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¢ Hyresintidkterna okade med 7 % till 318 miljoner
kronor (297) och driftnettot 6kade med
18 % till 233 miljoner kronor (198).

e Forvaltningsresultatet 6kade till 124 miljoner
kronor (71).

¢ De hyresavtal som omforhandlades under perioden
ledde till en 6kning av hyresviardena om 30% i
genomsnitt.

e Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick
till 7o miljoner kronor (52) motsvarande 2,47
kronor per aktie (1,83).

¢ Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick
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for perioden till 2o miljoner kronor (89), huvud-
sakligen hanforlig till forbittrade kassafloden.

¢ Periodens resultat minskade till 109 miljoner
kronor (126) motsvarande 3,88 kronor per aktie

(4,48).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
ANDRA KVARTALET

e Stendorren noterar begrinsade effekter av
covid-19. For tredje kvartalshyran har Stendor-
ren kommit Gverens om manatlig hyresbetalning
istdllet for kvartalsvis motsvarande en hyra om
1,4 miljoner kronor for de 2 madnadshyrorna som
¢j erlagts enligt avtal.



B

Beviljade anstdnd med hyresbetalning for tredje
kvartalshyran uppgar till cirka o,3 miljoner kronor
mot en avbetalningsplan pd 6 médnader. Vad avser
beviljade hyresraba- tter i enlighet med det statliga
stodet uppgér Stendorrens andel till 0,5 miljoner
kronor. Dessa hyresrabatter motsvarar knappt
0,4 % av den tredje kvartalshyran. Betalnings-
inflodet for den tredje kvartalshyran ir i ovrigt i
linje med tidigare kvartal.

¢ Den 17 april offentliggjordes kallelse till arsstimma
som avholls den 20 maj 2020.

e Den 23 april offentliggjordes Ars- och Hallbarhets
redovisning for 2019 pé bolagets hemsida

¢ Under kvartalet utsdgs Johan Malmberg som
Transaktionschef. Johan tilltriader tjansten den 25
augusti 2020.

1) Angiven soliditet dr berdknad exklusive den leasingskuld
som tillimpningen av IFRS 16 medfor. Om denna skuldpost
medriknas pdaverkas soliditeten negativt med cirka 0,9 %.
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I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i en-
skilda tabeller till f5ljd av avrundningar av enskilda belopp.

Stenddorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med
lokaler for lager, logistik och litt industri. Stendérren dr note-
rat pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap (Ticker: STEF B).
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STENDORREN
| 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.
Stendoérren har sitt ursprung i Kvalitena AB (publ)
(”Kvalitena”). Den 10 april 2018 flyttades aktien till
Nasdaq Stockholms lista for medelstora bolag, Mid
Cap.

AFFARSIDE

Stendorren skapar langsiktig tillvixt och virdeokning
genom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.
Bolaget ska primirt verka i Storstockholm och
Milardalen med fokus pé fastigheter for lager,
logistik och ldtt industri. Som tidigare annonserats
utvirderar bolaget d4ven nya marknader.

MAL

Stendérren ska skapa en hog riskjusterad avkastning
for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter i Stockholms- och Mailardals-
regionen.

FINANSIELLA MAL

Stendérren har tre uttalade finansiella mél:

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

e att rintetdckningsgraden langsiktigt ska uppga

till lagst 2,0 gdnger

¢ att soliditeten ldngsiktigt skall uppga till 35 % (och
aldrig understiga 20 %)

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 30 juni
2020 av 124 fastigheter. Samtliga fastigheter ar be-
lagna i Stockholmsregionen och Milardalen och med
ett sammanlagt marknadsvirde om 9 308 miljoner
kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade for 24 %
och bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
representerar cirka 9 % av den samlade drshyran.
Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka

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

Maluppfyllelsen framgdr av graferna pd sid 9.
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Bolaget hade vid kvartalsskiftet 24 fastigheter helt
eller delvis bestadende av byggritter som vid full
exploatering bedéms kunna tillskapa cirka 6o1

ooo m* BTA (total byggarea), huvudsakligen for lager,
logistik och handelsindamal, men ocksa bostdder.
Marknadsvirdet pd byggrittsportfoljen uppgér per
rapportdatumet till 1 261 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestind arbetar bolaget med
framtagande av nya detaljplaner fér bostider. De nya
planerna, som 4r i olika stadier av planprocessen,
beriknas vid fardigstidllande kunna ge byggritter

for upp till 1 500 nya bostdder. Vid marknadsvir-
deringen av bolagets byggritter har dessa pdgdende
planprocesser beaktats. Bolagets byggritter for bo-
stiader utgor cirka en tredjedel av virderingen av hela
byggrittsportfoljen.

FINANSIERING

Per 30 juni 2020 uppgick koncernens egna kapital till
3 933 miljoner kronor (2 903) och koncernens rinte-
biarande skulder uppgick till 5 139 miljoner kronor
(5 393) motsvarande en beldningsgrad om 51 % (59).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pd de rinte-
biarande skulderna uppgick till 2,8 &r (2,2) och den
genomsnittliga rintebindningen till 2,3 &r (1,7). Den
genomsnittliga rintan pa bolagets totala ranteba-
rande lan uppgick till 2,5 % (2,4) och rintan pa lin

i kreditinstitut, per rapportdatumet, till 2,2 % (1,9).
Bolaget hade per rapportdatumet ett obligationslin
om 650 miljoner kronor med en rinta om Stibor 9o
plus 4,25 % med slutforfall i juni 2021.

UTDELNING

Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tilliggsinvesteringar i projektportfoljen till avkast-
ningsnivder som Overstiger bolagets langsiktiga
avkastningskrav beslutades vid 2020 drs drsstimma,
i enlighet med styrelsens forslag, att aktieutdelningen
slopas till forman for dterinvestering i projekt-
portfoljen.
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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 manader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder, %

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

rullande 12 méanader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, %

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital rullande 12 man-

ader, %
Beldningsgrad vid periodens utgang, %
Belaningsgrad fastigheter vid periodens utgang, %

AKTIERELATERADE

Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr?

Langsiktigt substansvarde, EPRA NAYV, 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
Kassafldéde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA

Antal anstéallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie

2020
JAN-JUN

733
124

9 308
89%
89%
4,7%

5,6%
6.6 %
3,8
903

318
233
124
70%
10 002
2,5%
2,3
2,8

2,2
40%

8%
51%
48%

3419
120,50
110,95
3694
130,21

& UL
118,90
3,88

2,47

28 371441
28190 027

53
54

2019
JAN-JUN

721
122

8 754
87%
87%
4,7%

5,6%
8,4%
4,1
871

297
198
71

66 %
9197
2,4%
1,7
2,2

2,1
32%

13%
59%
46 %

3322
118,00
103,12
3355
119,17
3068
108,97
4,48

1,83
28155 641
28155 641

55
54

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%
2,5
2,3

1,8
41%

9%
50%
46 %

4758
169,00
108,48

3556
126,29

3240

115,06
10,30
5,07
28155 641
28155 641

55
54



FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA
EGET KAPITAL

Avkastning pa eget kapital
ska langsiktigt uppvisa en
genomsnittlig arlig avkastning
om lagst 12%.

RANTETACKNINGSGRAD
Rantetackningsgraden ska
langsiktigt uppga till ldgst 2,0
ganger.

SOLIDITET

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

UTFALL Q2 2020

8%

Utfallet om 8% forklaras med att det egna
kapitalet, jamfort med féregaende ar,
dkat med 35% pa grund av emittering av
hybridobligationer under Q3 2019 och en
begransad vardeutveckling av bolagets
fastigheter kopplad till engangskostnader
for ett antal specifika projekt samt i viss
man &ven justerade avkastningskrav.

2,299r

Réantetackningsgraden ligger 6ver
malet om 2,0.

o
40%

Soliditeten ligger val 6ver malet om 35%
och &r i nivd med féregaende kvartal.

v

BALANSERAD
PORTFOLJ

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

HISTORISKT UTFALL

MALNIVA
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter

Summa intakter

Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Nyttjanderattskostnader, tomtratter

Foérvaltningsresultat

Vardeférandring forvaltningsfastigheter

Vardefoérandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hdnforligt 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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2020
JAN-JUN

318

318
=52

-21
-1

233

-38

-68
=8

124

20

133

=23

109

109

109
3,88
3,88

28,19

28,19

2019
JAN-JUN

297

297

-67
-23
-9

198

-46

-77
-4

71

89
-2

158

-33

126

126

126
4,5
4,5
28,16

28,24

2020
APR-JUN

160

160

62

-29
-4

29

21

21
0,74
0,74

28,22

28,22

2019
APR-JUN

148

148

-28
=17
=8

98

=23}
0]
-38

-2

33

75
0]

108

-26

84

84

85
3,0
3,0

28,16

28,26

2019
JAN-DEC

592

592
-122

-50
2

397

-88

-166

135

237
16

388

-100

290

290

290
10,30
10,26

28,16

28,27



RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jimfort med 2019 redovisar Stendorren for januari
till juni 2020 7 % hogre hyresintikter och driftnettot
steg med cirka 18 %. Periodens resultat uppgar till
109 miljoner kronor (126) motsvarande 3,88 kronor
per aktie (4,48).

HYRESINTAKTER

Intikterna okade under perioden med cirka 7 % till
318 miljoner kronor (297). De tkade intikterna drivs
av en 0kning av hyrorna i bestdndet (ca 2 % 6kning i
jamforbart bestind jimfort med samma period 2019)
samt intdkter frin de fastigheter som forvirvats och
tilltratts under rapportperioden. Beviljade hyresrabat-
ter i enlighet med det statliga stodet uppgér Stendor-
rens andel till 0,4 miljoner kronor under perioden.
Dessa hyresrabatter motsvarar knappt o,1 % av
hyresintikterna under perioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna minskade med
14 % till 85 miljoner kronor (99). Totala fastighets-
kostnader i jimforbart bestind minskade med 22
miljoner kronor vilket motsvarar cirka 23 %. Det dr
framst mild och snofattig vinter samt ldgre elpriser
och storre fokus pé energibesparing som har bidragit
till minskningen.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick un-
der perioden till 38 miljoner kronor (46) och utgors
av kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och

revisorer.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader minskade under perioden med 12 % till
—71 miljoner kronor (—81) medan den genomsnittliga
rantebdrande skulden under rapportperioden mins-

kade med 7 % jimfort med samma period 2019. For
detaljer angdende rintenivéer, se sidan 25.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet okade under rapportperioden
med 75 % till 124 miljoner kronor (71), frimst p
grund av lagre fastighetskostnader och rintekostna-

der.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgdng av
forvaltningsfastigheterna om 20 miljoner kronor (89)
vilket motsvarar 0,2 % av fastighetsportféljens totala
marknadsvirde vid drets ingdng (virdeforandringen
under forsta halvdret 2019 uppgick till 1,1 %).
Virdeforandringarna i fastighetsbestandet drivs
under perioden dels av fordndrade kassafloden
genom omférhandlade hyresavtal eller andrade
marknadshyresantaganden samt dven av justerade
avkastningskrav (se vidare pa sidan 24). Vidare har
okade anpassnings- och projektkostnader paverkat
enskilda fastigheters virdering negativt. Rantederi-
vaten marknadsvirderades per rapportdatumet med
en virdeforindring om — 11 miljoner kronor (-2).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om o miljon kronor (1) och uppskjuten skatt om
—23 miljoner kronor (-33).
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Nyttjanderattstillgdng tomtratt
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

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

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebé&rande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare

Innehav utan bestdmmande inflytande
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30 JUN 2020

9308
225

9 551

67
384

451

10 002

3933

4 380

225
542

5164

759
146

905
10 002

3932

30 JUN 2019

8 754
225

8 988

13
96

209

9197

2903

4 033

225
452

4727

1360
207

1567

9197

2903

31DEC 2019

67
138

205

9608

3840

S 5

225
519

4 297

1281
190

1471

9608

3840



FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestdr huvud-
sakligen av forvaltningsfastigheter. Per 30 juni 2020
uppgick virdet pd forvaltningsfastigheterna till 9 308
miljoner kronor (8 754). Samtliga fastigheter har for-
vdrvats under perioden 5 november 2014 till 30 juni
2020. For analys och kommentarer, se sidorna 18-21.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 451 miljoner kronor (209) bestdende av likvida
medel om 384 miljoner kronor (96) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 67 miljo-
ner kronor (113).

EGET KAPITAL

Per den 30 juni 2020 uppgick koncernens egna kapi-
tal till 3 933 miljoner kronor (2 903) och soliditeten
till 40,2 % (32,4).

RANTEBARANDE SKULDER

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

5 139 miljoner kronor (5 393) motsvarande en bela-
ningsgrad om 51 % (59). Skulderna utgors av ldn fran
kreditinstitut om 4 500 miljoner kronor (4 043), ett
obligationsldn om totalt 650 miljoner kronor (1 360)
samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (12). —21
miljoner kronor (-22) utgors av laneavgifter som peri-
odiseras i enlighet med bolagets redovisningsprinciper.
Den kortfristiga delen av de rintebirande skulderna
uppgar till 759 miljoner kronor (1 360) och bestar av
lan och amorteringar som forfaller inom de kommande
12 ménaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rinte- och
kapitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
genom att sprida forfallostrukturen for rdntor och
kapitalbindning 6ver flera dr. Ranterisker hanteras

huvudsakligen genom forvirv av rantederivat. For
ndrmare beskrivning av rdnte- och kapitalbindningen
av laneportfoljen, se sidan 25.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni till

542 miljoner kronor (452) 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 rintebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gaende till 146 miljoner kronor (207).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2020 till 3 933 miljoner kronor (2 903).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2018-01-01

Utdelning

Personaloptionsprogram
Nyemission

Totalresultat januari-december 2018

Ingdende eget kapital per 2019-01-01

Utdelning justering

Aterkdp personaloptioner

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2019

Utgaende eget kapital per 2019-12-31

Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-juni 2020

Utgaende eget kapital per 2020-06-30

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1144

22

1167

1165

18

1175

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1239
-62

419

1596

277
1872

82

1954

HYBRID-
OBLIGATION

785

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2399
-62

I4 | DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2020




KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

2020 2019 2020 2019 2019
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-JUN JAN-JUN APR-JUN APR-JUN JAN-DEC
Kassafléde fran den Idpande verksamheten
Foérvaltningsresultat 124 71 62 35 135
Justeringar foér poster som inte ingar i kassaflddet 4 9 -2 -1 -10
Betald inkomstskatt -2 -2 (0} 0] -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet 125 78 59 34 123
Foérdndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar (0} -20 14 -14 17
Foérandring av roérelseskulder -55 -6 -55 -2 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 70 52 18 18 143
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga féorvaltningsfastigheter -80 -Nn5 -36 - 61 -267
Ovriga investeringar och avyttringar 1 (0} 1 0 -4
Forvarv av fastigheter -79 -71 0 0 -156
Forsaljning av fastigheter 25 - 25 0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten =133 -186 -10 -61 -427
Finansieringsverksamheten
Nyemission 10 -2 18 -1 -2
Emission Hybridobligation - - - - 786
Utdelning Hybridobligation -27 - -14 - -13
Upptagna réantebarande skulder 1703 229 (0] 19 632
Amortering och |6sen av réantebarande skulder -1376 -129 -26 -25 -1114
Rantederivat, netto - - - 0 -
Depositioner ={ 1 = (0] 2
Utdelning _ -32 0] -16 -32
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 309 67 -22 77 259
Periodens kassaflode 245 -67 =14 34 =25
Likvida medel vid periodens ingadng 138 163 398 62 163
Periodens kassafléde 245 -67 -14 34 -25
Likvida medel vid periodens utgang 384 96 384 96 138
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden till
125 miljoner kronor (78). Efter en nettofériandring av
rorelsekapitalet pa — 55 miljoner kronor (—26) uppgick
kassaflodet fran den 16pande verksamheten till 70
miljoner kronor (52).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
gick till —133 miljoner kronor (-186) och utgjordes
av likviditetseffekten vid forviarv och forsaljning av
fastigheter, direkt och indirekt, uppgéende till =79
miljoner kronor (-71), samt investeringar i befintliga
fastigheter om —79 miljoner kronor (-115). Kassaflo-
despédverkan fran forsiljning av fastigheter uppgick
under perioden till 25 miljoner kronor (o).
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 309 miljoner kronor (67) bestden-
de av upptagande av fastighetslin om 1 703 miljoner
kronor (229) samt amorteringar och losen av befintliga
krediter uppgdende till —1 376 miljoner kronor (—129).

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till 245 miljoner
kronor (-67) och likvida medel uppgick vid periodens
utgang till 384 miljoner kronor (96).






FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET
PER 30 JUNI

Stendorrens fastighetsbestand bestod per 30 juni
2020 av 124 fastigheter. Samtliga fastigheter ar be-
lagna inom Stockholmsregionen och Milardalen med
ett sammanlagt marknadsvirde om 9 308 miljoner
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 utgang omfattade fastighetsbe-
standet cirka 733 ooo m* uthyrbar lokalarea. Lager
och logistik samt lokaler for latt industri svarade
tillsammans for cirka 66 % av den totala uthyrba-

ra ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (22 % av
uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor som
hyrs ut i kombination med lager eller ldtt industri. En
fordelning baserad pa hyresintikter skulle ge en na-
got hogre andel kontor da snitthyran for detta ytslag
ar hogre an portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgister, i
kombination med att 79 % av fastigheterna utgérs av
fastigheter som har minst tva hyresgister, skapar en
god riskspridning och minskar sannolikheten for stora
vakanser eller hyresforluster pa grund av konkurser.
Under perioden 6kade fastighetsbestindets virde
med totalt 161 miljoner kronor. Virdeforandringen
utgors av fastighetsforviarv uppgdende till 82 miljoner
kronor och fastighetsforsiljningar uppgdende

till =21 miljoner kronor. Dartill investerades totalt
8o miljoner kronor i befintliga fastigheter medan
orealiserade virdeforandringar uppgéende till totalt
20 miljoner kronor redovisats. (se tabell pd sidan 22).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren lagger mycket arbete pa att identifiera
intressanta industriomrdden med potential i Stor-
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stockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pa att utveckla och forstiarka nirvaron i dessa
omréden. Av Stendorrens totala hyresintikt utgors
68 % av hyresintakter fran fastigheter i Storstock-
holm. I Hogdalens industriomréde dr Stendorren
storsta fastighetsdgaren vilket medfor synergier bade
betriffande forvaltning och uthyrning. I Veddesta
har bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksa
medfor effektiv forvaltning. Vissa omrdden i Upp-
lands-Visby och Sollentuna lings E4 mot Arlanda,
Brunna i Upplands-Bro nordvist om Stockholm
samt Stockholm-Syd i Sodertilje 4r andra omrdden
som Stendorren avser att vidareutveckla de ndrmas-
te dren. Utover Storstockholmsomradet 4dr 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 19).

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma och medelstora foretag som stora
multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hetsbestind som ingér i Stendorren har varit smé de
senaste dren. Under rapportperioden har konstatera-
de hyresforluster uppgdende till 0,5 miljoner kronor
redovisats. Under perioden har dock reserveringar for
ett fital osikra hyresfordringar bokforts, totalt upp-
gdende till 3,7 miljoner kronor. Per 30 juni svarade

de tio storsta hyresavtalen for 24 % av den samlade
arliga grundhyran frin bolagets hyresgister. Bolagets
storsta hyresavtal med Coop Sverige som hyresgist,
representerar ca 9 % av den samlade drshyran. Sten-
dorren stravar efter att teckna ldnga hyresavtal med
sina hyresgister och den genomsnittliga hyresdura-
tionen uppgick per bokslutsdatum till 3,8 ar. Bolaget
efterstriavar dven en utspridd forfallostruktur. I kom-
bination med spridningen pa manga olika hyresgister
och branscher minskar detta risken for vakanser och
hyresforluster. >



FORDELNING
UTHYRBAR YTA,
% AV TOTAL YTA

Lager och logistik, 45%
Kontor, 22%
Latt industri, 21%
. Sallanképshandel, 11%
B ovriot, 1%

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

COOP Logistics AB, 9%
Exploria AB, 3%

Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Unilever Europe BV, 2%
Stockholm Vatten AB, 2%
Alfa Laval Tumba AB, 2%
Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
Bactiguard AB, 1%
Enk&épings kommun, 1%
PostNord Sverige AB, 1%
Ovrigt, 76 %

ANTAL HYRES-
GASTER PER
FASTIGHET

Stockholm, 32%
Upplands-Bro, 12%
Botkyrka, 8%
Véasteras, 6%
Enkodping, 6%
Taby, 5%

M sodertalje, 4%

Hyresgéaster/fastighet
(areabaserat)
B st 21%
2-5st,43%
6-10 st, 12%
N-st, 24%

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

. Uppsala, 4%
. Eskilstuna, 4%
. Nacka, 3%

Jarfalla, 3%
Flen, 3%
Ovrigt, 10%
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89 %

> Stendorren bedriver ett proaktivt férvaltningsarbe-

te och arbetar kontinuerligt med att omférhandla
hyresavtalen i linje med rddande marknadshyror.
Bolaget har en relativt hog uthyrningsgrad och laga
vakanser. Uthyrningsgraden i Stockholmsomradet
for lager- och latt industrilokaler har den senaste
10-drsperioden varit stabil och uppgétt till cirka

90 %. Den ytmissiga uthyrningsgraden i Stendorrens
bestand uppgick per 30 juni 2020 till 89 % (87) och
den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 89 %
(87). Uthyrningsgraden ir ett statiskt mdtt pa 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.
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INFLYTTNING NY HYRESGAST

| I oMFORHANDLING

[ KONKURS
AVFLYTTNING

Q2

2020

EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

89%

Generellt dr efterfragan pa lokaler fortsatt stark. Av
den totala vakansen utgors ca 478 m* (motsvarande
cirka 0,1 % 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 hyresvardena om 30 % i genomsnitt. Under
kvartalet har nya hyresavtal med ett drshyresvirde
om ca 5 miljoner kronor bérjat l6pa. Dessa bestér

av bide omforhandlade hyresavtal och hyresavtal
med nya hyresgister som tecknats i tidigare perioder.
Under &ret ar nettouthyrningen 11 miljoner. Nettout-
hyrningen uppgar under kvartalet till sammanlagt ca
—4,8 miljoner kronor.
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BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren hade per 30 juni 2020 24 fastigheter helt
eller delvis bestdende av byggritter. Vid full exploate-
ring av dessa byggritter 4r bedémningen att upp till
601 000 m* byggnadsarea kan tillskapas, huvudsak-
ligen for latt industri, logistik och handelsindamal. I
ndgra av dessa fastigheter pdgar dven planarbete for
att omvandla byggritterna till annat anvindningsom-
rade, sdsom bostidder. Mojligheterna i byggritterna
bedéms som mycket goda eftersom de ar koncentrera-
de till flera av Storstockholms mest attraktiva omra-
den sdsom Stockholms kommun, Botkyrka, Soder-
talje (Stockholm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro
och Sollentuna. Utvecklingen inom byggritter och
projektfastigheter dr primirt kunddriven. Fokus lig-
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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. For-
handlingar pagar lopande med potentiella hyresgaster
for bolagets projektfastigheter. Dialogerna fors i posi-
tiv anda med olika tinkbara intressenter och bolaget
ser positivt pd den framtida potentialen som dessa
omrdden har. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna inn-
an investeringarna initieras. Bolaget avser att [6pande
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
externvarderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de externa
vdrderarna som Stendorren, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och delvis
baserad pa ortsprisanalyser. Virderingsmodell och
parametrar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till drsre-
dovisningen 2019. Alla fastigheter 4r klassificerade
till niva 3 i enlighet med IFRS 13. Tillkommande
utgifter som ar virderingshojande aktiveras. Alla
andra utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. I storre projekt aktiveras rintekostnaden
under produktionstiden.

Av bolagets 124 fastigheter har samtliga extern-
varderats under perioden juli 2019 till juni 2020.
Det samlade marknadsvirdet for fastighetsbestandet
per 30 juni 2020 uppgar till 9 308 miljoner kronor.
En sammanstillning av virderingsparametrarna

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafléde
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Forvarv av fastigheter
Forséaljning av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeforandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut
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framgdr i tabellen nedan. De under dret genomforda
externvarderingarna har utforts av huvudsakligen
Nordier Property Advisors och Newsec Sweden.
Byggritterna inom fastighetsportfoljen, totalt virde-
rade till T 261 miljoner kronor (1 049), 4r varderade
utifran ortsprisanalyser och jamforelse med andra
liknande objekt som forsélts. Orealiserade virde-
forandringar av fastighetsbestdndet uppgick under
perioden till 20 miljoner kronor (89) motsvarande
0,2 % av marknadsvirdet vid periodens borjan.
Virdeforandringarna i fastighetsbestdndet drivs under
perioden dels av forindrade kassafloden genom om-
forhandlade hyresavtal eller andrade kostnader, dels
av dndrade antaganden om marknadshyror samt dven
justerade avkastningskrav. I viss man har dven okade
anpassnings- och projektkostnader paverkat enskilda
fastigheters vardering negativt. Genomsnittligt avkast-
ningskrav har siankts ndgot jamfort med foregdende
kvartal och det genomsnittliga avkastningskravet i
fastighetsvarderingarna uppgar per 30 juni 2020 till
6,1 % (se tabell med varderingsparametrar 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-JUN 2020

9147
82
=21
80
20

9 308

6.1% (6,2%)
8,1% (8,2%)
8,2% (8,4 %)
6,.2% (6,1%)

JAN-DEC 2019

8 476
160

267
243

9147
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FINANSIERING

Per 30 juni 2020 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna till
kreditinstitut till 3,1 &r (2,4). Inkluderas dven obliga-
tionsldnet uppgar den genomsnittliga kapitalbindning-
en till 2,8 ar (2,2). Stendorren riantesdkrar sig mot en
skarp uppgang i referensriantan Stibor 9o genom en
portfolj av rantetak med en genomsnittlig takniva for
Stibor om 2,25 % och ett sammanlagt nominellt varde
uppgaende till 2 734 miljoner kronor. Under 2019
ingick bolaget dven ett 5-drigt ranteswapavtal varvid
800 miljoner kronor i nominellt belopp rantesikrats
till rintesatsen —o,1 %. Inklusive effekten av ranteta-
ken och rinteswapen uppgick den genomsnittliga
rantebindningen pé riantebarande skulder till 2,3 ar

(1,7) ar.
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Den genomsnittliga rantan pa bolagets lan i kredi-
tinstitut uppgick per 30 juni 2020 till 2,2 % (1,9)
och genomsnittlig rianta pa total rintebarande skuld
uppgick till 2,5 % (2,4). Stendorrens obligationslan
(2018-2021) uppgdr till 650 miljoner kronor och
16per med en rinta om Stibor 9o plus 4,25 %.

Under tredje kvartalet 2019 emitterade bolaget
hybridobligationer om totalt 8oo miljoner kronor i
nominellt virde vilka under IFRS redovisas som eget
kapital (se vidare under eget kapital pa sidan 16).
Rinte- och kapitalforfall for alla rintebarande skul-
der fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan (beloppen
utgor nominella belopp och exkluderar forutbetalda
finansieringsavgifter).



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

1621
600
855
1034
1050
0]

5160

RANTA

2,50%

KAPITALBINDNING

ANDEL MKR
31% 5
12% 929
17 % 780
20% 1502
20% 704

0% 1241

100% 5160

ANDEL

0%
18%
15%
29%
14 %
24%

100%

1) Rintebindningen for 2020 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
Rantetak
Rantetak
Réantetak
Rantetak
Rantetak
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
0,0
0,0

0,1

MARKNADS-
VARDE, Mkr

4,3

4,3

TAKNIVA

2,00%
2,50%
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

0,63
1,63
0,63
1,63
2,63
2,63
3,25
4,25
2,25
3,47

2,20

ATERSTAENDE
LOPTID, Ar

4,22

4,22

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2020 | 2.5



HALLBARHET

Stendorrens hallbarbetsstrategi genomsyrar tva kompletterande perspektiv. Det
ena perspektivet handlar om att sikerstdlla att bolaget agerar ansvarsfullt med
kontrollerad risk och i linje med forvantningarna och krav. Det andra komplet-
terande perspektivet handlar om att bidra till hdllbar utveckling pa ett sdtt som

engagerar internt som externt och samtidigt stiarker Stendorrens langsiktiga affar.

SOM | ETT LED | ARBETET MED 4 systematisera

och formulera Stendorrens hallbarhetsarbete utveckla-
des under 2017 en hédllbarhetsstrategi. Under proces-
sen genomlystes verksamheten ur flera perspektiv.
Dels utifrdn-och-in for att forstad samhallsutmaningar-
na ur ett makro-perspektiv, samt hur dessa och moj-
ligheter pd samma nivd omsitts i betydelse for bolaget
och dess marknad. Ett annat steg var att titta pa hur
fastighetsbranschen svarade pa dessa fragor, samt

hur bolagets konkurrenter arbetade. Utifran-och-in
perspektivet tillsammans med intressentdialogen

och visentlighetsanalysen lag sedan till grund for
Stendorrens hallbarhetsstrategi, som integreras i hela

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

verksamheten.

Under 2020 har fokus fortsatt legat pa att medve-
tandegora och initiera implementeringen av hall-
barhetsstrategin internt i organisationen. Lds mer i
Hallbarbetsredovisning 2019 pd www.stendorren.se

En riskanalys relaterat till Stendorrens mest visentliga
hallbarhetsfragor gjordes 2017 och utvirderas arligen
inom den ordinarie riskutvirderingen i bolaget.
Identifierade risker och hantering av dessa aterfinns

i Arsredovisningen 2019 sid 88-89. Utvirdering av
hallbarhetsarbetet gors pa kontinuerlig basis.

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

grundldggande inverkan:

{7 M

o Pl e |

UTVECKLINGEN | SAMHALLET géar allt snabbare och digitalisering och ny teknik
innebédr spdnnande maojligheter. Men framtiden staller ocksa dkade krav pa miljéovan-
liga, effektiva och sakra leveranser. Logistikbranschens behov av hallbara transporter
Okar, och strategisk placering av lager och logistiklokaler néra stadskarnor, garna med
anslutning till bade jarnvag och vag, blir allt viktigare. Ett av Stenddrrens strategiska

fokusomraden handlar om att vara Aktiv partner fér hallbart samhéllsbyggande. Ge-
nom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans med strategiska partners kan
vi skapa moderna och héllbara férutsattningar fér vara hyresgéster och deras kunder
och vara med och utveckla framtidens hallbara produktion, distribution och logistik.
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Var slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att
tillsammans med hyresgasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvandning, energieffektiva lokaler
och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens stdrsta hallbarhetspaverkan ligger i att
&ga och férvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt for Stenddrren att fokusera pa
resurseffektivitet genom hela vérdekedjan avseende férvaltning, renovering, material-
val, nyproduktion och val av energislag fér att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och véalbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stendérren. Det handlar inte
bara om att skapa forutsattningar for en séker, halsosam och sund arbetsmiljo internt
fér vara medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde fér vara hyresgéaster
och leverantérer. Las mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.



HALLBARHETSSTRATEGI

® BOLAGSSTYRNING ® INNOVATION

® TRANSPARENS & ® EFFEKTIVA OCH
KOMMUNIKATION FLEXIBLA LOKALER

® ANTIKORRUPTION ® DRIVA HALLBARHET
O R GEr | BRANSCHEN

UPPFOLJNING AV ® ATTRAKTIV PARTNER
LEVERANTORER,

HYRESGASTER OCH ® ENGAGERA SiG |
SAMARBETSPARTNERS LOKALSAMHALLET

FINANSIERING

MANSKLIGA
RATTIGHETER




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 anstilld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av

moderbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av 5o miljoner

kronor i utdebitering av tjdnster som utforts av egen personal. Rdintenettot bestdr av netto

debiterad rinta pd koncerninterna lan samt extern rintekostnad for bolagets obligationsldn.

Likvida medel uppgick per 30 juni 2020 till 140 miljoner kronor (28) och det egna kapitalet
uppgick till 1 708 miljoner kronor (960).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Nettoomsattning
Rérelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella poster
Finansnetto

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 JUN 2020 30 JUN 2019 31DEC 2019
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 4 5 4
Inventarier 5 2 5
Andelar i koncernfoéretag 923 884 875
Fordringar hos koncernféretag 2 073 151 2 039
Langsiktiga fordringar och vardepapper (¢} 0 (0}
Uppskjuten skattefordran 16 15 16
Summa anldggningstillgangar 3 021 2 417 2939

Omséttningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 171 314 173
Kortfristiga fordringar 3 4 4
Likvida medel 140 28 39
Summa omsaéttningstillgangar 314 346 216
SUMMA TILLGANGAR 3335 2 388 3155
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1708 960 1714
Langfristiga skulder

Réantebéarande skulder 647 1348 645
Skulder till koncernfoéretag 717 0 717
Summa langfristiga skulder 1364 1348 1362
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 245 49 54
Ovriga kortfristiga skulder 18 31 25
Summa kortfristiga skulder 263 80 79
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 335 2 388 3155
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 17 022 864,60
kronor, fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A
respektive 25 871 4471 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 20 maj 2020 om att
bemyndiga styrelsen att fram till nasta drsstimma,
vid ett eller flera tillfillen, med eller utan avvikel-

se fran aktiedgarnas foretradesratt, mot kontant
betalning eller mot betalning genom kvittning eller
med apportegendom, eller annars med villkor, fatta
beslut om nyemission av aktier av serie A eller B,
konvertibler avseende aktier av serie A eller B eller
teckningsoptioner avseende aktier av serie A eller B,
samt preferensaktier, dock att emissioner med avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretridesritt inte fir medfora
att antalet aktier i bolaget 6kar med mer in totalt 1o
procent beriknat per dagen for drsstimman 2020.
Om styrelsen beslutar om emission utan foretradesratt
for aktiedgarna si ska skilet vara att kunna bredda
agarkretsen, anskaffa eller mojliggora anskaffning

av rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien, genom-
fora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojliggora
anskaffning av kapital for foretagsforvarv. Vid sidan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt ska emissio-
nen genomforas pd marknadsmassiga villkor.

Arsstimman 2020 beslutade dven att bemyndiga sty-
relsen att fram till nista drsstimma, vid ett eller flera
tillfallen, fatta beslut om forvirv av s manga egna
aktier att bolagets innehav vid var tid inte overstiger
10 procent av samtliga aktier i bolaget. Vidare beslu-
tade drsstaimman att bemyndiga styrelsen att fram
till nista drsstimma, vid ett eller flera tillfillen, fatta
beslut om overldtelse av egna aktier. Forvirv av egna
aktier ska ske pd Nasdaq Stockholm och far endast
ske till ett pris per aktie inom det gillande kursinter-
vallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kop-
kurs och lagsta siljkurs. Overlatelse av egna aktier
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far ske badde pa Nasdaq Stockholm och pd annat satt
(vilket beskrivs nirmare i kallelsen till 4rsstimman).
Bemyndigandet att forvarva egna aktier syftar till 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-
varv, anskaffning av rorelsekapital eller breddning av
agarkretsen.

INCITAMENTSPROGRAM

Stendorren hade vid rapportperiodens borjan tva
incitamentsprogram vilka beslutades om vid &rsstim-
morna 2017 och 2018. Bdda programmen ir riktade
till bolagets anstillda och omfattar emissioner av
teckningsoptioner vilka deltagarna i programmen
forvarvat mot kontant betalning till moderbolaget.
Teckningsoptionerna forvirvades till marknadsvir-
de berdknat efter virdering enligt Black & Scholes
virderingsmetod utférd av oberoende virderare.

I det forsta av de tvd programmen fanns 215 §oo
teckningsoptioner som samtliga innehavare, under
perioden 1-31 maj 2020 valde att inlésa mot samma
antal nyemitterade aktier av serie B vilka direfter
anslutits till Euroclear. I det andra programmet finns
68 746 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 detta
program kommer aktiekapitalet 6ka med 41 248
kronor genom utgivande av 68 746 aktier av serie B,
var och en med ett kvotvirde om 0,6 kronor. Utspad-
ningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar cirka
0,2 % av kapitalet och o,1 % av rostetalet baserat 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 30 JUNI 2020

AKTIEAGARE" INNEHAV
Stenddrren Real Estate AB 11532 606
Lansférsakringar Fastighetsfond 4 453 941
Altira AB 3050 000
Verdipapirfond Odin Ejendom 1393 845
SEB Sverigefond Smabolag 904 651
Humle Smabolagsfond 636 379
SEB SV Smabol Chans/Risk 592 840
Carnegie Fastighetsfond Norden 467 213
Anders lvarsson Aktiebolag 463 349
Banque Degroof Petercam Luxem-

bourg Sa sub Ucits 459 411
Ovriga dgare 4 417 206
SUMMA 28 371441

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 512.

ANTAL AK A
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0

0
0

2500 000

ANTALAKB  INNEHAV(%)  ROSTER(%)
9532606 40,65 58,05
4 453 941 15,7 8,76
2550 000 10,75 14,84
1393 845 4,91 2,74
904 651 3,Q 1,78
636 379 2,24 1,25
592 840 2,09 1,17
467 213 1,65 0,92
463 349 1,63 0,91
459 4N 1,62 0,9

4 417 206 15,97 8,68
25 871 441 100 100
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

*  Delarsrapport jan-sep 2020, 6 november 2020
*  Bokslutskommuniké 2020, 23 februari 2021

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har varit part i ett konsultavtal avseende
projektradgivning med TamGroup AB, som ir ett
till styrelseledamoten Andreas Philipson nirstden-
de bolag. Den konsult som utfor arbetet fér Tam-
Group AB:s rikning ir dven nirstdende till Andre-
as Philipson. Avtalet sades upp under Q2 2020.
Samtliga transaktioner med nirstiende parter sker
pd marknadsmaissiga villkor. Utover vad som anges
ovan dr inte och har inte heller bolaget varit part i
ndgon affirstransaktion, lan, garanti eller borgensfor-
bindelse med ndgon av styrelseledamoéterna, ledande
befattningshavare, storre aktiedgare eller nirstdende
till ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som péver-
ka efterfrdgan pa lokaler och priset pa kapital. Sten-
dorren dr ocksd exponerat mot risk for oférutsedda
okningar i drifts- eller underhallskostnader 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 rikenskapsaret 2019. Avseende covid-19
har Stendérren hittills sett endast begransdade kon-
sekvenser men foljer utvecklingen noggrant. Utover
detta samt de risker som oversiktligt redogors for

i drsredovisningen har inga andra visentliga risker
identifierats under rapportperioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
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Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berdkningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 1 till 4rs-
redovisning 2019. Forvaltningsfastigheter redovisas
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 niva 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 anvin-
der den forenklade metoden (inte retroaktiv). Redovi-
sade nyttjanderittstillgdngar dsitts samma virde som
den redovisade leasingskulden per den 30 juni 2020.

REVISORS GRANSKNING

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



STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsidkrar att rapporten ger en rittvisande oversikt
over moderbolaget och koncernens verksambet, stillning och resultat samt beskriver de
visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingdr i koncer-
nen stdr infor.

STOCKHOLM 19 JULI 2020

Anders Tigt

Styrelseordforande Andreas Philipson
Styrelseledamot

Carl Mork

Styrelseledamot Seth Lieberman
Styrelseledamot

Henrik Orrbeck

Styrelseledamot Helena Levander
Styrelseledamot

Erik Ranje

Verkstillande Direktér Nisha Raghavan
Styrelseledamot

Denna information dr sidan som Stendorren Fastigheter AB ir skyldigt

att offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om
virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstdende
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 20 juli 2020 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 JUNI 2020 omfattade bolagets fastighets-
portfolj 124 heligda fastigheter med cirka 733 ooo m?
uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning uppgar den
samlade hyresintakten (efter avdrag for vakanser och
rabatter) pa rullande 12-ménadersbasis till ca 648 mil-
joner kronor. Bolaget bedémer dven att I6pande fastig-
hetskostnader uppgar till cirka —166 miljoner kronor
pa arsbasis, sdledes forvintas koncernen i arstakt
producera ett driftnetto om ca 482 miljoner kronor.
Dessa uppgifter ir endast bolagets egen bedomning

om den forevarande intjaningsformagan per 30 juni
2020 utan hinsyn tagen till pAgdende nyuthyrningar,
befarade vakanser eller indexrelaterade hyresférand-
ringar, eller andra, annu ej genomforda tgiarder som
kan ha effekt pa driftnettot. Eventuella tillkommande
forvirv eller forsiljningar som bolaget meddelat men
som dnnu ¢j har tilltritts eller frantritts ar heller ej
medriknade. Dessa uppgifter skall siledes 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 30 juni 2020.
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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 ldmnas av noterade foretag.
Stendorren 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 anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat med
avdrag for bedomd verklig 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

Rintebirande skulder vid periodens utgéng i férhéllande
till totala tillgdngar vid periodens utgéng.

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 viardeforandringar 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

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Linnégatan 87B

15 23 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



