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JANUARI-JUNI 2021

(januari-juni 2020 inom parentes)

o Hyresintikterna 6kade med 2 % till 326 miljoner kronor (318)
och driftnettot 6kade till 234 miljoner kronor (233), 6kningen
av intikterna motverkas till stor del av hogre kostnader for
uppvarmning och snorojning under perioden.

e Forvaltningsresultatet minskade med 1 % till 122 miljoner
kronor (124), eftersom perioden belastats av engadngsposter
hinforliga till fortida dterlosen av ett obligationslan med
forfall juni 2021.

e Nettouthyrningen uppgar under perioden till sammanlagt ca
10 miljoner kronor (exkluderas Exploria ABs konkurs uppgick
periodens nettouthyrning till ca 27 miljoner kronor) och nya
hyresavtal tecknades med ett ssmmanlagt drshyresvarde om
ca 53 miljoner kronor.

¢ De hyresavtal som omforhandlades under perioden ledde till
en Okning av hyresviardena om 25 % i genomsnitt.

e Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
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129 miljoner kronor (70) motsvarande 4,53 kronor per aktie
(2,47)-

e Virdeforandringen av forvaltningsfastigheter uppgick for
perioden till 539 miljoner kronor (20).

e Periodens resultat 6kade med 393 % till 535 miljoner kronor
(109) motsvarande 17,94 kronor per aktie (2,92).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
ANDRA KVARTALET

¢ Den 14 april offentliggjordes kallelse till &rsstimma som
avholls den 20 maj 2021.

e Den 27 april offentliggjordes Ars- och Hallbarhetsredovis-
ning for 2020 pa bolagets hemsida.

¢ Den 1o maj forvirvades fastigheten Eskilstuna Lagersberg
1:6 omfattande ca 6 300 m* lokalyta till ett underliggande
fastighetsvirde om 75 miljoner kronor.

e Stendorren beslutade i maj 2021 att i en forsta etapp utveck-
la ca 350 av totalt ca 8oo bostider inom fastigheten Tegel-
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bruket 1 i Botkyrka i egen regi. Bygglovsansokan limnades
in den 15 juni 2021.

¢ Den 10 juni ingicks avtal om forvirv av fastigheten Visterds
Skonerten 2 omfattande ca 4 700 m* lokalyta och ett under-
liggande fastighetsvirde om 48 miljoner kronor. Tilltride
berdknas ske den 1 oktober 2021.

Under kvartalet tecknades ett flertal nya hyreskontrakt,
bland annat ett r2-arigt hyresavtal med Servicexperten
Skadecenter i Sverige AB avseende lager- och verkstadsloka-
ler i fastigheten Stenvreten 6:1 om ca 2 600 m>.

Stendorrens hyresgidst Exploria AB forsattes i konkurs under
forsta kvartalet och har under andra kvartalet flyttat ut. Vid
rapportperiodens utgang var lokalerna vakanta. Exploria

var redan innan covid-19 en svag hyresbetalare varfor de
finansiella effekterna dr begriansade.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

e Den 1 juli etablerade sig Stendorren i den nya marknaden

Viared beldgen i Bords kommun genom forvérv av fastighe-
ten Vattnet 7. Fastigheten omfattar ca 6 300 m* lageryta och
har ett fastighetsviarde om 84 miljoner kronor.

Den 2 juli genomfordes bolagets andra forvirv i Viared i
Bords kommun. Underliggande fastighetsvarde uppgick

till 45 miljoner kronor och den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till ca 3 700 m*.

Stendérren beslutade den 19 juli om att justera utdelnings-
policyn, se vidare pd sidan 5. Vidare beslutades den 19 juli
om ett nytt finansiellt mal. Det nya mélet, som kompletterar
de redan befintliga, adderar tillvixt i 1dngsiktigt substans-
vdrde som finansiellt mal, se vidare pa sidan 5 och 7.

Efter rapportperiodens utging har fyra ansékningar om
bygglov inlimnats, varav tva for litt industriverksamhet och
tva for logistikindamal, totalt uppgédende till ca 21 8oo m>.

1) Angiven soliditet ir beriknad exklusive den leasingskuld som tillimp-
ningen av IFRS 16 medfér. Om denna skuldpost medriknas paverkas
soliditeten negativt med ca 0,9 %
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Definitioner....cccveeccceccceceen

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

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med lokaler
huvudsakligen for lager, logistik och litt industri i huvudsakligen
Storstockholms- och Mdlardalsregionen. Stendérren dr noterat pd
Nasdaq Stockholm, Mid Cap (Ticker: STEF B).

4 | DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 202T



STENDORREN | KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (*Stendérren”, eller ”bola-
get”) dr ett fastighetsbolag med lokaler huvudsakligen for
lager, logistik och latt industri i huvudsakligen Storstock-
holms- och Milardalsregionen.

Bolaget noterades 2014 och den 10 april 2018 flyttades
aktien till Nasdaq Stockholms lista f6r medelstora bolag,
Mid Cap.

AFFARSIDE & MAL

Stendorren skapar langsiktig tillvixt och en hog riskjusterad
avkastning genom att forvalta, utveckla och férvirva fastighe-
ter. Bolaget verkar primirt i Storstockholm och Milardalen
med inom fastigheter for lager, logistik och litt industri. Som
tidigare annonserats utvirderar bolaget dven nya marknader.

FINANSIELLA MAL

Stendorren har fyra uttalade finansiella mal:

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

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

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

e att tillvaxt i ldngsiktigt substansvirde ska overstiga 15%

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 30 juni 2021 av
125 fastigheter, samtliga beldgna i Stockholmsregionen och
Mailardalen och med ett sammanlagt marknadsvarde om 10
356 miljoner kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade for
ca 25 % och bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige
representerar ca 11 % av den samlade arshyran.

Det totala fastighetsbestdndet omfattade totalt ca 757
ooo m* lokalyta och ytslagen lager, logistik och litt industri
svarade for ca 66 % av den totala uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid arsskiftet 25 fastigheter helt eller delvis
bestdende av byggritter som vid full exploatering bedéms
kunna tillskapa ca 606 ooo m* BTA (total byggarea), huvud-
sakligen for lager, logistik och handelsindamal, men ocksa

bostdder. Marknadsvirdet pa byggrittsportfoljen uppgdr per
rapportdatumet till T 393 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget med
framtagande av nya detaljplaner fér bostader. Utveck-
lings- och planarbeten ar i olika stadier och berdknas vid
fardigstillandet kunna ge byggritter for upp till 1 500 nya
bostdder. Vid marknadsvarderingen av bolagets byggritter
har dessa pdgdende planarbeten beaktats. Bolagets byggrit-
ter for bostider utgor ca en tredjedel av virderingen av hela
byggrittsportfoljen.

FINANSIERING

Per 30 juni 2021 uppgick koncernens egna kapital till 4 561
miljoner kronor (3 933) och koncernens rantebarande skulder
uppgick till 5 148 miljoner kronor (5 139) motsvarande en
beldningsgrad om 47 % (51).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rantebarande
skulderna uppgick till 2,5 ar (2,8) och den genomsnittliga
rantebindningen till 2,1 4r (2,3). Den genomsnittliga rintan
pé bolagets totala rantebdrande lan uppgick till 2,1 % (2,5)
och rantan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,9 % (2,2). Bolaget hade per rapportdatumet ett obligations-
ldn om 700 miljoner kronor med en ridnta om Stibor 9o plus
3,65 % med slutforfall i april 2024.

UTDELNING

Stendorrens bedomning ar att den bista langsiktiga to-
talavkastningen genereras genom att dterinvestera vinsten

i verksamheten for att skapa ytterligare l6nsam tillvaxt.
Bolaget kommer saledes att fortsitta vixa genom att inves-
tera i befintliga fastigheter, nya férviarv och utveckling av
nya fastigheter. Utdelningen kommer dirfor att vara lig eller
utebli under de kommande aren.
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NYCKELTAL

2021 2020 2020

JAN-JUN JAN-JUN JAN-DEC
FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental m? 757 733 742
Antal fastigheter 125 124 123
Marknadsvéarde, Mkr 10 356 9 308 9 533
Areamassig uthyrningsgrad, % 87 % 89% 87 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 % 89% 87 %
Direktavkastning total portfolj, rullande 12 manader, % 50% 4,7% 52%
Direktavkastning exklusive projektfastigheter,
rullande 12 manader, % 6,0% 5,6% 6,3%
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 11,3% 6,6% 6,2%
Hyresduration, ar 3,8 3,8 3,8
Snitthyra, kr/m? 976 903 910
FINANSIELLA
Totala intakter, Mkr 326 318 651
Driftnetto, Mkr 234 233 481
Forvaltningsresultat, Mkr 122 124 254
Overskottsgrad rullande 12 manader, % 73% 70% 74 %
Balansomslutning, Mkr 10 912 10 002 10 233
Genomsnittlig ranta totala skulder, % 2,1% 2,5% 2,2%
Genomesnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar 2,1 2,3 2,5
Genomesnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 2,5 2,8 2,6
Genomsnittlig rantetackningsgrad
rullande 12 ménader, ggr 2,9 2,2 2,9
Belaningsgrad vid periodens utgdng, % 47 % 51% 50%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 43% 48% 47 %
Soliditet vid periodens utgang, % 43% 40% 40%
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital rullande
12 manader, % 16 % 8% 7%
AKTIERELATERADE
Boérsvarde, Mkr 5 816 3419 4 327
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 205,00 120,50 152,50
Eget kapital per aktie, kr” 133,09 10,95 115,16
Langsiktigt substansvarde, Mkr 4514 3685 3875
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 159,09 129,90 136,59
Aktuellt substansvéarde, Mkr 4128 3360 3 533
Aktuellt substansvéarde per aktie, kr 145,50 18,41 124,53
Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier, kr 17,94 2,92 717
Kassafloéde fran den Idpande verksamheten per aktie, kr 4,53 2,47 9,68
Antal aktier vid periodens utgang 28 371441 28 371441 28 371441
Genomsnittligt antal aktier 28 371441 28 190 027 28 281230
OVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang 54 53 54
Genomesnittligt antal anstallda under perioden 54 54 54

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

For definitioner, se sidan 28. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se
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FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA

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

RANTETACKNINGSGRAD

Langsiktig rantetackningsgrad
ska uppga till lagst 2,0 ganger.

SOLIDITET

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

NAV TILLVAXT

Tillvaxt i langsiktigt substans-
varde ska Overstiga 15%.

UTFALL Q2 2021

16%

Avkastningen pa genomsnittligt eget

kapital (berdknat pa 12 manaders genom-
snitt) uppgick vid periodens slut till 16 %.

2,9 gor

Rantetackningsgraden ligger val éver

malet om 2,0 ganger.

43%'

V)

V)

Soliditeten ligger val 6ver malet om 35%.

22%

Vid periodens utgang uppgick

Vv

tillvaxt i langsiktigt substansvarde till 22%.

V)

1) Angiven soliditet ir beriknad exklusive den
leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 medfir.

Om denna skuldpost medriknas pdaverkas soliditeten

negativt med ca 0,9 %.
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020 2020
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-JUN JAN-JUN APR-JUN APR-JUN JAN-DEC
Hyresintakter 326 318 165 160 631
Ovriga intakter 0 0 0 0 20
Summa intakter 326 318 165 160 651
Driftskostnader -68 -52 -28 -23 -4
Underhallskostnader -13 -21 -8 -16 -36
Fastighetsskatt -10 -1 =15 -6 =21
Driftnetto 234 233 124 115 481
Central administration -38 -38 -20 -17 -86
Finansiella intakter (6} 1 O 1 2
Finansiella kostnader -70 -68 -32 -36 -134
Nyttjanderattskostnader, tomtratter -5 -5 -3 -2 -9
Foérvaltningsresultat 122 124 70 62 254
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 539 20 370 -29 98
Vardefoérandring finansiella instrument 6 -1 1 -4 -10
Resultat fore skatt 667 133 441 29 342
Uppskjuten skatt -132 -23 -91 -8 -84
Aktuell skatt (0] 0 (0] 0 -1
Periodens resultat 535 109 350 21 256
Ovrigt totalresultat - - - - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 535 109 350 21 256
Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 535 109 349 21 256
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 17,94 2,92 11,86 0,25 717
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 17,92 2,92 1,84 0,25 717
Genomsnittligt antal utestaende aktier
under perioden, miljoner 28,37 28,19 28,37 28,22 28,28
Genomsnittligt antal aktier
under perioden, efter utspadning, miljoner 28,39 28,19 28,41 28,22 28,31
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RESULTAT, INTAKTER
OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2020 redovisar Stendorren for januari till juni
2021 ca 8 miljoner kronor hogre intikter och driftnettot
steg med ca 1 miljoner kronor. Efter avdrag for finansierings-
kostnader och centrala administrationskostnader summerar
forvaltningsresultatet till 122 miljoner kronor (124) vilket ar
ca 1 % lagre dn foregdende ar. Periodens resultat okade till
foljd av vardeokningar pa fastigheterna och uppgar till 535
miljoner kronor (109) motsvarande 17,94 kronor per aktie

(2,92).

HYRESINTAKTER

Hyresintdkterna 6kade under perioden med ca 2% till 326
miljoner kronor (318). De 6kade intikterna drivs av en
okning av hyrorna i bestdndet (ca 1 % 6kning i jamforbart
bestind jamfort med samma period 2020) samt intdkter frin
de fastigheter som forvirvats och tilltrdtts under rapport-
perioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna ékade till 91 miljoner
kronor (85). Totala fastighetskostnader i jimforbart bestand
okade med ca 3 miljoner kronor vilket motsvarar ca 7 %.
Det dr framst hogre kostnader for uppvarmning och snoroj-
ning (6kning med 2 miljoner kronor respektive 4 miljoner
kronor) jamfort med motsvarande period 2020, som var en
mild och snéfattig vinter.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under peri-
oden till 38 miljoner kronor (38) och utgors av kostnader for
central forvaltning och administration samt kostnader for
bolagsledning, styrelse och revisorer.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella kostnader
okade under perioden med ca 3 % till —74 miljoner kronor
(=71) , framst forklarat av engdngsposter om ca 6 miljoner
kronor hanforliga till fortida dterlosen av ett obligationslan
under forsta kvartalet 2021. Ligre rianteniva under perioden

motverkar 6kningen. For detaljer angdende rantenivder, se
sidan 2o0.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet minskade under rapportperioden med
ca 1 % till 122 miljoner kronor (124), frimst pd grund av ho-
gre kostnader for uppvarmning, el och snoréjning. Perioden
belastas dven av kostnader for fortidslosen av obligationslan.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgang pa forvalt-
ningsfastigheterna om 539 miljoner kronor (20) vilket mot-
svarar 5,6 % av fastighetsportfoljens totala marknadsvirde
vid arets ingdng. Virdeforindringarna i fastighetsbestidndet
drivs under perioden dels av forindrade kassafloden genom
omforhandlade hyresavtal och dndrade marknadshyresanta-
ganden dels av justerade avkastningskrav (se vidare pa sidan
19). Riantederivaten marknadsvirderades per rapportdatumet
med en virdeférindring om 6 miljoner kronor (—11).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell skatt
om o miljoner kronor (0) och uppskjuten skatt om — 132 miljo-
ner kronor (—23).
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 JUN 2021 30 JUN 2020 31 DEC 2020
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 3 4 4
Forvaltningsfastigheter 10 356 9 308 9 533
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 225 225 225
Inventarier 5 7 6
Langfristiga fordringar 3 3 3
Rantederivat n 4 6
Summa anldggningstillgangar 10 602 9 551 9777

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 68 67 95
Likvida medel 242 384 361
Summa omséttningstillgangar 310 451 456
SUMMA TILLGANGAR 10 912 10 002 10 233

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4 561 3933 4 053
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 4 682 4 380 4 081
Ovriga l&ngfristiga skulder 18 13 12
Leasingskuld tomtratt 225 225 225
Uppskjuten skatteskuld 745 542 613
Ovriga avsattningar 4 4 4
Summa langfristiga skulder 5674 5164 4 935
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 467 759 1018
Ovriga kortfristiga skulder 210 146 227
Summa kortfristiga skulder 677 905 1245
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 912 10 002 10 233

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare 4 561 3932 4 053
Innehav utan bestdmmande inflytande = - =
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anldggningstillgdngar bestar huvudsakligen av

forvaltningsfastigheter. Per 30 juni 2021 uppgick virdet pa

den totala fastighetsportfoljen till 1o 356 miljoner kronor (9
308). For analys och kommentarer, se sidorna 14-18.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till 310
miljoner kronor (451) bestdende av likvida medel om 242
miljoner kronor (384) samt hyresfordringar och 6vriga kort-
fristiga fordringar om 68 miljoner kronor (67).

EGET KAPITAL

Per den 30 juni 2021 uppgick koncernens egna kapital till
4 561 miljoner kronor (3 933) och soliditeten till 43 % (40).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebirande skulder
uppgick vid rapportperiodens utging till § 148 miljoner
kronor (5 139) motsvarande en beldningsgrad om 47 % (51).
Skulderna utgors av ldn fran kreditinstitut om 4 461 miljoner
kronor (4 500), ett obligationsldn om totalt 700 miljoner
kronor (650) samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (1o).
Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets redo-
visningsprinciper uppgar till —23 miljoner kronor (-21). Den
kortfristiga delen av de riantebdrande skulderna uppgér till
467 miljoner kronor (759) och bestdr av 1an och amorteringar
som forfaller inom de kommande 12 ménaderna.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Stendorren stravar efter att reducera rante- och kapitalan-
skaffningsrisker i finansieringsverksamheten genom att
sprida forfallostrukturen for rantor och kapitalbindning 6ver
flera 4r. Ranterisker hanteras huvudsakligen genom forvarv
av rdntederivat. For narmare beskrivning av rante- och kapi-
talbindningen av laneportfoljen, se sidan 2o0.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni till 745 miljoner
kronor (542) och avser huvudsakligen skatten pa fastigheter,
obeskattade reserver och outnyttjade forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna kost-
nader och forutbetalda intdkter, skatteskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder, tillsammans uppgdende till 210 miljoner
kronor (146).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2021 till 4 561 miljoner kronor (3 933).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2019-01-01

Utdelning justering

Aterkdp personaloptioner

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2019

Utgadende eget kapital per 2019-12-31

Aterkép personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2020

Utgaende eget kapital per 2020-12-31

Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-juni, 2021

Utgaende eget kapital per 2021-06-30
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AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1167

-2

1175

175

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1596
=1

290

1872

-54
256

2 075

595
2584

HYBRID-
OBLIGATION

800
-14

786

786

786

TOTALT
EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2780

256
4 053

535
4 561



KONCERNENS RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020 2020
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-JUN JAN-JUN APR-JUN APR-JUN JAN-DEC
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 122 124 70 62 254
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet 14 4 3 -2 2
Betald inkomstskatt -5 -2 -3 (¢} -2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet 132 125 70 59 254
Foérdndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 27 0 9 14 -1
Forandring av rorelseskulder -30 -55 -6 -55 30
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 129 70 73 18 274
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -107 -80 -44 -36 -200
Ovriga investeringar och avyttringar 2 1 1 1 -1
Forvarv av fastigheter -177 -79 -75 0 -150
Forsaljning av fastigheter 0 25 0 25 62
Kassafléde fran investeringsverksamheten -282 -133 -118 -10 -288
Finansieringsverksamheten
Nyemission O 10 (0] 18 10
Utdelning Hybridobligation -26 -27 -13 -14 -54
Upptagna rantebarande skulder 805 1703 45 [0} 1793
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -750 -1376 -23 -26 -1509
Depositioner 6 -1 1 - -2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 34 309 9 -22 238
Periodens kassaflode -119 245 -36 -14 224
Likvida medel vid periodens ingang 361 138 278 398 138
Periodens kassafléde -119 245 -36 -14 224
Likvida medel vid periodens utgang 242 384 242 384 361
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER 30 JUNI

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 30 juni 2021 av
125 fastigheter, samtliga beligna inom Stockholmsregionen
och Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om 10
356 miljoner kronor. Fastighetsbestindet redovisas kvartals-
vis till verkligt varde. Samtliga fastigheter externvirderas
minst en gang om 4ret. I 6vrigt internvirderas resterande del
av portfoljen kvartalsvis baserat uppdaterade analyser av
aktuella kassafloden, marknadshyror, forviantade kostnader
och bedémning av marknadens avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade totala fastighets-
bestindet ca 757 ooo m* uthyrbar lokalarea. Motsvarande
yta for bestdndet av forvaltningsfastigheter uppgar till 731
ooo m?, dir projektfastigheter exkluderas. Lager och logistik
samt lokaler for latt industri svarade tillsammans for ca 66 %
av den totala uthyrbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
(22 % av uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor
som hyrs ut i kombination med lager eller latt industri. En
fordelning baserad pa hyresintikter skulle ge en nagot hogre
andel kontor eftersom snitthyran for detta ytslag dr hogre an
portfoljen i ovrigt. Antalet hyresgister, i kombination med att
83 % av fastigheterna utgors av fastigheter som har minst tva
hyresgister, skapar en god riskspridning och minskar sanno-
likheten for stora vakanser eller hyresforluster pd grund av
konkurser. Under perioden okade fastighetsbestandets virde

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

med totalt 823 miljoner kronor. Virdeforandringen utgors av
fastighetsforvarv uppgdende till 177 miljoner kronor. Dirtill
investerades totalt o7 miljoner kronor i befintliga fastig-
heter medan orealiserade virdeforandringar uppgdende till
totalt 539 miljoner kronor redovisats. (se tabell pa sidan 19).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren ligger mycket arbete pd att identifiera intres-
santa industriomrdden med potential i Storstockholm och
ovriga Milardalen. Fokus ligger sedan pd att utveckla och
forstirka narvaron i dessa omrdden. Av Stendorrens totala
hyresintikt utgors ca 75 % av hyresintikter fran fastighe-

ter i Stockholmsregionen. I Hogdalens industriomrade dr
Stendorren storsta fastighetsagaren vilket medfor synergier
bade betriffande forvaltning och uthyrning. I Veddesta har
bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksd medfor
effektiv forvaltning. Upplands-Visby och Sollentuna lings
E4 mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertilje 4r omrdden som
Stendorren avser att vidareutveckla de narmaste dren. Utover
Storstockholmsomradet dr bolaget fastighetsigare i ett antal
andra orter i Milardalen som bedomts ha ett bra ldage i for-
héllande till storre transportleder och Stockholms framtida

tillvaxt.
Stockholm, 30% . Uppsala, 4%
Upplands-Bro, 13% . Sodertalje, 4%
Botkyrka, 8% . Nacka, 3%
Vasteras, 7% Jarfalla, 3%
Enkdping, 5% Flen, 3%
Taby, 5% Ovrigt, 10%

. Eskilstuna, 5%

COOP Logistics AB, 11%
Alfa Laval Tumba AB, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Unilever Europe BV, 2%

STORSTA Stockholm Vatten AB, 2%
HYRESG--ASTERNA’ Bactiguard AB, 1%
INTAKTER
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Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
InfoCare Service AB, 1%

Nacka vatten och avfall AB, 1%

LeasePlan Sverige AB, 1%
Ovrigt, 75%



HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av savil viletable-
rade smd och medelstora foretag som stora multinationella
foretag. Per 30 juni svarade de tio storsta hyresavtalen for

25 % av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hy-
resgaster. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige som
hyresgist, representerar ca 11 % av den samlade arshyran.
Stendorren stravar efter att teckna linga hyresavtal med sina
hyresgéster och den genomsnittliga hyresdurationen uppgick
per bokslutsdatum till 3,8 ar. Bolaget efterstravar dven en
utspridd forfallostruktur. I kombination med spridningen pa
manga olika hyresgaster och branscher minskar detta risken
for vakanser och hyresforluster. Under rapportperioden

har konstaterade hyresforluster uppgdende till 1,8 miljoner
kronor redovisats. Under perioden har dven reserveringar for
ndgra osdkra hyresfordringar bokforts, totalt uppgdende till
8,1 miljoner kronor.

Stendorren bedriver ett proaktivt forvaltningsarbete och
arbetar kontinuerligt med att omférhandla hyresavtalen i
linje med rddande marknadshyror. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomradet for lager- och litt industrilokaler har den
senaste 1o-drsperioden varit stabil och uppgatt till ca 90 %.

Den ytmassiga uthyrningsgraden for forvaltningsfastigheter
i Stendorrens bestand uppgick per 30 juni 2021 till 87 %

och den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 87 %.
Stendorrens hyresgdst Exploria AB forsattes i konkurs 2021-
03-15 och vid rapportperiodens utgang ar lokalerna vakanta.
Exploria var redan innan covid-19 en svag hyresbetalare var-
for de finansiella effekterna dr begransade. Uthyrningsgraden
ar ett statiskt matt 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 efterfridgan pa Stendorrens lokaler fortsatt god.
Nettouthyrningen uppgér under kvartalet till sammanlagt
ca —4 miljoner kronor (exkluderas Exploria ABs konkurs
uppgick kvartalets nettouthyrning till ca 13 miljoner kronor).
De hyresavtal som omforhandlades under kvartalet ledde

till en okning av hyresvirdena om 25 % i genomsnitt. Under
kvartalet har nya hyresavtal med ett drshyresvirde om ca 24
miljoner kronor undertecknats. Dessa bestdr av bade omfor-
handlade hyresavtal och hyresavtal med nya hyresgdster som
tecknats.

Lager och logistik, 46 %

Latt industri, 21%

FORDELNING
UTHYRBAR YTA,
% AV TOTAL YTA

Kontor, 22%
. Sallanképshandel, 10%

. Ovrigt, 1%

ANTAL HYRES-

GASTER PER (areabaserat)
FASTIGHET
B st 18%
2-5st, 41%
6-10 st, 13%
1-st, 28%
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PROJEKTPORTFOLJEN

INLEDNING
Stendorren hade per hade per 30 juni 25 fastigheter helt eller

KOMMANDE PROJEKT

Utveckling av byggritter och projektfastigheter ar primart
delvis bestdende av byggritter om totalt 606 ooo m?, huvud- ~ kunddriven. Fokus ér att identifiera befintliga och nya hyres-
sakligen for logistik, litt industri och bostader. Mojligheter-

na i byggrattsportfoljen bedoms som mycket goda eftersom

gaster med forandrat lokalbehov och méta det genom nypro-
duktion eller till- och ombyggnation av befintliga fastigheter.

byggritterna ar koncentrerade till expansiva kommuner och

omraden i Storstockholm eller tillvixtorter i Milardalen. For

ndgra fastigheter pagdr dven arbete med att skapa nya bygg-

rdtter i den existerande fastighetsportfoljen eller omvandla

fastigheternas anviandningsomraden tex for bostadsindamal.

KOMMANDE PROJEKT

I syfte att minimera riskexponeringen avser Stendorren att

teckna langa hyresavtal med kunderna innan byggstart. Bo-

lagets avsikt ar att tillvarata potentialen i fastighetsbestandet

under de kommande aren och ser positivt pa forutsittningar-

na pd marknaden. Bolaget kommer kunna erbjuda markna-

den hallbara, moderna och verksamhetsanpassade lokaler

samt tillféra hallbara bostdder i attraktiva miljoer.

HUVUDSAKLIG ESTIMERAD .

FRAMTIDA AN- BYGGRATT* ESTIMERAD MOJLIG
KOMMUN VANDNING (BTA M2) STATUS DETALJPLAN BYGGSTART**
Sddertalje Logistik 66 000 Inom detaljplan 2021-2026
Botkyrka Bostader 59 000 Inom detaljplan 2021-2022
Upplands-Bro Logistik 7 400 Inom detaljplan 2021-2022
Upplands-Bro Lattindustri 2 500 Inom detaljplan 2021-2022
Uppsala Lattindustri 1500 Inom detaljplan 2021-2024
Upplands-Bro Logistik 400 000 Inom detaljplan 2022-2023
Eskilstuna Logistik 10 000 Inom detaljplan 2022-2024
Stockholm Lattindustri 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdping Logistik 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Enk&éping Lattindustri 4 500 Inom detaljplan 2022-2023
Upplands-Bro Lattindustri 1500 Inom detaljplan 2022-2023
Sollentuna Bostader 7 000 Andring kravs 2023-2024

* Kan skilja sig fran vad som dr tekniskt och kommersiellt genomforbart

** Start av forsta fasen, vissa projekt kommer utvecklas i flera faser. Stendérren avser primdrt att byggstarta vid helt eller delvis uthyrda projekt,
vilket gor att faktiskt byggstart beror pd tidpunkt for uthyrning
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PAGAENDE PROJEKT

Bolaget har flera projekt storre dn 25 miljoner kronor dir
planering och projektering startat. Samtliga projekt ar ny-
produktion. Under gingna kvartalet har en bygglovsansok-
ning for bostadsindamadl inlimnats. Efter rapportperiodens
utgdng har fyra ansokningar om bygglov inlimnats, varav
tva for lattindustri verksamhet och tva for logistikindamal.
Samtliga projekt dr beldgna i viletablerade och expansiva
omraden dir det finns en uttalad efterfragan. Avsikten och
bedémningen ar att projekten avseende logistik och lattind-
ustri kan byggstarta under 2021 for att fardigstillas under

PAGAENDE PROJEKT

2022. Byggstart kan komma att paverkas beroende av takten
i uthyrningsarbetet eftersom Stendorren avser att starta
byggnation forst efter tecknande av hyresavtal.

AVSLUTADE PROJEKT

Under perioden har tva projekt, vardera storre dn 25 mil-
joner kronor fardigstallts. Det dr tvd ombyggnationer for
kunder varav en i Stockholm, Bromma och en i Eskilstuna.

ESTIMERAD
ESTIMERAT SLUT- INVESTERING*,
FASTIGHET TYP AV PROJEKT DATUM STORLEK, M? SEKM NUVARANDE FAS
Almnés 5:20 Ny logistik Q32022 11200 138 Projektering**
Hjulsmeden 1 Ny latt industri Q4 2022 2600 42 Projektering**
Libroback 21:3 Ny latt industri Q4 2022 2100 36 Projektering**
Viby 19:66 Ny logistik Q4 2022 5900 93 Projektering**
Tegelbruket 1 Nya bostader Q4 2023 16 000 - Projektering**
Totalt pagaen- 37 800 >309

de projekt

* Inkluderar bokfort virde mark. Estimerad investering for Tegelbruket visas ej pd grund av planerad upphandlingsprocess
** Ansokan om bygglov inlimnad

AVSLUTADE PROJEKT

FASTIGHET BESKRIVNING FARDIGSTALLANDE STORLEK, M2 INVESTERING, SEKM
Baglampan 35 Hyresgastanpassning Q12021 5300 35
Kalby 1:55 Hyresgdstanpassning Q12021 19 607 36
Total 24 907 71
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje kvartal
100 % av fastighetsbestindet, varav i genomsnitt 20-30 %
externt och resterande del internt. Detta innebar att varje
fastighet i bestdndet externvdrderas under en rullande tolvma-
naders period. Varderingsmodellen som anvinds av sdvil de
externa varderarna som Stendorren, dr en avkastningsbaserad
kassaflédesmodell, kompletterad med ortsprisanalyser.
Virderingsmodell och parametrar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs i not 11 (Forvaltningsfastigheter) till
arsredovisningen 2020. Alla fastigheter ar klassificerade till
nivé 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 125 fastigheter har samtliga externvirderats
under perioden juli 2020 till juni 2021. Det samlade mark-
nadsvardet for fastighetsbestdndet per 30 juni 2021 uppgar

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassaflode
Kalkylranta restvéarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Forvarv av fastigheter
Forsaljining av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

till To 356 miljoner kronor. En sammanstéllning av virde-
ringsparametrarna framgar i tabellen nedan. De under aret
genomforda externvirderingarna har utforts av huvudsakli-
gen Nordier Property Advisors, CBRE och Newsec Sweden.
Byggritterna inom fastighetsportfoljen, totalt virderade till
1 393 miljoner kronor (1 261), dr virderade utifran ortspri-
sanalyser och jaimforelse med andra liknande objekt som
forsdlts. Orealiserade vardeforandringar av fastighetsbestan-
det uppgick under perioden till 539 miljoner kronor (20).
Virdeforandringarna i fastighetsbestindet drivs under peri-
oden dels av forandrade kassafloden genom omférhandlade
hyresavtal eller andrade kostnader, dels av andrade antagan-
den om marknadshyror samt dven justerade avkastningskrav.
Genomsnittligt avkastningskrav har sinkts ndgot jamfort med
foregaende kvartal och det genomsnittliga avkastningskravet i
fastighetsvdrderingarna uppgar per 30 juni 2021 till 5,8 % (se
tabell med virderingsparametrar nedan).

MIN MAX VIKTAT SNITT

4,9% (5,0%)
6,3% (5,0%)
6,8% (7,1%)
3,0% (4,0%)

13,6 % (13,5%)
15,6 % (15,8 %)
15,6 % (15,8 %)

30,0% (30,0%)

JAN-JUN 2021

9 533
177

107
539

10 356

5,8% (6,1%)
7,8% (8,1%)
7,9% (8,2%)
6,2% (6,2%)

JAN-DEC 2020

9147
150
-62
200
98

9 533
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FINANSIERING

Per 30 juni 2021 uppgick den genomsnittliga kapitalbind-
ningen pa de rintebirande skulderna till kreditinstitut till

2,5 &r (3,1). Inkluderas dven obligationsladnet uppgar den
genomsnittliga kapitalbindningen till 2,5 4r (2,8). Stendorren
rantesdkrar sig mot en skarp uppgéng i referensrintan Stibor
90 genom en portfolj av rantetak med en genomsnittlig takniva
for Stibor om 1,93 % och ett sammanlagt nominellt virde
uppgaende till 3 034 miljoner kronor. Stendorren har dven ett
s-arigt ranteswapavtal varvid 8oo miljoner kronor i nominellt
belopp rantesikrats till rintesatsen — o,1 %. Inklusive effekten
av riantetaken och rianteswapen uppgick den genomsnittliga

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

rantebindningen pa rintebirande skulder till 2,1 r (2,3) ar.
Den genomsnittliga rantan pa bolagets 1an i kreditinstitut
uppgick per 30 juni 2021 till 1,9 % (2,2) och genomsnittlig
ranta pa total rintebiarande skuld uppgick till 2,1 % (2,5).
Stendorrens obligationsldn (2021-2024) uppgér till 700
miljoner kronor och loper med en rinta om Stibor 9o plus
3,65 %. Rénte- och kapitalforfall for alla rantebarande skul-
der fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan (beloppen utgor
nominella belopp och exkluderar forutbetalda finansierings-
avgifter).

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

RANTEBINDNING/AR"

FORFALLOAR MKR
2021 1332
2022 855
2023 1034
2024 1050
2025 900
>2025 0
Summa/genomsnitt 5171

KAPITALBINDNING

RANTA ANDEL MKR ANDEL
26% 266 5%

17 % 848 16 %

20% 1546 30%

20% 1383 27%

17% 1ms 22%

0% 10 0%

2,11% 100 % 5171 100%

1) Rintebindningen for 2021 inkluderar alla lanebelopp som l5per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

MARKNADS- ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr TAKNIVA LOPTID, Ar
Danske Bank Rantetak 300 0,0 2,50% 0,63
Danske Bank Rantetak 600 2,2 1,00% 4,27
Danske Bank Rantetak 300 1,1 1,00% 4,27
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 0,63
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 1,63
Swedbank Rantetak 300 0,0 2,50% 1,63
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 2,25
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 3,25
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 1,25
Nordea Rantetak 184 0,0 1,50% 2,47
Summa 3034 3,4 1,93% 2,42
RANTEDERIVAT
MARKNADS- ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr RANTA LOPTID, Ar
Swedbank Ranteswap 800 3,4 -0,0875% 3,22
Summa 800 3,4 -0,0875% 3,22
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HALLBARHET

Stendorrens hallbarbetsstrategi genomsyras av tvd kompletterande perspektiv. Det ena perspekti-
vet handlar om att sikerstdlla att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i linje med
forvintningar och krav. Det andra kompletterande perspektivet handlar om att bidra till hallbar
utveckling pd ett sdtt som engagerar savil internt som externt och samtidigt starker Stendorrens

verksambet.

SOM ETT LED | ARBETET MED Stendorrens hallbarhets-
arbete utvecklades under 2017 en héllbarhetsstrategi for
perioden 2018-2020. Under processen genomlystes verksam-
heten ur flera perspektiv. Dels utifrdn-och-in for att forsta
hur samhillsutmaningarna ur ett makro-perspektiv paverkar
bolaget och dess marknad, dels att titta pa hur fastighets-
branschen svarade pa dessa fragor, samt hur bolagets kon-
kurrenter arbetade. Utifran-och-in perspektivet tillsammans
med intressentdialogen och visentlighetsanalysen 1dg sedan

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

till grund for Stendorrens héllbarhetsstrategi, som integrera-
des i verksamheten. Lds mer i Hallbarhetsredovisning 2020
pd www.stendorren.se

En riskanalys relaterat till Stendorrens mest visentliga hall-
barhetsfragor gjordes dven 2017 och utvirderas arligen inom
den ordinarie riskutvarderingen i bolaget. Identifierade risker
och hantering av dessa terfinns i Arsredovisningen 2020 sid
65-67. Utvirdering av hédllbarhetsarbete gors pa kontinuerlig
basis.

Varldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal fér hallbar utveckling (SDG). For att uppna
dessa mal krévs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér 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 dar var verksamhet kommer att ha en grundladggande

inverkan:

1 PARTNERSHIPS

UTVECKLINGEN | SAMHALLET gér allt snabbare och digitalisering och ny teknik
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ACTION
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innebéar spdnnande maojligheter. Men framtiden stéller ocksa dkade krav pa miljévan-
liga, effektiva och sékra 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 samhélisbyggande. 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 goér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att
tillsammans med hyresgdasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvdndning, energieffektiva lokaler
och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens stérsta hallbarhetspaverkan ligger i att
&ga och forvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt for Stendérren att fokusera pa
resurseffektivitet genom hela vérdekedjan avseende férvaltning, renovering, material-
val, nyproduktion och val av energislag for att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och valbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stenddrren. Det handlar inte
bara om att skapa férutsattningar fér en séker, hadlsosam och sund arbetsmiljo internt
fér vara medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde for vara hyresgéster
och leverantorer. Las mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.

Andra globala mal som har indirekt koppling till Stendérrens hallbarhetsstrategi och
verksamhet.
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® BOLAGSSTYRNING

® TRANSPARENS &
KOMMUNIKATION

® ANTIKORRUPTION

® KRAV OCH
UPPFOLJNING AV
LEVERANTORER,
HYRESGASTER OCH

SAMARBETSPARTNERS

FINANSIERING

MANSKLIGA
RATTIGHETER

HALLBARHETSSTRATEGI

® INNOVATION

EFFEKTIVA OCH
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DRIVA HALLBARHET
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@® ATTRAKTIV PARTNER

ENGAGERA SIG |
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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 anstdlld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter
under perioden utgors huvudsakligen av 52 miljoner kronor i utdebitering av tjidnster som utforts av
egen personal. Rantenettot bestdar av netto debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rintekost-
nad for bolagets obligationsldn. Likvida medel uppgick per 30 juni 2021 till 39 miljoner kronor (140)
och det egna kapitalet uppgick till 1 716 miljoner kronor (1 708).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 JUN 2021 30 JUN 2020 31 DEC 2020
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 4 4 4
Inventarier 3 5 4
Andelar i koncernfoéretag 1053 923 978
Fordringar hos koncernféretag 2 071 2 073 2171
Langsiktiga fordringar och vardepapper (0} 0] 0
Uppskjuten skattefordran 1 16 1
Summa anldggningstillgangar 3132 3021 3159
Omséttningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 172 171 33
Kortfristiga fordringar 4 3 5
Likvida medel 39 140 101
Summa omséttningstillgangar 215 314 139
SUMMA TILLGANGAR 3 347 3 335 3298

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1716 1708 1736

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 690 647 649
Skulder till koncernfoéretag 735 717 720
Summa langfristiga skulder 1426 1364 1369
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernfoéretag 177 245 169
Ovriga kortfristiga skulder 29 18 23
Summa kortfristiga skulder 206 263 192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 347 3 335 3298
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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 25 871 441
aktier av serie B. Varje aktie har kvotvirdet o,60 kronor.
A-aktier i Stendorren berittigar till tio roster pd bolagsstim-
ma och B-aktier berittigar till en rost pa bolagsstimma.
A-aktier kan konverteras till B-aktier till férhdllandet 1:1.
Samtliga aktier medfor samma ritt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt bolagsordningen finns harutéver
mojligheten for bolaget att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 20 maj 2021 om att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore nista drsstimma,
med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt,
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, konverti-
bler avseende aktier av serie A eller B eller teckningsoptioner
avseende aktier av serie A eller B, samt preferensaktier, dock
att emissioner med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt
inte fir medfora att antalet aktier i bolaget okar med mer dn
totalt o procent beriknat per dagen for drsstimman 2021.
Om styrelsen beslutar om emission utan foretradesritt for
aktiedgarna sa ska skilet vara att kunna bredda dgarkretsen,
anskaffa eller mojliggora anskaffning av rorelsekapital, ka
likviditeten i aktien, genomfora foretagsforvarv eller anskaffa
eller mojliggora anskaffning av kapital for foretagsforviry.
Vid sddan avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt ska emis-
sionen genomforas pd marknadsmassiga villkor.

INCITAMENTSPROGRAM

Stendérren hade vid rapportperiodens borjan tva incita-
mentsprogram vilka beslutades om vid arsstimman 2018
respektive extra bolagsstimma i september 2020. Bida
programmen var riktade till bolagets anstillda och omfattar
emissioner av teckningsoptioner, vilka deltagarna i program-
men forvdrvat mot kontant betalning till moderbolaget.
Teckningsoptionerna forvirvades till marknadsvirde berdk-
nat efter virdering enligt Black & Scholes virderingsmetod
utford av oberoende virderare.

I incitamentsprogram 2018 — 2021 fanns vid periodens
utgdng 60 798 teckningsoptioner som innehavarna, under
perioden 15—30 september 2021, dger ritt att inlgsa mot sam-
ma antal B-aktier till en teckningskurs om 111,60 kronor per
aktie.I incitamentsprogram 2020 — 2025 fanns vid periodens
utgdng 254 ooo teckningsoptioner som innehavarna, under
en period om tvd veckor frin dagen for offentliggbrande av
delarsrapporten for perioden 1 januari — 31 september 20235,
ager rdtt att inlosa mot samma antal B-aktier till en teck-
ningskurs om 175 kronor per aktie. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna i de tvd utestdende programmen kom-
mer aktiekapitalet 6ka med 188 879 kronor genom utgivande
av 314 798 aktier av serie B, var och en med ett kvotvirde
om 0,6 kronor. Utspiddningseffekten vid fullt utnyttjande
motsvarar ca 1,1% av kapitalet och 0,6% av rostetalet base-
rat pd antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

HANDELSPLATS

Stendorrens B-aktie handlas pa Nasdaq Stockholm, listan for
medelstora bolag. Bolagets kortnamn dr STEF B. Bolagets
ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1)
aktie.

STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 JUNI 2021

AKTIEAGARE"® INNEHAV
Stenddrren Real Estate AB 11532606
Altira AB 3050 000
Lansférsakringar Fastighetsfond 4 875 992
Verdipapirfondet Odin Eiendom 1035129
Seb Sverigefond Smabolag 1020 938
Seb Sv Smabol Chans/Risk 908 340
Tredje Ap-Fonden 750 000
Carnegie Smabolagsfond 506 091
Carnegie Fastighetsfond Norden 427 213
Warmland, Bodil 249 975
Ovriga dgare 4 015157
SUMMA 28 371441

1) Det totala antalet aktieigare per rapportdatumet var 3 458.

ANTAL AKA ANTAL AKB INNEHAV(%) ROSTER(%)

2000000 9532606 40,65 58,05
500 000 2550000 10,75 14,84

O 4875992 17,19 9,58

o 1035129 3,65 2,03

0O 1020938 3,6 2,01

0 908 340 3,2 1,79

o 750 000 2,64 1,47

¢} 506 091 1,78 0,99

o 427 213 1,51 0,84

¢} 249 975 0,88 0,49

¢} 4 015157 14,15 7,91

2500 000 25871441 100 100
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Deldrsrapport jan-sep 2021, 9 november 2021
e Bokslutskommuniké 2021, 23 februari 2022

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Samtliga transaktioner med nirstaende parter sker pa mark-
nadsmissiga villkor. Under 2021 har bolaget inte varit part i
nédgon affirstransaktion, 1n, garanti eller borgensforbindel-
se med ndgon av styrelseledamoéterna, ledande befattningsha-
vare, storre aktiedgare eller narstdende till nidgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar fraimst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som péaverka
efterfragan pa lokaler och priset pa kapital. Stendorren ar
ocksd exponerat mot risk for oforutsedda okningar i drifts-
eller underhéllskostnader som man inte kan kompensera sig
fullt ut for i hyresavtal med hyresgister. Risk finns ocksd
att langivarna ej kommer att forldnga 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
aterfinns pd sidorna 65-67 i bolagets drsredovisning for
rakenskapsdret 2020. Avseende covid-t9 har Stendorren
hittills sett endast begrinsade konsekvenser men foljer
utvecklingen noggrant. Utover detta samt de risker som
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oversiktligt redogors for i drsredovisningen har inga andra
visentliga risker identifierats under rapportperioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprittad i enlighet med TAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma redo-
visnings- och virderingsprinciper samt berakningsmetoder
har tillimpats som i den senast avgivna finansiella informa-
tionen, se not 1 till drsredovisning 2020. Forvaltningsfast-
igheter redovisas till verkligt virde enligt IFRS 13, niva 3.
Verkligt virde for finansiella instrument dverensstimmer

i allt vdsentligt med redovisade varden. Derivatinstrument
védrderas i koncernredovisningen till verkligt virde och i
enlighet med niva 2 i IFRS 13. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridis-
ka personer. Bolaget tillimpar IFRS 16 Leasing fran och
med den 1 jan 2019 och anvinder den férenklade metoden
(inte retroaktiv). Redovisade nyttjanderittstillgdngar dsitts
samma virde som den redovisade leasingskulden per den 30
juni 2021.

REVISORS GRANSKNING

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



STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsikrar att rapporten ger en rittvisande oversikt Gver mo-
derbolaget och koncernens verksambet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolag och de bolag som ingdr i koncernen stdr infor.

STOCKHOLM 19 JULI 2021

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

Denna information ir sddan som Stendorren Fastigheter AB dr skyldigt att offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 20
juli 2021 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 JUNI 2021 omfattade bolagets fastighetsportfol] den forevarande intjaningsformagan per 30 juni 2021 utan
125 heligda fastigheter med ca 757 ocoo m* uthyrbar yta. hdnsyn tagen till pigdende nyuthyrningar, befarade vakanser
Enligt bolagets bedomning uppgar den samlade hyresin- eller indexrelaterade hyresférandringar, eller andra, dnnu ej
tikten (efter avdrag for vakanser och rabatter) pa rullande genomforda dtgdarder som kan ha effekt pa driftnettot. Even-
12-ménadersbasis till ca 648 miljoner kronor. Bolaget bedo- tuella tillkommande forvirv eller férsiljningar som bolaget
mer dven att l[opande fastighetskostnader uppgar till ca —152 meddelat men som dnnu ¢j har tilltritts eller frantritts dr hel-
miljoner kronor pa drsbasis, sdledes forvintas koncernen i ler ¢j medriknade. Dessa uppgifter skall siledes inte ses som
arstakt producera ett driftnetto om ca 496 miljoner kronor. en prognos av kommande resultatutveckling for Stendorren.

Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedomning om

* Detta dir inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedomning
av l6pande intjdningsformdga pa drsbasis per 30 juni 2021.

AVAYAVAVAYS [\ |\
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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 vardepapper dr noterade pa en reglerad marknad. Riktlinjerna dr framtagna i syfte att 6ka

transparensen och jamforbarbeten i de nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligato-

risk information som ldmnas av noterade foretag. Stendorren publicerar pd sin hemsida, under ”Inve-

stor Relations”, ndrmare definitioner och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer

samt en avstamningstabell avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat med
avdrag for bedomd verklig uppskjuten skatt beridknad till 5,9 %
skattesats och terlaggning av rantederivat.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

Periodens resultat i genomsnitt de senaste 12 manaderna divide-
rat med genomsnittligt eget kapital under samma period.

BELANINGSGRAD

Riantebdrande skulder vid periodens utgéng i forhéllande till
totala tillgdngar vid periodens utgang.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rintebdrande skulder med sakerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12 mdna-
derna dividerat med fastigheternas verkliga virde i genomsnitt
6ver samma period.

DRIFTNETTO

Totala intdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas
driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstdende kontrakterade
hyresperiod, uttryckt i antal ar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE
Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital med dterlaggning
av derivatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

NETTOUTHYRNING
Arshyra nytecknade hyresavtal minskat med &rshyra uppsagda
hyresavtal for avflytt och drshyra konkurs.

RESULTAT PER AKTIE

Resultat efter skatt och ranta pd hybridobligationen dividerat
med genomsnittligt antal aktier, 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 finansnetto i for-
héllande till finansnetto under den senaste rullande 12-ma-
nadersperioden.

SOLIDITET

Eget kapital exklusive leasingskuld enligt IFRS 16 i relation till
totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas vardeforand-
ring under de senaste 12 manaderna dividerat med fastigheternas
genomsnittliga viarde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

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



Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbo-
lag noterat pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap, (Ticker
STEF-B) som dger, utvecklar och forvaltar lokaler
som gor skillnad. Det betyder att vi arbetar tillsam-
mans med vdra hyresgister for att tillhandabidlla an-
damadlsenliga lokaler med konkurrenskraftiga hyror,
framst i Storstockholm och Malardalen.

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



