agenda 2030-malen och har identifierat sju globala
mal som direkt och indirekt har koppling till var hallbarhetsstrategi och uppdrag, och dar var verksamhet kommer att ha en
grundlédggande inverkan:

" J— UTVECKLINGEN | SAMHALLET gar allt snabbare och digitalisering och ny teknik

PO P ) innebar spannande maojligheter. Men framtiden staller ocksad dkade krav pa miljévan-
liga, effektiva och sdkra leveranser. Logistikbranschens behov av hallbara transporter
Okar, och strategisk placering av lager och logistiklokaler nara stadskarnor, garna med
anslutning till bade jadrnvadg och vag, blir allt viktigare. Ett av Stenddrrens strategiska
fokusomraden handlar om att vara Aktiv partner for hallbart samhéallsbyggande. Ge-
nom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans med strategiska partners kan
vi skapa moderna och hallbara férutsattningar for vara hyresgéster och deras kunder
och vara med och utveckla framtidens hallbara produktion, distribution och logistik.

Var slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stenddrrens uppdrag att
tillsammans med hyresgéasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvéndning, energieffektiva lokaler
och ”"smarta” logistiklédsningar. Stendédrrens stérsta hallbarhetspaverkan ligger i att
dga och forvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt fér Stenddrren att fokusera pa
resurseffektivitet genom hela vardekedjan avseende férvaltning, renovering, material-
val, nyproduktion och val av energislag fér att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och véalbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stenddrren. Det handlar inte
bara om att skapa férutsattningar for en saker, halsosam och sund arbetsmiljé internt
fér vdra medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde fér vara hyresgéster
och leverantérer. Las mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.

Andra globala mal som har indirekt koppling till Stendérrens hallbarhetsstrategi

och verksamhet.
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MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighetsforvaltning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstdilld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av mo-
derbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av

102 miljoner kronor i utdebitering av tjanster som utforts av egen personal. Rintenettot
bestar av netto av debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rintekostnad for
bolagets obligationsldn. Under kvartalet emitterades en hybridobligation som i enlighet med
IFRS redovisas som eget kapital. Emissionen omfattade totalt 8oo miljoner kronor. Efter
avdrag for 14 miljoner kronor i emissionskostnader tillfordes sdledes moderbolagets eget
kapital 786 miljoner kronor. Likvida medel uppgick per 31 december 2019 till 209 miljoner
kronor (21) och det egna kapitalet uppgick till 1 714 miljoner kronor (964).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2019 2018 2019 2018
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
Nettoomsattning 102 91 28 32
Rérelsens kostnader -102 -93 -27 -33
Resultat fore finansiella poster [0} -2 [0} =1
Finansiella poster
Finansnetto -16 12 -6 17
Resultat efter finansiella poster -16 10 -6 16
Bokslutsdispositioner -5 -83 -5 -83
Resultat fore skatt =21 -73 =1 -67
Uppskjuten skatt 1 12 1 12
Aktuell skatt 0 0] (0] 0]
Periodens resultat -20 -61 -10 -55
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR 31 DEC 2019 31 DEC 2018
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 4 6
Inventarier 5 2
Andelar i koncernforetag 875 870
Fordringar hos koncernféretag 2 039 1594
Langsiktiga fordringar och vardepapper 0 0
Uppskjuten skattefordran 16 15
Summa anldggningstillgdngar 2939 2 487
Omséttningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 173 517
Kortfristiga fordringar 4 5
Likvida medel 39 42
Summa omséttningstillgangar 216 564
SUMMA TILLGANGAR 3155 3 051

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1714 964

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 645 1344
Skulder till koncernfoéretag 717 518
Summa langfristiga skulder 1362 1862
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernfoéretag 54 147
Ovriga kortfristiga skulder 25 78
Summa kortfristiga skulder 79 225
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3155 3 051
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 16 893 384,60
kronor, fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A
respektive 25 655 641 aktier av serie B. Varje aktie
har kvotvirdet o,60 kronor. A-aktier i Stendérren be-
rattigar till tio roster pd bolagsstimma och B-aktier
berittigar till en rost pd bolagsstimma. A-aktier kan
konverteras till B-aktier till forhallandet 1:1. Samt-
liga aktier medfor samma ritt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt bolagsordningen finns
hirutdver mojligheten for bolaget att utge preferens-
aktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 22 maj 2019 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nidsta
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, utan avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretradesritt fatta beslut
om nyemission av stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med bestim-
melse om apport eller kvittning.
Antalet stam- och/eller preferensaktier, tecknings-
optioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med
stod av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa
annat sitt an vad som foljer av vid var tid gillande bo-
lagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier.

Arsstimman 2019 beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att fram till ndsta drsstimma, vid ett eller
flera tillfillen, fatta beslut om forvirv av sa manga
egna aktier att bolagets innehav vid var tid inte
Overstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Vidare
beslutade drsstimman att bemyndiga styrelsen att
fram till nasta drsstimma, vid ett eller flera tillfallen,
fatta beslut om 6verlatelse av egna aktier. Forvirv
av egna aktier ska ske pd Nasdaq Stockholm och
far endast ske till ett pris per aktie inom det géllan-
de kursintervallet, varmed avses intervallet mellan
hogsta képkurs och ligsta siljkurs. Overlatelse av
egna aktier far ske badde pa Nasdaq Stockholm och
pd annat satt (vilket beskrivs narmare i kallelsen till
arsstimman).

Bemyndigandet att forvarva egna aktier syftar till
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att ge styrelsen okat handlingsutrymme i arbetet med
bolagets kapitalstruktur och skapa flexibilitet betraf-
fande bolagets mojligheter att distribuera kapital till
aktiedgarna. Bemyndigandet att 6verldta egna aktier
syftar till att mojliggora foretags- och fastighetsfor-
virv, anskaffning av rorelsekapital eller breddning av
agarkretsen.

INCITAMENTSPROGRAM

Stendorren har tva incitamentsprogram vilka beslu-
tades om vid drsstimmorna 2017 och 2018. Bida
programmen ar riktade till bolagets anstillda och
omfattar emissioner av teckningsoptioner vilka delta-
garna i programmen forvirvat mot kontant betalning
till moderbolaget. Teckningsoptionerna forvirvades
till marknadsvirde beriknat efter virdering enligt
Black & Scholes virderingsmetod utférd av obero-
ende virderare. I det forsta av de tvd programmen
finns 345 8oo teckningsoptioner som innehavarna,
under perioden 1-31 maj 2020 idger ritt att inlosa
mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om
83,87 kronor per aktie, vilket motsvarar 125 % av
den handelsviktade genomsnittskursen under matpe-
rioden 9-22 maj 2017. I det andra programmet finns
87 608 teckningsoptioner som innehavarna, under
perioden 15-30 september 2021, dger ritt att inlosa
mot samma antal B-aktier till en teckningskurs om
111,60 kronor per aktie, vilket motsvarar 125 % av
den handelsviktade genomsnittskursen under matpe-
rioden 15-22 augusti 2018.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i bada
dessa program kommer aktiekapitalet 6ka med 260
045 kronor genom utgivande av 433 408 aktier av
serie B, var och en med ett kvotvirde om o,6 kronor.
Utspadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
cirka 1,5 % av kapitalet och 0,9 % av rostetalet base-
rat pa antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

HANDELSPLATS

Stendorrens B-aktie handlas pd Nasdaq Stockholm, lis-
tan for medelstora bolag. Bolagets kortnamn dr STEF
B. Bolagets ISIN-kod dr SEco06543344. En handels-
post motsvarar en (1) aktie.



STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2019

AKTIEAGARE" INNEHAV ANTALAKA ANTAL AKB INNEHAV ROSTER
Stendorren Real Estate AB 11451606 2000000 9451606 40,67 % 58,14 %
Lansforsakringar fondforvaltning AB 4 453 941 - 4 453 941 15,82% 8,79%
Altira AB 2901720 500 000 2401720 10,31% 14,61%
SEB Investment Management 1558 286 - 1558 286 5,53% 3,08%
Verdipapirfond Odin Ejendom 999 036 - 999 036 3,55% 1,97 %
Humle Kapitalférvaltning AB 636 379 - 636 379 2,26% 1,26 %
Jp Morgan Bank Luxembourg S.a. 313 551 - 613 551 2,18% 1,21%
Anders lvarsson Aktiebolag 463 349 - 463 349 1,65% 0,91%
Alfred Berg 367 213 - 367 213 1,3% 0,72%
Skagen M2 Verdipapirfondet 353194 - 353194 1,25% 0,7%
Ovriga dgare 4 305 766 - 4305766 15,29% 8,50%
SUMMA 28155641 2500 000 25655 641 100,00 % 100,00 %

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 509.

X XX XXX XTI
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Ars- och Hallbarhetsredovisning 2019, v. 17
april 2020

e Delarsrapport jan-mar 2020, 7 maj 2020

e Arsstimma 2020, 20 maj 2020

e Delarsrapport jan-jun 2020, 20 juli 2020

e Delarsrapport jan-sep 2020, 6 november 2020

*  Bokslutskommuniké 2020, 23 februari 2021

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfért en transaktion
med Kvalitena AB varvid en rittighet till ett framtida
kompletteringsforvarv av en fastighet forvirvades.
Forvirvspriset avseende denna rattighet bestimdes
efter extern vardering till 2,5 miljoner kronor. Utover
detta har bolaget hyrt lokaler for sitt huvudkontor av
ett dotterbolag till Kvalitena. Den 21 oktober flyttade
Stendorren kontoret till nya andamadlsenliga lokaler

i Garnisonen. Bolaget har ingdtt ett konsultavtal
avseende projektradgivning med TamGroup AB.
TamGroup AB ir ett till styrelseledamoten Andreas
Philipson nirstiende bolag. Den konsult som utfor
arbetet for TamGroup AB:s rikning 4r gift med An-
dreas Philipson. Samtliga transaktioner med narsta-
ende parter sker p4 marknadsmassiga villkor. Utover
vad som anges ovan ir inte och har inte heller bolaget
varit part i ndgon affirstransaktion, lan, garanti eller
borgensforbindelse med ndgon av styrelseledamoterna,
ledande befattningshavare, storre aktiedgare eller
narstdende till nidgon av dessa.

RISKER

Risker och osiakerhetsfaktorer ar framst relaterade
till fordndringar i makroekonomiska faktorer som
péverka efterfragan pa lokaler och priset pa kapital.
Stendorren dr ocksd exponerat mot risk for oforutsed-
da okningar i drifts- eller underhéllskostnader som
man inte kan kompensera sig fullt ut for i hyresavtal
med hyresgister. Risk finns ocksa att langivarna ej
kommer att forlanga bolagets krediter vid krediternas
slutforfall. Fastighetstransaktioner dr vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur férenat med
viss osikerhet och risker. Mer information om dessa
risker dterfinns pa sidorna 97-99 i bolagets arsredo-
visning for rakenskapsaret 2018. Utover detta samt
de risker som oversiktligt redogors for i drsredovis-
ningen har inga andra visentliga risker identifierats
under rapportperioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovisningsla-
gen. Samma redovisnings- och vdrderingsprinciper
samt berdkningsmetoder har tillimpats som i den

senast avgivna finansiella informationen, se not 1 till
arsredovisning 2018. Forvaltningsfastigheter redovi-
sas till verkligt virde enligt IFRS 13, niva 3. Verkligt
virde for finansiella instrument 6verensstimmer i allt
visentligt med redovisade virden. Derivatinstrument
virderas i koncernredovisningen till verkligt virde
och i enlighet med nivé 2 i IFRS 13. Moderbolaget
tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer. Bolaget tillimpar IFRS 16
Leasing fran och med den 1 jan 2019 och anviander
den forenklade metoden (inte retroaktiv). Redovisade
nyttjanderittstillgdngar dsitts samma virde som den
redovisade leasingskulden per den 31 december 20719.
En detaljerad genomgang och analys av koncernens
leasingavtal (dir Stendorren dr leasetagare) har gjorts,
varvid tomtrittsavtal identifierades som de enskilt
mest viasentliga. Leasingskulden per 31 december
2019 avseende tomtrittsavtal uppgar till 225 miljo-
ner kronor dir en motsvarande nyttjanderittstillging
redovisas. Bolaget redovisar nyttjanderattstillgangen
avseende tomtrittsavtalen till verkligt varde da den
anses utgora en forvaltningsfastighet. Som foljd av
overgéngen till IFRS 16 redovisas kostnaden for tom-
trattsavgalder i sin helhet som en finansiell kostnad,
vilket dr en skillnad jamfort med tidigare princip dar
denna redovisas som en rorelsekostnad som belas-
tar driftoverskottet. Forvaltningsresultatet ar dock
oforandrat. Vidare har en 6versyn av hur koncernens
tillimpade principer i egenskap av hur leasegivare
paverkas av IFRS 16, varvid bolaget konstaterat att
IFRS 16 inte medfor ndgon visentlig effekt pa koncer-
nens redovisade hyresintakter.

REVISORS GRANSKNING

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

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Den 22 januari 2020 avhélls en extra bolagstimma

i Stendorren Fastigheter AB varvid Nisha Raghavan
utsdgs till ny styrelseledamot och Anders Tégt utsags
till ny styrelseordforande, medan tidigare styrelse-
ordféranden Seth Lieberman tog positionen som
styrelseledamot. Vidare beslutade stimman om ett
hogre styrelsearvode.

Den 5 februari 2020 utsg styrelsen Erik Ranje till ny
VD i Stendorren. Erik Ranje ersdtter Mikael Nican-
der som varit bolagets VD sedan bérjan av 2019.

UTDELNING

Styrelsens forslag till rsstimman ar att aktieutdel-
ningen inte lamnas till formén for aterinvestering i
verksamheten.



STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande oversikt
over moderbolaget och koncernens verksambet, stillning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osdkerbetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingar i koncer-
nen star infor.

STOCKHOLM 20 FEBRUARI 2020

Anders Tagt Andreas Philipson
Styrelseordforande Styrelseledamot
Carl Mork Seth Lieberman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Henrik Orrbeck Helena Levander
Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Ranje Nisha Raghavan
Verkstdillande Direktor Styrelseledamot

Denna information dr sddan som Stendorren Fastigheter AB dr skyldigt

att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstiende
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 21 februari 2020 kl. 07.00
CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 31 DECEMBER 2019 omfattade bolagets
fastighetsportfolj 124 heligda fastigheter med cirka
731 ooo m* uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning
uppgér den samlade hyresintikten (efter avdrag for
vakanser och rabatter) pd rullande 12-mdnaders-
basis till ca 635 miljoner kronor. Bolaget bedémer
dven att lopande fastighetskostnader uppgar till cirka
—170 miljoner kronor™ pé drsbasis, saledes forvin-
tas koncernen i drstakt producera ett driftnetto om
ca 460 miljoner kronor. Dessa uppgifter dr endast

bolagets egen bedémning om den férevarande intji-
ningsférmdagan per 31 december 2019 utan hinsyn
tagen till pdgdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresforandringar, eller andra,
annu ej genomforda dtgdrder som kan ha effekt pa
driftnettot. Eventuella tillkommande forvirv eller
forsiljningar som bolaget meddelat men som dnnu ej
har tilltritts eller frantritts ar heller ej medriknade.
Dessa uppgifter skall sdledes inte ses som en prognos
av kommande resultatutveckling for Stendorren.

* Detta dir inte en prognos om férvintat utfall utan Bolagets bedémning av l6pande

intjiningsférmdga pad drsbasis per 31 december 2019.

(1) Bedomda fastighetskostnader pd drsbasis inklusive justering om 9 miljoner kronor

avseende tomtrittsavgilder i enlighet med IFRS 16.
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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 jamforbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta
presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Stendérren publicerar pd sin hemsida, under “Investor Relations”, ndrmare definitioner

och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstimningstabell

avseende de APM som anviinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd verk-
lig uppskjuten skatt berdknad till 5,9% skattesats.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgéng i férhéllande 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

Riantebirande skulder vid periodens utgéng i férhéllande
till totala tillgdngar vid periodens utgdng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebirande skulder med sikerhet i fastigheter i relation
till fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING

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

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med fastighe-
ternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgdng i forhdllande till
hyresvirde vid periodens utgang.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pé rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstiende kontrakte-
rade hyresperiod, uttryckt i antal 4r.

JUSTERAD SOLIDITET

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

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebirande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

Resultat fore skatt justerat for poster ej ingdende i kassaflo-
det samt minskat med betald skatt i relation till genomsnitt-
ligt antal aktier.

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

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal akti-
er, fore och efter utspadning.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av aterstdende rantebindning pa rantebarande
skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterliggning av finansiella
kostnader i forhéllande till finansiella kostnader under
den senaste rullande 12-manadersperioden.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas virde-
fordndring under de senaste 12 ménaderna dividerat med
fastigheternas genomsnittliga varde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12
ménaderna dividerat med fastigheternas debiterade hyresin-
takt i genomsnitt under samma period.



Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager- och litta industri-
fastigheter. Stendorren dr noterat pd Nasdaq
Stockholm (Ticker: STEF B).

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

ERIK RANJE, VD
erik.ranje@stendorren.se
08-518 33100

PER-HENRIK KARLSSON,

EKONOMIDIREKTOR
per-henrik.karlsson@stendorren.se
08-518 331 21
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Stendérren Fastigheter AB
Linnégatan 87B

15 23 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se
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