STENDORREN

Kokaler som jm skdlnad.

Foto: Fastighet Heiasvingen 33, Lillestrom i Norge
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JANUARI-DECEMBER 2021
(januari-december 2020 inom parentes)

Hyresintikterna 6kade med 3 % till 653 miljoner kronor (631)
och driftnettot okade till 488 miljoner kronor (481).
Forvaltningsresultatet okade med 5 % till 267 miljoner
kronor (254).

Nettouthyrningen uppgick under dret till sammanlagt ca 40
miljoner kronor (exkluderas Exploria ABs konkurs uppgick
arets nettouthyrning till ca 57 miljoner kronor) och nya hyres-
avtal tecknades med ett sammanlagt drshyresvirde om ca 79
miljoner kronor.

De hyresavtal som omférhandlades under dret ledde till en
okning av hyresvirdena om 22 % i viktat genomsnitt.
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 223
miljoner kronor (274) motsvarande 7,87 kronor per aktie
(9,68).

Virdeforandringen av forvaltningsfastigheter uppgick for
aret till T 235 miljoner kronor (98).

Arets resultat dkade till 1 209 miljoner kronor (256) motsva-
rande 40,75 kronor per aktie (7,17) fore utspadning och 40,67
kronor per aktie (7,17) efter utspadning.

Styrelsens forslag till &rsstimman ar att aktieutdelning inte
limnas till forman for dterinvestering i verksamheten.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

® Den 1 oktober 2021 tilltriddes fastigheten Visterds Skoner-
ten 2 omfattande ca 4 700 m* lokalyta och ett underliggande
fastighetsvarde om 48 miljoner kronor.

¢ Under kvartalet har bolaget erhallit bygglov for Viby 19:66,
Hjulsmeden 1 i Visterds samt Libroback 21:3 i Uppsala avse-
ende logistik och ldtt industri.

e Under kvartalet tecknades ett flertal nya hyreskontrakt,
bland annat ett 10-arigt hyresavtal med Uppsala Vatten och
Avfall AB avseende fastigheten Husbyborg 15:1 i Uppsala
som omfattar totalt 2 779 m?.

* Stendorren emitterade under november 2021 obligationer till
ett nominellt virde om 600 miljoner kronor med en 16ptid
om 3,75 ar och en rorlig rdnta om 3 ménaders STIBOR plus
390 baspunkter.

¢ Under det fjirde kvartalet gjorde Stendorren sina tre forsta
forvarv i Kopenhamnsregionen. I november forvarvades
industri- och lagerfastigheten Pedersholmparken 1o och 13,
Frederikssund i Kopenhamn. Fastighetsvirde uppgar till 135
miljoner svenska kronor och uthyrningsbar yta till 9 511 m>.
I december forvirvades lagerfastigheten Sandvadsvej 7, Koge.
Fastighetsvirde uppgar till 41 miljoner svenska kronor och
uthyrningsbar yta till 3 054 m*. I december forvarvades dven

——




lagerfastigheten Avedoreholmen 51, Hvidovre.

Den 8 december 2021 tilltriddes lagerfastigheten Servitrisen
3 i distriktet Langingarna i Visteras. Fastigheten omfattar
4 302 m* och fastighetsvirde uppgdr till 65,5 miljoner kro-
nor. Fastigheten ar fullt uthyrd till 28 februari 2026.

Den 1 december 2021 meddelade Stendorrens styrelseord-
forande Anders Tégt att han avbojer omval vid drsstimman
2022.

Den 17 december 2021 tilltrdddes industri- och lagerfast-
igheten Heiasvingen 33, Lillestrom i Oslo. Fastigheten blev
Stendorrens forsta forvirv i Osloregionen. Fastighetsvarde
uppgar till cirka 55 miljoner svenska kronor och uthyrnings-
bar yta till 2 850 m>. Fastigheten ar fullt uthyrd till den 31
juli 2031.

Den 20 december 2021 ingicks, tillsammans med tva av
bolagets storre langivare, ett avtal avseende hallbarhetslidn-
kade ldnefaciliteter om totalt 1,7 miljarder kronor kopplat
till bolagets héllbarhetsmal. Lanefaciliteterna ryms inom
befintlig 1dnevolym.

Den 21 december 2021 forvirvades lagerfastigheten Gronsta
2:65 i omradet Svista i Eskilstuna, i direkt anslutning till ex-
isterande och kommande logistiketableringar, med tilltride
under 2022. Fastighetsvirde uppgar till 64,3 miljoner kronor
och uthyrningsbar yta till ca § ooo m?*. Fastigheten ir fullt
uthyrd pd avtal som 16per under 1o &r frin tilltridesdagen.

1) Angiven soliditet ir beriknad exklusive den leasingskuld som tillimp-
ningen av I[FRS 16 medfor. Om denna skuldpost medriknas pdverkas
soliditeten negativt med ca 0,8 %

I december anskaffades riantetak med en takniva for Stibor
om 2% och ett sammanlagt nominellt virde uppgdende till
1 850 miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
PERIODENS UTGANG

Den 4 januari 2022 genomfordes bolagets fjarde forvirv i
Kopenhamnsregionen nir industrifastigheten Kirstinehgj 3 i
Kastrup forvirvades. Underliggande fastighetsvirde uppgick
till ca 42 miljoner kronor och den totala uthyrningsbara ytan
uppgick till 4 772 m=. Fastigheten ar fullt uthyrd.

Den 11 januari 2022 kallades aktiedgarna i Stendorren
Fastigheter AB (publ) till extra bolagsstimma den 4 februari
2022. Stimman utsag styrelseledamoten Andreas Philipson
till ny styrelseordforande, med anledning av tidigare styrel-
seledamoten tillika styrelseordforanden Anders Tagts uttrade
ur styrelsen.

Den 20 januari 2022 erholls ett lagakraftvunnet bygglov
inom logistik i Almnis, Sodertilje.

Den 24 januari 2022 tecknades ett To-arigt hyresavtal i
fastigheten Viby 19:13 i Brunna i Upplands-Bro kommun.
Hyresgisten flyttar in i maj 2022 i lokaler om ca 2 700 m?
och markytor pd ca 11 500 m=.
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I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda
tabeller till foljd av avrundningar av enskilda belopp.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dir ett expansivt fastighetsbolag
noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Var affirsidé dr att skapa
langsiktig [onsam substanstillvixt genom att forvalta, utveckla

och forvirva fastigheter och byggritter inom logistik och litt
industri i tillvixtregioner. Déirutéver forddlar vi verksambets- och
industrifastigheter genom att tillskapa bostadsbyggrdtter for vidare
utveckling och forvaltning i attraktiva ldgen, framst i Storstockholm
och Malardalsregionen, (Ticker: STEF B).
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STENDORREN | KORTHET

AFFARSIDE & MAL

Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett expansivt fastighets-
bolag noterat pd Nasdaq Stockholm Mid Cap. Bolagets af-
firsidé ar att skapa langsiktig lonsam substanstillvixt genom
att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter och byggratter
inom logistik och latt industri i tillviaxtregioner. Darutover
forddlar bolaget verksamhets- och industrifastigheter genom
att tillskapa bostadsbyggratter for vidare utveckling och
forvaltning i attraktiva ligen, fraimst i Storstockholm och
Muilardalsregionen.

FINANSIELLA MAL

Stendérren har fyra finansiella mél:

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

e att tillvaxt i [angsiktigt substansvirde ska dverstiga 15 %

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

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

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 december 2021
av 135 fastigheter, huvudsakligen belidgna i Stockholmsregi-
onen och Milardalen och med ett sammanlagt marknads-
viarde om 11 693 miljoner kronor. De tio storsta hyresavtalen
svarade for ca 24 % och bolagets storsta hyresavtal med
Coop Sverige representerar ca 11 % av den samlade drshy-
ran.

Det totala fastighetsbestdndet omfattade totalt ca 793
ooo m* lokalyta och ytslagen lager, logistik och litt industri
svarade for ca 67 % av den totala uthyrbara ytan.

Bolaget hade vid arsskiftet 28 fastigheter helt eller delvis
bestdende av byggratter som vid full exploatering kan
tillskapa ca 652 ooo m* (BTA byggarea men kan skilja sig
fran vad som ir tekniskt och kommersiellt genomférbart),

huvudsakligen for logistik, lager och latt industri, men ocksa
for bostdder. Marknadsvirdet pa byggrittsportfoljen uppgér
per rapportdatumet till 1 634 miljoner kronor (1 363).

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

FINANSIERING

Per 31 december 2021 uppgick koncernens egna kapital till

5 216 miljoner kronor (4 053) och koncernens riantebdrande
skulder uppgick till 5 624 miljoner kronor (5 099) motsva-
rande en beldningsgrad om 46 % (50).

Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rantebarande
skulderna uppgick till 2,5 r (2,6) och den genomsnittliga
rantebindningen till 3,7 ar (2,5). Den genomsnittliga rintan
pé bolagets totala rantebdarande lan uppgick till 2,3 % (2,2)
och rantan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatumet, till
1,9 % (1,9). Bolaget hade per rapportdatumet dels ett utesta-
ende obligationsldn om 700 miljoner kronor med en rinta om
Stibor 9o plus 3,65 % vilket forfaller till terbetalning i april
2024, samt ett obligationsldn om 6oo miljoner kronor med en
ranta om Stibor 9o plus 3,90 % med slutforfall i augusti 2025.

UTDELNING

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

i verksamheten for att skapa ytterligare [6nsam tillvaxt.
Bolaget kommer saledes att fortsitta vixa genom att inves-
tera i befintliga fastigheter, nya forvirv och utveckling av
nya fastigheter. Utdelningen kommer dirfor att vara 1ig eller
utebli under de kommande aren.
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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
Totala intékter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 m&nader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder, %

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

rullande 12 méanader, ggr

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

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

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital rullande

12 manader, %

AKTIERELATERADE

Boérsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
Eget kapital per aktie, kr”

Langsiktigt substansvarde, Mkr
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Aktuellt substansvarde, Mkr

Aktuellt substansvéarde per aktie, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier fére utspddning, kr
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier efter utspadning, kr

Kassafldde fran den I6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang

Genomsnittligt antal anstéllda under perioden

1) Eget kapital exklusive hybridkapital per aktie.

For definitioner, se sidan 29. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se
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2021
JAN-DEC

793
135
11693
88%
89%
4,7%

5,6%
16,5%
3,7
992

656
488
267
74 %
12 290
2,3%
3,7

2,5

&0
46 %
37%
43%

26%

8 656
304,50
155,84

5 310
186,80

4 852
170,67
40,75
40,67
7,87

28 428 265
28 385 141

55
54

2020
JAN-DEC

742
123
9533
87%
87%
52%

6,3%
6,2%
3.8
910

651

481
254
74 %
10 233
2,2%
2,5
2,6

2,9
50%
47 %
40%

7%

4 327
152,50
115,16
3875
136,59
3533
124,53
717

717

9,68

28 371441
28 281230

54
54



FINANSIELLA MAL

AVKASTNING PA

EGET KAPITAL

Uppvisa en langsiktig
genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital
om lagst 12%.

NAV TILLVAXT

Tillvaxt i langsiktigt substans-
varde ska overstiga 15%.

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

SOLIDITET

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

UTFALL Q4 2021

26%

HISTORISKT UTFALL

25

20

Avkastningen pa genomsnittligt eget

kapital (beréknat pa 12 manaders genom-
snitt) uppgick vid periodens slut till 26 %.

o

ES

3; o/o “

35

30

Vid periodens utgang uppgick 25
tillvaxt i langsiktigt substansvéarde till 37 %. 2
15

10

9

(o]

ggr

30ggr

, 25
Rantetadckningsgraden uppgar till 3,0 20
ganger. 15
1.0

0,5

o -

o/1) i

(s o

35

30

Soliditeten uppgick vid periodens slut till 25
43%. 20
15

10

5

0

1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive den
leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 medfér.
Om denna skuldpost medriknas pdaverkas soliditeten

negativt med ca 0,8 %.

v

| ™
Q @2 Q3 Q4
2019

Ql Q2 Q3 Q4
2019

[ =
Ql @2 Q3 Q4
2019

Ql @2 Q3 Q4
2019

MALNIVA

Ql 2 Q3 Q4 Ql 2 Q3 Q4
2020 2021

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2020 2021

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2020 2021

Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4
2020 2021
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

2021 2020 2021 2020
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
Hyresintakter 653 631 169 162
Ovriga intakter 3 20 2 9
Summa intakter 656 651 172 171
Driftskostnader -123 -4 -35 -36
Underhallskostnader -27 -36 -7 -10
Fastighetsskatt -18 -21 -3 -4
Driftnetto 488 481 126 121
Central administration -77 -86 -27 -23
Finansiella intakter 1 2 1 0
Finansiella kostnader -135 -134 -34 -32
Nyttjanderattskostnader, tomtratter -9 -9 -2 -2
Forvaltningsresultat 267 254 64 64
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 1235 98 457 66
Vardeférandring finansiella instrument 20 -10 12 1
Resultat fore skatt 1523 342 533 131
Uppskjuten skatt =31 -84 -110 -38
Aktuell skatt -2 -1 -2 -1
Periodens resultat 1209 256 421 92
Ovrigt totalresultat - - - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1209 256 421 92
Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare 1209 256 421 92
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 40,75 717 14,35 2,79
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 40,67 717 14,30 2,79
Genomesnittligt antal utestdende aktier
under perioden, miljoner 28,39 28,28 28,43 28,37
Genomsnittligt antal aktier
under perioden, efter utspadning, miljoner 28.44 28.31 28,53 28,38
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RESULTAT, INTAKTER
OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med 2020 redovisar Stendorren for januari till de-
cember 2021 ca 5 miljoner kronor hogre intdkter och drift-
nettot steg med ca 7 miljoner kronor. Hogre kostnader for
uppvirmning och snérdjning under forsta kvartalet jamfort
med 2020 och engdngsersittningar om ca 20 miljoner kro-
nor under foregdende period, redovisade som 6vriga intakter,
motverkar 6kning av driftnettot.

Efter avdrag for finansieringskostnader och centrala admi-
nistrationskostnader summerar forvaltningsresultatet till 267
miljoner kronor (254) vilket dr ca 5% hogre dn foregdende
ar. Periodens resultat okade vidare till foljd av viardeokning-
ar pa fastigheter och derivat och uppgér till 1 209 miljoner
kronor (256) motsvarande 40,75 kronor per aktie (7,17).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna okade under perioden med ca 3 % till 653
miljoner kronor (631). 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 tilltritts under rapport-
perioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna minskade till 168 mil-
joner kronor (170). Totala fastighetskostnader i jamférbart
bestind minskade med ca 4 miljoner kronor vilket motsvarar
ca 2 %. Lagre underhdllskostnader jamfort med foregdende
ar tillsammans med storre fokus pa energibesparing i fast-
ighetsbestdndet har siankt de totala fastighetskostnaderna.
Kostnader for uppvarmning och snoréjning till foljd av ett
kallare r jamfort med foregdende &r, men dven hogre energi-
priser, motverkar minskningen.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under peri-
oden till 77 miljoner kronor (86) och utgors av kostnader for

central férvaltning och administration samt kostnader for
bolagsledning, styrelse och revisorer.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella kostnader
okade under perioden med ca 2 % till =134 miljoner kronor
(—132), fraimst forklarat av engdngsposter om ca 6 miljoner
kronor hianforliga till fortida aterlosen av ett obligationslan
under forsta kvartalet 2021. Ligre rdntenivd under perioden
motverkar 6kningen. For detaljer angdende rantenivder, se
sidan 20.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade under rapportperioden med
ca 5% till 267 miljoner kronor (254), frimst tack vare ligre
kostnader for central administration.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgang pa forvalt-
ningsfastigheterna om 1 235 miljoner kronor (98) vilket mot-
svarar 13,0 % av fastighetsportfoljens totala marknadsvirde
vid arets ingdng. Virdeforindringarna i fastighetsbestindet
drivs under perioden av forindrade kassafloden genom ny-
uthyrning och omférhandlade hyresavtal men dven dndrade
marknadshyresantaganden och av justerade avkastningskrav,
for detaljer se sidan 19. Virdeforandringen pa byggrattsport-
foljen forklaras bland annat av den identifierade 6kningen

av projektpotential, till exempel i Almnis, se vidare under
avsnittet Projektportfoljen pa sid 17. Rintederivaten mark-
nadsvirderades per rapportdatumet med en virdeférindring
om 20 miljoner kronor (-10).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell skatt
om —2 miljoner kronor (-1) och uppskjuten skatt om —311
miljoner kronor (—84).
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR 31 DEC 2021 31 DEC 2020
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar 3 4
Forvaltningsfastigheter 11693 9533
Nyttjanderattstillgang tomtratt 238 225
Inventarier 3 6
Langfristiga fordringar 2 3
Rantederivat 45 6
Summa anliaggningstillgangar 11984 9777

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 146 95
Likvida medel 160 361
Summa omséttningstillgangar 306 456
SUMMA TILLGANGAR 12 290 10 233

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5 216 4 053
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 4 868 4 081
Ovriga langfristiga skulder 22 12
Leasingskuld tomtratt 238 225
Uppskjuten skatteskuld 925 613
Ovriga avsattningar 4 4
Summa langfristiga skulder 6 058 4 935

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 75% 1018
Ovriga kortfristiga skulder 261 227
Summa kortfristiga skulder 1016 1245
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 290 10 233

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dagare 5216 4 053
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anldggningstillgdngar bestdr huvudsakligen

av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2021 uppgick
virdet pa den totala fastighetsportfoljen till 11 693 miljoner
kronor (9 533). For analys och kommentarer, se sidorna
14-16.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till 306
miljoner kronor (456) bestdende av likvida medel om 160
miljoner kronor (361) samt hyresfordringar och dvriga kort-
fristiga fordringar om 146 miljoner kronor (95).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2021 uppgick koncernens egna kapital
till 5§ 216 miljoner kronor (4 053) och soliditeten till 43 %
(40).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens riantebirande skulder
uppgick vid rapportperiodens utging till § 624 miljoner
kronor (5 099) motsvarande en beldningsgrad om 46 % (50).
Skulderna utgérs av ldn fran kreditinstitut om 4 339 miljoner
kronor (4 455), tvd obligationsldn om totalt 1 300 miljoner
kronor (650) samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (10).
Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets redo-

visningsprinciper uppgér till —25 miljoner kronor (16). Den
kortfristiga delen av de rantebdrande skulderna uppgar till
755 miljoner kronor (1 o18) och bestér av 1dn och amortering-
ar 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 &r. Ranterisker hanteras huvudsakligen genom forvirv
av rdntederivat. For narmare beskrivning av riante- och kapi-
talbindningen av laneportfoljen, se sidan 2o0.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till 925
miljoner kronor (613) och avser huvudsakligen skatten pa
fastigheter, obeskattade reserver och outnyttjade forlustav-
drag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rantebarande skulder bestar kort-
fristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna kostna-

der och forutbetalda intikter, skatteskulder samt dvriga
kortfristiga skulder, tillsammans uppgaende till 261 miljoner

kronor (227).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2021 till § 216 miljoner kronor (4 053).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

TOTALT

BALANSERADE EGET KAPITAL

. VINSTMEDEL HANFORLIGT

OVRIGT INKLUSIVE TILL

AKTIE- TILLSKJUTET PERIODENS HYBRID- FORETAGETS

BELOPP | MILJONER KRONOR KAPITAL KAPITAL RESULTAT OBLIGATION AGARE
Ingaende eget kapital per 2019-01-01 17 1167 1596 - 2780
Utdelning justering -1 -1
Aterkdp personaloptioner -2 -2
Emission hybridobligation 800 800
Emissionskostnader hybridobligation -14 -14
Utdelning hybridobligation -13 -13
Totalresultat januari-december 2019 290 290
Utgaende kapital per 2019-12-31 17 1165 1872 786 3840
Aterkép personaloptioner -8 -8
Personaloptionsprogram 18 18
Ranta/utdelning hybridobligation -54 -54
Totalresultat januari-december 2020 256 256
Utgaende eget kapital per 2020-12-31 17 1175 2 075 786 4 053
Personaloptionsprogram 6 6
Ranta/utdelning hybridobligation -52 -52
Totalresultat januari-december 2021 1209 1209
Utgaende eget kapital per 2021-12-31 17 1181 3 232 786 5 216
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Fordndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av fastigheter

Forsaljning av fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Utdelning Hybridobligation

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I6sen av rantebarande skulder
Depositioner

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang

2021 2020 2021 2020
JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
267 254 64 64
20 2 9 -1
-1 -2 12 13
287 254 86 76
-52 -1 -81 12
-12 30 18 12
223 274 23 99
-256 -200 -68 -85
2 -1 4 -3
-668 -150 -365 -64
- 62 - 37
-922 -288 -429 -14
6 10 - -
-52 -54 -12 -13
1635 1793 780 89
-1101 -1509 -321 -108
10 -2 3 0
498 238 450 -32
-201 224 43 -47
361 138 n7 407
-201 224 43 -47
160 361 160 361
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER

Stendorrens fastighetsbestand bestod per 31 december 2021
av 135 fastigheter, huvudsakligen beldgna inom Stockholms-
regionen och Milardalen med ett sammanlagt marknadsvir-
de om 11 693 miljoner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas
kvartalsvis till verkligt varde. Samtliga fastigheter extern-
vdrderas minst en gang om dret. I 6vrigt internvarderas res-
terande del av portfoljen kvartalsvis baserat pa uppdaterade
analyser av aktuella kassafléden, marknadshyror, forvintade
kostnader och bedémning av marknadens avkastningskrav.
Vid rapportperiodens utgdng omfattade totala fastighets-
bestdndet ca 793 ooo m?* uthyrbar lokalarea. Motsvarande
yta for bestdndet av forvaltningsfastigheter uppgar till 749
ooo m?, dir projektfastigheter exkluderas. Lager och logistik
samt lokaler for litt industri svarade tillsammans for ca 67 %
av den totala uthyrbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
(21 % 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 ndgot hogre
andel kontor eftersom snitthyran for detta ytslag ar hogre an
portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgéster, i kombination med att
84 % av fastigheterna utgors av fastigheter som har minst tvd
hyresgaster, skapar en god riskspridning och minskar sanno-
likheten for stora vakanser eller hyresforluster pd grund av
konkurser. Under perioden ckade fastighetsbestdndets virde
med totalt 2 160 miljoner kronor. Virdefoérandringen utgors
av fastighetsforvarv uppgaende till 668 miljoner kronor.

Stockholm, 30%
Upplands-Bro, 13%
Vésteras, 8%
Botkyrka, 7%
Eskilstuna, 5%

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER
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Enkdping, 5%
M Ti0y, 5%

STORSTA ‘

HYRESGASTERNA,
INTAKTER

Dartill investerades totalt 256 miljoner kronor i befintliga
fastigheter medan virdeforandringar uppgéende till totalt
1 235 miljoner kronor redovisats (se tabell pa sidan 19).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren lagger mycket arbete pé att identifiera intressanta
industriomrdden med potential i Storstockholm och Gvriga
Milardalen. Fokus ligger sedan pa att utveckla och forstirka
ndrvaron i dessa omraden. Av Stendorrens totala hyresintikt
utgors ca 68 % av hyresintikter fran fastigheter i Stock-
holmsregionen. I Hogdalens industriomrade har Stendorren
ett storre koncentrerat fastighetsbestind vilket medfor
synergier bade betraffande forvaltning och uthyrning. I Ved-
desta har bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksa
medfor effektiv forvaltning. Upplands-Vasby och Sollentuna
lings E4 mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sédertilje ir omrdden som
Stendorren avser att vidareutveckla de narmaste aren. Utover
Storstockholmsomradet ir bolaget fastighetsigare i ett antal
andra orter i Milardalen som bedomts ha ett bra lige i for-
hallande till storre transportleder och Stockholms framtida
tillvixt. Under dret har Stendorren forvirvat fastigheter i tva
av bolagets befintliga marknader, Eskilstuna och Visteras,
men dven expanderat till de tre nya marknaderna Boras/Via-
red, Képenhamn och Oslo.

. Uppsala, 3%

. Sodertélje, 3%

. Nacka, 3%
Jarfélla, 3%
Flen, 3%
Danmark, 2%

Ovrigt, 10%

COOP Logistics AB", 1%
Alfa Laval Tumba AB, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Mountain Top, 2%
Unilever Europe BV, 2%
Stockholm Vatten AB, 1%
Bactiguard AB, 1%

InfoCare Service AB, 1%

LeasePlan Sverige AB, 1%
Ovrigt, 76%

* Hyresavtalet [6per ut 2023-12-31

Nacka vatten och avfall AB, 1%



HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av savil viletable-
rade smd och medelstora foretag som stora multinationella
foretag inom flera sektorer. Per 31 december 2021 svarade
de tio storsta hyresavtalen for 24 % av den samlade drliga
hyresintikten frin bolagets hyresgister. Bolagets storsta
hyresavtal med Coop Sverige som hyresgist, representerar
ca 11 % av den samlade arshyran. Stendorren strivar efter
att teckna ldnga hyresavtal med sina hyresgaster och den ge-
nomsnittliga hyresdurationen uppgick per bokslutsdatum till
3,7 ar. Bolaget efterstravar dven en utspridd forfallostruktur.
I kombination med spridningen pa manga olika hyresgister
och branscher minskar detta risken for vakanser och hyres-
forluster. Under rapportperioden har konstaterade hyresfor-
luster uppgéende till 2,1 miljoner kronor redovisats. Under
perioden har dven reserveringar for nagra osikra hyresford-
ringar bokforts, totalt uppgdende till 4,7 miljoner kronor.
Stendorren bedriver ett proaktivt forvaltningsarbete och

arbetar kontinuerligt med att omférhandla hyresavtalen i
linje med rddande marknadshyror. Den ytmaissiga uthyr-
ningsgraden for forvaltningsfastigheter i Stendorrens bestdnd
uppgick per 31 december 2021 till 88 % och den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 89 %. Uthyrningsgraden dr

ett statiskt madtt pd den momentana uthyrningssituationen
pa rapportdatumet och kan variera enstaka procentenheter
upp eller ned beroende p4 tillfilliga omflyttningsvakanser
eller projekt som startas eller avslutas vid olika tidpunkter.
Generellt dr efterfragan pa Stendorrens lokaler fortsatt god.
Nettouthyrningen uppgar under kvartalet till sammanlagt ca
16 miljoner kronor. De hyresavtal som omforhandlades un-
der kvartalet ledde till en 6kning av hyresvardena om 28 %

i viktat genomsnitt. Under kvartalet har nya hyresavtal med
ett drshyresvarde om ca 46 miljoner kronor undertecknats.
Dessa bestar av bide omforhandlade hyresavtal och hyresav-
tal med nya hyresgaster som tecknats.

Lager och logistik, 46 %
Latt industri, 21%

Kontor, 21%

FORDELNING
UTHYRBAR YTA,
% AV TOTAL YTA

B sallankspshandel, 10%
W Ovrigt, 2%

Hyresgaster/fastighet
ANTAL HYRES-

GASTER PER (areabaserat)

FASTIGHET Wt 6%
2-5st, 44%
6-10 st, 11%
11- st, 29%
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FORFALLOSTRUKTUR,
ARSHYRA 31 DECEMBER 2021

Arshyra, Antal
mkr avtal
180 900
160 800
140 700
120 600 EKONOMISK
UTHYRNINGS-
100 500 GRAg
89 %
80 400
60 300
40 200

20 . 100
2022 2023 2024 2025 2026 >2026

B ARSHYRA, MKR ANTAL AVTAL

NETTOUTHYRNING

Mkr
50

40
30

20

I I I ! I — ! - I . NYUTHYRNING
N

B oMFORHANDLING

10 [ KoNKURs
20 AVFLYTTNING
-30

Q1 Q@2 Q@3 Q@4 Q1 Q@2 Q@3 Q@4 a Q2 Q3 Q@4
2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021
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PROJEKTPORTFOLJEN

INLEDNING

Stendorren hade per 31 december 2021 totalt 28 fastigheter
helt eller delvis bestiende av byggritter om totalt 651 702 m?,
huvudsakligen for logistik, latt industri och bostdder. M6j-
ligheterna i byggrittsportfoljen bedoms som goda eftersom
byggritterna ar koncentrerade till expansiva kommuner och
omréden i Storstockholm samt tillvixtorter i Milardalen. For
vissa fastigheter pigar dven arbete med att skapa ytterligare
byggritter inom befintligt anvindningsomrade eller genom
omvandling av anvindningsomraden till exempel for bostads-
andamal.

KOMMANDE PROJEKT

HUVUDSAKLIG

KOMMANDE PROJEKT

Utveckling av byggritter och projektfastigheter dr primirt
kunddriven. Fokus ir att identifiera befintliga och nya hy-
resgaster med forandrat lokalbehov och mota detta genom
nyproduktion eller till- och ombyggnation av befintliga
fastigheter. I syfte att minimera riskexponeringen stravar
Stendorren efter att teckna ldnga hyresavtal med kunderna
redan innan byggstart. Bolaget erbjuder marknaden héllbara,
moderna och verksamhetsanpassade lokaler samt hillbara
bostader i attraktiva miljoer.

FRAMTIDA BEDOMD BEDOMD MOJLIG
KOMMUN ANVANDNING BYGGRATT (BTA M?) STATUS DETALJPLAN BYGGSTART**
Upplands-Bro Logistik 400 000 Inom detaljplan 2022-2023
Soédertalje Logistik 61800 Inom detaljplan 2022-2026
Eskilstuna Logistik 10 000 Inom detaljplan 2022-2024
Stockholm Latt industri 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdéping Logistik 8 000 Inom detaljplan 2022-2023
Upplands-Bro Logistik 7 400 Inom detaljplan 2022-2023
Upplands-Bro Latt industri 2 500 Inom detaljplan 2022-2023
Enképing Latt industri 4500 Inom detaljplan 2022-2023
Enkdping Latt industri 2000 Inom detaljplan 2022-2024
Upplands-Bro Latt industri 1500 Inom detaljplan 2022-2023
Botkyrka Bostader 57 000 Inom detaljplan 2023-2024
Sollentuna Bostader 7 000 Andring krévs 2023-2024
Vasteras Latt industri 2000 Inom detaljplan 2023-2024
Uppsala Latt industri 1500 Inom detaljplan 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

BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021 | I/



PAGAENDE PROJEKT

Bolaget har flera pdgdende projekt storre dn 25 miljoner
kronor dir samtliga for nirvarande ar nyproduktion. Pro-
jekten ar i skeden fran projektering till pigdende byggnation.
Under de tre senaste kvartalen har Stendorren sokt bygglov
avseende sex projekt varav ett for bostadsiandamal, tva for
logistikindamal och tre avser lager eller ltt industri. Under
kvartal tre erholls lagakraftvunnet bygglov for logistik
inom fastigheten Viby 19:66. Bolaget har under kvartal fyra
erhillit ytterligare tva lagakraftvunna bygglov avseende
Hjulsmeden 1 i Visteras samt Librobdck 21:3 i Uppsala. I
inledningen av kvartal 1 2022 har 4dven bygglov avseende

PAGAENDE PROJEKT

BEDOMT
FASTIGHET TYP AV PROJEKT  SLUTDATUM
Almnas 5:23 Ny logistik Q4 2022
Hjulsmeden 1 Ny latt industri Q4 2022
Libroback 21:3 Ny latt industri Q4 2022
Viby 19:66 Ny logistik Q4 2022
Almnas 5:24 Ny latt industri Q12023
Almnas 5:24 Ny latt industri Q32023
Tegelbruket 1 Nya Bostader Q3 2024

Totalt pagaende projekt

Almnis 5:23 vunnit laga kraft. Uthyrningsarbete pdgar och
bedomningen ar att pdgdende projekt med lagakraftvunna
bygglov kan firdigstillas under 2022. Samtliga projekt ar
belidgna i viletablerade och expansiva omraden dir det finns
en tydlig efterfragan.

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.

BEDOMD
INVESTERING*,
STORLEK M2 MKR NUVARANDE FAS

11400 166 Pagaende byggnation***
2600 42 Projektering***

2100 36 Projektering***

5600 100 Pagaende byggnation***
2100 39 Projektering**

2100 39 Projektering**

18 000 - Projektering**
43 900 >422

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

** Ansékan om bygglov inldmnad
***Mark- eller bygglov har erhallits

AVSLUTADE PROJEKT

FASTIGHET BESKRIVNING

Hyresgastanpassning
Hyresgastanpassning

Baglampan 35
Kélby 1:55

Total
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje kvartal
100 % av fastighetsbestidndet, varav i genomsnitt ca 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 dr klassificerade till
nivd 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
rantekostnaden under produktionstiden.

Det samlade marknadsvirdet for fastighetsbestandet per
31 december 2021 uppgér till 11 693 miljoner kronor. En
sammanstillning av varderingsparametrarna framgér i ta-
bellen nedan. De under dret genomforda externvarderingar-
na har utforts av huvudsakligen Nordier Property Advisors,
CBRE och Newsec Sweden. Byggritterna inom fastighets-
portfoljen, totalt virderade till T 634 miljoner kronor (1 363),
ar virderade utifrdn ortsprisanalyser och jimforelse med

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassaflode
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

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

Fastighetsbestand vid periodens slut

andra liknande objekt som forsalts. Vardeforandringen pé
byggrittsportfoljen forklaras bland annat av den identifie-
rade 6kningen av projektpotential i Almnis, se vidare under
avsnittet Projektportfoljen pa sid 17. Virdefoérandringar av
fastighetsbestandet uppgick under perioden till T 235 miljo-
ner kronor (98). Vardeforandringarna i fastighetsbestdndet
drivs under perioden dels av forandrade kassafloden genom
nytecknade och omforhandlade hyresavtal eller 2ndrade kost-
nader, dels av indrade antaganden om marknadshyror samt
aven justerade avkastningskrav. Genomsnittligt avkastnings-
krav har siankts ndgot jamfort med foregdende kvartal och det
genomsnittliga avkastningskravet i fastighetsvarderingarna
uppgdr per 31 december 2021 till 5,7 % (se tabell med varde-
ringsparametrar nedan).

VARDEFORANDRINGAR FASTIGHETER JAN-DEC 2021

Foérandrade avkastningskrav 577
Foérandrade driftnetton m.m. 398
Byggratter 261
Totalt 1235

MIN MAX VIKTAT SNITT

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

8,0% (13,5%)
10,2% (15,2%)
10,2% (15,8 %)

30,0% (30,0%)

JAN-DEC 2021

9 533
668

256
1235

11693

5,7% (6,0%)
7,6% (8,1%)
7.7% (8,2%)
6,1% (6,4 %)

JAN-DEC 2020

9147
150
-62

200
98

9 533
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FINANSIERING

Per 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pé de rantebarande skulderna till kreditinstitut
till 2,4 ar (3,0). Inkluderas dven obligationslanen uppgar den
genomsnittliga kapitalbindningen till 2,5 &r (2,6). Stendérren
riantesdkrar sig mot en skarp uppgéng i referensrantan Stibor
90 genom en portfolj av rantetak med en genomsnittlig takniva
for Stibor om 1,80 % och ett sammanlagt nominellt virde
uppgaende till 4 284 miljoner kronor. Stendorren har dven

ett ranteswapavtal varvid 8oo miljoner kronor i nominellt
belopp rantesikrats till rantesatsen — o,1 %. Inklusive effekten
av ridntetaken och ranteswapen uppgick den genomsnittliga
rantebindningen pd riantebiarande skulder till 3,7 r (2,5).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Den genomsnittliga rintan pd bolagets lan i kreditinstitut
uppgick per 31 december 2021 till 1,9 % (1,9) och genom-
snittlig rinta pa total rintebarande skuld uppgick till 2,3 %
(2,2). Stendorrens ena obligationsldn (2021-2024) uppgér till
700 miljoner kronor och loper med en rinta om Stibor 9o
plus 3,65 % och Stendorrens andra obligationslan (2021-
2025) uppgér till 60o miljoner kronor och I6per med en
rdnta om Stibor 9o plus 3,90 %. Rinte- och kapitalforfall for
alla rantebarande skulder fordelar sig 6ver ar enligt tabell
nedan (beloppen utgor nominella belopp och exkluderar
forutbetalda finansieringsavgifter).

Rante- och kapitalforfall for alla rantebirande skulder fordelar sig 6ver dr enligt nedanstdende tabell.

RANTEBINDNING/AR"

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2022 565 18% 659 12%
2023 434 4% 1494 26%
2024 1050 16% 1375 24%
2025 900 62% 1889 33%
2026 2700 0% 222 4%
>2026 0 0% 10 0%
Summa/genomsnitt 5649 2,28% 100% 5649 100%
1) Rintebindningen f6r 2022 inkluderar alla linebelopp som l6per 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 2,8 2,00% 4,68
Danske Bank Rantetak 600 5,9 1,00% 3,77
Danske Bank Rantetak 300 2,9 1,00% 3,77
Swedbank Rantetak 1100 10,0 2,00% 4,96
Swedbank Rantetak 750 6,9 2,00% 4,98
Swedbank Rantetak 250 0,0 2,25% 1,74
Swedbank Rantetak 250 0,3 2,25% 2,75
Swedbank Rantetak 550 4,3 2,00% 4,68
Nordea Rantetak 184 0,1 1,50% 1,96
Summa 4 284 33,3 1,80% 4,21
RANTEDERIVAT
MARKNADS- ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr RANTA LOPTID, Ar
Swedbank Ranteswap 800 1,3 -0,0875% 2,72
Summa 800 1,3 -0,0875% 2,72
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HALLBARHET

Stendorrens hallbarbetsstrategi genomsyras av tva kompletterande perspektiv. Det ena perspektivet
handlar om att sikerstdilla att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad risk och i linje med forvant-
ningar och krav. Det andra kompletterande perspektivet handlar om att bidra till hallbar utveckling pd
ett sdtt som engagerar sdval internt som externt och samtidigt stirker Stenddorrens verksambet.

SOMETT LED | ARBETET MED Stendorrens hallbarhets-
arbete utvecklades under 2017 en héllbarhetsstrategi for
perioden 2018-2020. Lds mer i Hallbarhetsredovisning 2020
pad www.stendorren.se. I praktiken har samma hallbarhets-
strategi gillt dven under 2021, parallellt som en fornyad
héllbarhetsstrategi, inklusive hillbarhetsmdl, arbetats fram.
Under processen har verksamheten genomlysts ur flera
perspektiv. Dels utifrin-och-in for att forstd hur samhillsut-
maningarna ur ett makro-perspektiv paverkar bolaget och
dess marknad och dels genom en intressentdialog dir bola-
gets intressenter i form av rddgivare, banker, medarbetare,
styrelse och ledning samt hyresgister fatt svara pa fragor hur
bolaget bast kan bidra till en hallbar utveckling. Darutover
har bolaget tagit i beaktande hur andra bolag i branschen

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

arbetar med dessa fragor. Darefter har en visentlighetsa-
nalys genomforts. Utifrdn-och-in perspektivet tillsammans
med intressentdialogen och visentlighetsanalysen har legat
till grund for Stendorrens fornyade hallbarhetsstrategi och
hallbarhetsmal som presenterats for styrelsen i borjan av
2022. En fullstindig hillbarhetsrapport, inklusive beslutad
ny strategi och nya mal, kommer presenteras i sin helhet i
den kommande Arsredovisningen fér 2021. En riskanalys
relaterad till Stendorrens mest visentliga hallbarhetsfragor
utvirderas drligen inom den ordinarie riskutviarderingen i
bolaget. Identifierade risker och hantering av dessa dterfinns
i Arsredovisningen 2020 sid 65-67 och kommer uppdateras i
Arsredovisningen for 2021. Utvirdering av hallbarhets-
arbetet gors pa kontinuerlig basis.

Varldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal fér hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna
dessa mal krdvs 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 grundldggande

inverkan:

11 e

UTVECKLINGEN | SAMHALLET gér allt snabbare och digitalisering och ny teknik
innebéar spdnnande maojligheter. Men framtiden staller ocksa dkade krav pa miljévan-
liga, effektiva och sékra leveranser. Logistikbranschens behov av hallbara transporter
oOkar, och strategisk placering av lager och logistiklokaler nara 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 samhéallsbyggande. Ge-
nom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans med strategiska partners kan
vi skapa moderna och hallbara férutsattningar for vara hyresgéster och deras kunder
och vara med och utveckla framtidens hallbara produktion, distribution och logistik.

verksamhet.

Var slogan ”Lokaler som gor skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att
tillsammans med hyresgasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvdndning, energieffektiva lokaler
och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens stérsta hallbarhetspaverkan ligger i att
&ga och foérvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt for Stenddrren att fokusera pa
resurseffektivitet genom hela vardekedjan avseende férvaltning, renovering, material-
val, nyproduktion och val av energislag fér att minska sin klimatpaverkan.

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

Andra globala mal som har indirekt koppling till Stenddrrens hallbarhetsstrategi och
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HALLBARHETSSTRATEGI

® BOLAGSSTYRNING ® INNOVATION

® TRANSPARENS & @® EFFEKTIVA OCH
KOMMUNIKATION FLEXIBLA LOKALER

® ANTIKORRUPTION ® DRIVA HALLBARHET
O [ GEr | BRANSCHEN

UPPFOLJNING AV ® ATTRAKTIV PARTNER
LEVERANTORER,

HYRESGASTER OCH ® ENGAGERA SiG |
SAMARBETSPARTNERS LOKALSAMHALLET

FINANSIERING

MANSKLIGA
RATTIGHETER

22 | BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2021



MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och fastigheter. All
personal dr anstdlld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter
under perioden utgors huvudsakligen av 109 miljoner kronor i utdebitering av tjdnster som utforts av
egen personal. Rantenettot bestdr av netto debiterad rianta pa koncerninterna ldn samt extern riantekost-
nad for bolagets obligationsldin. Likvida medel uppgick per 31 december 2021 till 54 miljoner kronor
(101) och det egna kapitalet uppgick till 1 709 miljoner kronor (1 736).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2021 2020 2021 2020
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-DEC JAN-DEC OKT-DEC OKT-DEC
Nettoomsattning 109 106 38 33
Roérelsens kostnader -4 -106 -40 -33
Resultat fore finansiella poster -5 (o] =2 (o]
Finansiella poster
Finansnetto 20 [0} 7 -15
Resultat efter finansiella poster 15 [0} 5 =15
Bokslutsdispositioner 4 75 4 75
Resultat fore skatt 19 75 9 60
Uppskjuten skatt 0 -15 (0} -15
Periodens resultat 19 60 9 45
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Inventarier

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernfoéretag
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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31 DEC 2021
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978
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendérren uppgar till 17 056 959 kronor,
fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A respektive 25 928 265
aktier av serie B. Varje aktie har kvotvirdet 0,60 kronor. A—
aktier i Stendorren berittigar till tio roster pd bolagsstimma
och B-aktier berittigar till en rost pd bolagsstimma. A-akti-
er kan konverteras till B-aktier till forhallandet 1:1. Samtliga
aktier medfor samma ritt till andel i bolagets tillgdngar och
vinst. Enligt bolagsordningen finns hirutover mojligheten for
bolaget att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 20 maj 2021 om att bemyndiga
styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen foére 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 frin aktiedgarnas foretradesritt
inte fir medfora att antalet aktier i bolaget okar med mer 4n
totalt 1o procent beriknat per dagen for drsstimman 2021.
Om styrelsen beslutar om emission utan foretradesratt for
aktiedgarna s ska skilet vara att kunna bredda dgarkretsen,
anskaffa eller mojliggora anskaffning av rorelsekapital, oka
likviditeten i aktien, genomfora foretagsforvirv eller anskaffa
eller mojliggora anskaffning av kapital for foretagsforvirv.
Vid sddan avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt ska emis-
sionen genomforas pd marknadsmaissiga villkor.

INCITAMENTSPROGRAM

Stendorren hade vid rapportperiodens bérjan tva incita-

mentsprogram vilka beslutades om vid drsstimman 2018
respektive extra bolagsstimma i september 2020. Bida
programmen var riktade till bolagets anstillda och omfattar
emissioner av teckningsoptioner, vilka deltagarna i program-
men forvdarvat mot kontant betalning till moderbolaget.

Teckningsoptionerna forvarvades till marknadsvirde
beriknat efter virdering enligt Black & Scholes virderings-
metod utford av oberoende virderare.

I incitamentsprogram 2018—2021 fanns 56 824 teck-
ningsoptioner som samtliga innehavare, under perioden
15—-30 september 2021, valde att inlésa mot samma antal
nyemitterade aktier av serie B vilka darefter anslutits till
Euroclear.

I incitamentsprogram 2020—2025 fanns vid periodens
utgng 254 ooo teckningsoptioner som innehavarna, under
en period om tvd veckor fran dagen for offentliggérande av
deldrsrapporten for perioden 1 januari —30 september 2025,
ager ritt att inlosa mot samma antal B—aktier till en teck-
ningskurs om 175 kronor per aktie.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i detta pro-
gram kommer aktiekapitalet 6ka med 152 400 kronor genom
utgivande av 254 ooo aktier av serie B, var och en med ett
kvotvirde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten vid fullt
utnyttjande motsvarar cirka 0,9 % av kapitalet och 0,5 % av
rostetalet baserat pa antalet utestdende aktier per rapportda-
tumet.

HANDELSPLATS

Stendorrens B-aktie handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid
Cap. Bolagets kortnamn dr STEF B. Bolagets ISIN-kod ar
SE0006543344. En handelspost motsvarar en (1) aktie.

STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2021

AKTIEAGARE" INNEHAV ANTAL AK A ANTAL AKB INNEHAV(%) ROSTER(%)
STENDORREN REAL ESTATE AB 11532606 2000000 9532606 40,6 58,0
ALTIRA AB 3050 000 500 000 2550000 10,7 14,8
LANSFORSAKRINGAR FASTIGHETSFOND 4879 683 0O 4879683 17,2 9,6
SEB INVESTMENT MANAGEMENT 2709 095 0 2709095 9,5 53
VERDIPAPIRFONDET ODIN EIENDOM 1060 672 0 1060672 3,7 2,1
TREDJE AP-FONDEN 750 000 0 750 000 2,6 1,5
CARNEGIE SMABOLAGSFOND 453 684 0 453 684 1,6 0,9
ALFRED BERG 329213 0 329 213 1,2 0,7
WARMLAND, BODIL 249 975 0 249 975 0,9 0,5
SEB LUXEMBOURG BRANCH 248 000 0 248 000 0,9 0,5
Ovriga dgare 3165 337 0 3165 337 1,1 6,1

28 428265 2500 000 25928265 100,0 100,0

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 752.
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Ars- och Hallbarhetsredovisning 2021, v. 17 april 2022
*  Delarsrapport jan-mar 2022, 6 maj 2022

e Arsstimma 2022, 24 maj 2022

e Deldrsrapport jan-jun 2022, 20 juli 2022

e Delarsrapport jan-sep 2022, 8 november 2022

*  Bokslutskommuniké 2022, 22 februari 2023

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Samtliga transaktioner med nirstdende parter sker pd mark-

nadsmissiga villkor. Under 2021 har bolaget inte varit part i

ndgon affirstransaktion, 1an, garanti eller borgensfoérbindel-

se med ndgon av styrelseledamoéterna, ledande befattningsha-
vare, storre aktiedgare eller ndrstdende till ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osakerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som péaverka
efterfrigan pa lokaler och priset pa kapital. Stendorren ar
ocksd exponerat mot risk for oférutsedda 6kningar i drifts-
eller underhéllskostnader som man inte kan kompensera sig
fullt ut for i hyresavtal med hyresgister. Risk finns ocksa
att langivarna ej kommer att forlinga bolagets krediter vid
krediternas slutforfall. Fastighetstransaktioner dr vidare en
del av bolagets verksamhet och till sin natur forenat med
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viss osikerhet och risker. Mer information om dessa risker
aterfinns pa sidorna 65-67 i bolagets arsredovisning for
rikenskapséret 2020. Avseende covid-19 har Stendérren
endast paverkats i ringa omfattning men foljer utvecklingen.
Utover detta samt de risker som oversiktligt redogors for i
arsredovisningen har inga andra visentliga risker identifie-
rats under rapportperioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport dr upprittad i enlighet med TAS 34
Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Samma redo-
visnings- och vdrderingsprinciper samt berdkningsmetoder
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, niv 3.
Verkligt virde for finansiella instrument dverensstimmer

i allt vdsentligt med redovisade virden. Derivatinstrument
virderas i koncernredovisningen till verkligt virde och i
enlighet med niva 2 i IFRS 13. Moderbolaget tillimpar
Arsredovisningslagen och RER 2 Redovisning fér juridiska
personer.

REVISORS GRANSKNING

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



STYRELSEN

Styrelsen och verkstallande direktoren forsdkrar 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 22 FEBRUARI 2022

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

Verkstillande Direktor

Denna information idr sidan som Stendorren Fastigheter AB dr skyldigt att offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom nedanstiende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 23 februari 2022 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 31 DECEMBER 2021 omfattade bolagets fastighets-
portfolj 135 heldgda fastigheter med ca 793 ooo m* uthyrbar
yta. Enligt bolagets bedémning uppgar den samlade hyresin-
takten (efter avdrag for vakanser och rabatter) pa rullande 12—
ménadersbasis till ca 705 miljoner kronor. Bolaget bedomer
aven att l6pande fastighetskostnader uppgar till ca —158
miljoner kronor pa drsbasis, sdledes férvintas koncernen i
arstakt producera ett driftnetto om ca 547 miljoner kronor.
Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedomning om den

* Detta dir inte en prognos om férvintat utfall utan Bolagets bedomning
av l6pande intjiningsformdga pa drsbasis per 31 december 2021.

forevarande intjaningsférmdgan per 31 december 2021 utan
hiansyn tagen till pigdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresforandringar, eller andra, dnnu ej
genomforda dtgirder som kan ha effekt pa driftnettot. Even-
tuella tillkommande forvirv eller forsiljningar som bolaget
meddelat men som dnnu €] har tilltritts eller frantratts ar hel-
ler ) medriknade. Dessa uppgifter skall siledes inte ses som
en prognos av kommande resultatutveckling for Stendorren.

LN
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DEFINITIONER

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

foretag vars virdepapper dr noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna dr framtagna i syfte att 6ka
transparensen och 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 anvainds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital justerat med avdrag
for bedomd verklig uppskjuten skatt berdknad till 5,9 % skattesats
och aterliggning av rintederivat.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder vid periodens utging i forhallande till totala
tillgdngar vid periodens utgéng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

Rantebirande skulder med sikerhet i fastigheter i relation till
fastigheternas verkliga varde.

DIREKTAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12 ménader-
na dividerat med fastigheternas verkliga varde i genomsnitt 6ver
samma period.

DRIFTNETTO

Totala intdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas drifts-
kostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgdng i forhdllande till hyres-
varde vid periodens utgdng.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive viardeforandringar och skatt.

FINANSNETTO

Finansnetto ir skillnaden mellan rinteintikter och rintekostnader
samt leasingkostnader.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstidende kontrakterade

hyresperiod, uttryckt i antal ar.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseende rante-
barande 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
fore utspadning.

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

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av dterstdende rintebindning pa rantebarande skulder
med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterliggning av finansnetto i forhal-
lande till finansnetto under den senaste rullande 12-ménaders-
perioden.

SOLIDITET

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

TOTALAVKASTNING

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas virdeforandring
under de senaste 12 manaderna dividerat med fastigheternas genom-
snittliga varde under samma period.

OVERSKOTTSGRAD

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



Stendorren Fastigheter AB (publ) dar ett expansivt
fastighetsbolag noterat pd Nasdaq Stockholm Mid
Cap. Var affarsidé dr att skapa langsiktig lonsam
substanstillvixt genom att forvalta, utveckla och
forvirva fastigheter och byggratter inom logistik och
latt industri i tillvaxtregioner. Darutover foradlar

vi verksambets- och industrifastigheter genom att
tillskapa bostadsbyggritter for vidare utveckling och
forvaltning i attraktiva ldgen, framst i Storstockholm
och Mdlardalsregionen.

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 33100

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Linnégatan 87B

15 23 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se
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