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JANUARI-JUNI 2019 * Virdeforiandring av forvaltningsfastigheter uppgick
(JANUARI-JUNI 2018 inom parentes) for perioden till 89 miljoner kronor (121), huvud-
¢ Hyresintikterna 6kade med 19 % till 297 miljoner sakligen hanforlig till forbattrade kassafloden.
kronor (249) och driftnettot ckade med ® Periodens resultat minskade till 126 miljoner kro-
19 % till 198 miljoner kronor (166). nor (175) motsvarande 4,48 kronor per aktie (6,30).
¢ Forvaltningsresultatet minskade ndgot till 71 miljo- ) )
ner kronor (77). VASENTLIGA HANDELSER UNDER
* Kassaflode frin den lopande verksamheten uppgick ANDRA KVARTALET
till 52 miljoner kronor (330) motsvarande 1,83 * Den 19 juni antog Botkyrka kommunfullmiktige
kronor per aktie (11,89). en ny detaljplan som medger byggnation av cirka
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800 lagenheter, kvarterscentrum samt lagerhotell pd

Stendorrens fastighet Tegelbruket 1 i Botkyrka. Den
del av fastigheten som omfattas av den forindrade
detaljplanen utgérs i dagsliget huvudsakligen av
parkeringsytor. Om den nya planen inte 6verkla-
gas kommer den att vinna laga kraft under tredje
kvartalet 2019.

* Bindande kreditlofte erholls frin bolagets banker

avseende forlingning av 978 miljoner kronor i
befintliga krediter vilka forfaller under fjarde

kvartalet 2019. Bolagets genomsnittliga kapital-
bindningstid beriknas efter forlingningen ka med
cirka o,7 ar. I tilligg till forlingningen av befintliga
krediter har dven bindande kreditloften mottagits
om utokad av beldning av fastighetsportfoljen

om totalt drygt 6oo miljoner kronor, medel som
kan anviandas antingen som delfinansiering av
tillkommande forvirv eller for omstrukturering av
skuldportfoljen.

1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive den leasingskuld
som tillimpningen av IFRS 16 medfor. Om denna skuldpost

medriknas pdverkas soliditeten negativt med cirka 0,8
procentenheter
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I denna rapport kan summeringsavvikelser
forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av
avrundningar av enskilda belopp.

Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med lokaler

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

RESULTATET FORSTA HALVARET

Under kvartal tvd har vi haft fokus pa forvaltning. Under forsta balvdret 6kade intikterna
till 297 (249) miljoner kronor en 6kning med 19 %.

PERIODENS DRIFTNETTO OKADE (|| 198 (166)

miljoner kronor, en 6kning med 19 %, detta trots att
det under halviret, efter en genomlysning av pro-
jektportfoljen, skrivits av olonsamma projekt till ett
virde av totalt 7 MSEK. Under kvartal tre kommer
vi att redovisa forvaltningsfastigheter och projekt-
fastigheter separat for att tydliggora for vdra dgare
avkastning, resursallokering och andra betydelsefulla
parametrar.

Periodens resultat minskade till 126 (175) miljoner
kronor. Det minskade resultatet jamfort med foregé-
ende &r om 49 miljoner kronor ir fraimst hanforligt
till ligre virdedkningar dn foregdende ar.

En stor del av vért arbete framover kommer liggas
pd att minska vdra vakanser s att vi ytterligare kan
forbattra vart driftnetto. Ett starkt driftnetto ar ett
mycket viktigt mal for verksamheten. Under kvartal
tre kommer forvaltningsorganisationen vara komplett
med egen personal vilket underlittar vart fortsatta
fokus pa driftnettoutvecklingen.

TILLVAXT

Under kvartal tva har bolaget identifierat och formu-
lerat framtida mélsdttningar och tillvixtmojligheter.
Bolaget kommer, precis som tidigare kommunicerats,
att vixa genom forvirv och projektutveckling. Ge-
mensamt for dessa tillvixtprocesser dr att maximera
aktiedgarvirde over tid. Infor denna framtida tillvixt
har bolaget dven sikerstillt en utokad kreditfacilitet
fran vdra kreditgivare om totalt 609 miljoner kronor.
Forvirven kommer att ske ddr vi bedomer att vi kan
tillféra varden saval ur ett geografiskt perspektiv som
ett forvaltningsperspektiv. Att stiarka vdra positioner i
av oss prioriterade omrdden blir ett tydligt fokus dar
vi dven pd sikt kan komma att lansera nya segment
och nya geografiska marknader. Vir mélsittning
kommer ocksa att vara att vixa med kunden dar

vi genom véra befintliga relationer kan utvecklas
tillsammans.
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En virdeskapande projektutveckling utgor en viktig
del i var affirs- och tillvixtutveckling. Alla projek-
tinitiativ skall utviarderas marknadsmassigt innan

de paborjas. Inom virdeskapande projektutveck-
ling 4r planprocess och uthyrningsprocess i tidiga
skeden centrala funktioner. Ett exempel pa att vi nétt
framgdng med detta dr att vart arbete med den nya
detaljplanen for projektet Tegelbruket dir detaljpla-
nen antagits av Botkyrka kommun. Vi bedomer att
detaljplanen bor vinna laga kraft under kvartal tre.
Tegelbruket omfattar i huvudsak mark i anslutning
till var forvaltningsenhet. Den nya detaljplanen
omfattar cirka 8oo lidgenheter och cirka 10 ooo m?
kommersiella lokaler. Under det kommande kvartalet
kommer en genomférandestudie for hela projektet
goras och utifrdn den fattas beslut om hur vi uppnar
storsta mojliga aktiedgarvirde.

Under projektens genomférandefas ar projektkompe-
tensen helt central for kostnadskontroll och leverans-
sdkerhet. Arbetet med att stirka var organisation
inom detta omrdde kommer att intensifieras under
sista halvéret 2019 for att sikerstilla hog leveranssi-
kerhet gillande savil kvalitet, tid och resultat.

Virt projekt- och byggrittsinnehav uppgér idag till
cirka 17 % av balansrikningen vilket redan nu star
for en betydande del av vér tillvixtpotential och som
over tid kommer generera en hog avkastning pa eget
kapital. Innehavet ir till storsta delen mark fér nya
logistik-, lager- och litt industrifastigheter i Stock-
holmsomradet. Inom Stockholm ser vi en fortsatt hog
efterfrigan inom dessa omraden. Detta ar till stor
del hianforligt till Stockholmsregionens befolkning-
sokning och ekonomiska tillvixt samt den fortsatt
snabbt vixande e-handeln. Hogre krav pd lokalernas
funktionalitet avseende arbetsmiljé och automatise-
ring bidrar ocks starkt till okad efterfragan.

Vi ser med var befintliga projektportfolj dven stora
moijligheter till tillaggsinvesteringar med betydande
potential att generera avkastning i linje med eller



overstigande bolagets ldngsiktiga avkastningskrav.
Arsstimman har dirfor beslutat att ingen utdelning
ska limnas till aktiedgarna utan istillet dterinvesteras
i projektportfoljen. Detta for att maximera aktiedgar-
nas kapital over tid.

FINANSIELL STABILITET

I var omvirld finns en fortsatt finansiell nervositet
aven om marknadens férvintan om stigande riantor
synes ha avtagit pa senaste tiden. Detta bekriftas
béade av Riksbanken, av storre analysinstitut och
banker. Prognoserna avviker dock nagot i hur snabbt,
eller snarare hur lingsamt, framtida rintehojningar
forvintas infalla.

Det starka kassaflodet och den hoga avkastningen
som vart fastighetsbestdnd nu genererar ger oss
finansiell styrka som vi upplever stimmer vil 6verens
med bankernas kriterier for fortsatt kreditgivning.
Rintehojningar, om dn méttliga, kommer sannolikt

i kombination med stigande inflation. En okad infla-
tion ger oss motsvarande tillviaxt pd hyresvirdet och

ddrmed mildras den paverkan som hogre finansiella
kostnader kan medféra.

SAMMANFATTNINGSVIS

Sammanfattningsvis kan sigas att Stendérren infor
framtiden nu star vil rustat, savil vad giller forvalt-
ning, framtida tillvaxt och finansiell position. Med en
ny aktiv huvudigare ser jag fram emot att tillsam-
mans med vara engagerade medarbetare bygga ett
framgéngsrikt Stendorren.

Mikael Nicander
VD Stendérren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren”,

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

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

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestdnd bestod per 30 juni
2019 av 122 fastigheter. Samtliga fastigheter dr be-
ldgna inom Stockholmsregionen och Milardalen med
ett sammanlagt marknadsvirde om 8 754 miljoner
kronor. De tio storsta hyresavtalen svarade for cirka
en fjirdedel av den samlade arshyran och bolagets
storsta hyresavtal med Coop Sverige representerar ca
10 % av den samlade &rshyran.
Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka

721 ooo m* lokalyta och ytslagen lager,

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

Den 10 april 2018 flyttades aktien

SAMTLIGA VARA
FASTIGHETER
AR BELAGNA INOM
STOCKHOLMSREGIONEN
OCH MALARDALEN.

logistik och litt industri svarade for cirka
66 % av den totala uthyrbara ytan.
Bolaget hade vid kvartalsskiftet 25
fastigheter helt eller delvis bestdende

av byggritter som vid full exploatering
bedoms kunna tillskapa cirka 627 ooo m*

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

AFFARSIDE

Stendorren skapar langsiktig tillvixt och virdeokning
genom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.
Bolaget ska primirt verka i Storstockholm och M-
lardalen med fokus pa fastigheter for lager, logistik
och latt industri.

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren har tre uttalade finansiella mal:

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

e att rantetickningsgraden langsiktigt ska uppga

till lagst 2,0 gdnger

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

Maluppfyllelsen framgdr av graferna pd sid 11.
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BTA (total byggarea), huvudsakligen for
lager, logistik och handelsindamal, men
ocksa bostider. Marknadsvirdet pa byggrittsport-
foljen uppgér per rapportdatumet till T oso miljoner
kronor.

Inom befintligt fastighetsbestand arbetar bolaget med
framtagande av nya detaljplaner for bostider. De nya
planerna, som ir i olika stadier av planprocessen,
beriknas vid firdigstidllande kunna ge byggritter

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

FINANSIERING

Per 30 juni 2019 uppgick koncernens egna kapital till
2 903 miljoner kronor (2 534) och koncernens rinte-
biarande skulder uppgick till 5 393 miljoner kronor
(4 122) motsvarande en beldningsgrad om 59 % (57).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pd de rinte-
biarande skulderna uppgick till 2,2 &r (2,5) och den
genomsnittliga rintebindningen till 1,7 ar (1,7). Den
genomsnittliga rintan pa bolagets totala rinteba-
rande lan uppgick till 2,4% (2,4) och rantan pa lan i
kreditinstitut uppgick till 1,9 % (1,8). Bolaget hade per
rapportdatumet dels ett utestdende obligationslin om
710 miljoner kronor med en rinta om Stibor 9o plus
4,00 % vilket forfaller till terbetalning i juli 2020,
samt ett obligationsldn om 650 miljoner kronor med
en ranta om Stibor 9o plus 4,25 % med slutforfall i
juni 2021.



UTDELNING

Bolagets utdelningspolicy har hittills varit att utdel- avkastningsnivaer som overstiger bolaget langsiktiga
ningen langsiktigt ska uppga till hogst 50 % av bo- avkastningskrav beslutades vid 2019 ars drsstimma,
lagets forvaltningsresultat efter avdrag for schablon- i enlighet med styrelsens forslag, att aktieutdelningen
skatt. Mot bakgrund av de betydande méjligheter till  slopas till formdan for dterinvestering i projektportfol-
tilliggsinvesteringar i projektportfoljen till jen.

“Fortsatt fokus pa forvaltning, kas-
safldde och |6nsam tillvaxt”
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NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE

Uthyrningsbar area, tusental m?

Antal fastigheter

Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, %
Direktavkastning exklusive projektfastigheter,
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, %
Hyresduration, ar

Snitthyra, kr/m?

FINANSIELLA

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder, %

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

rullande 12 ménader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, %

Avkastning pd genomsnittligt eget kapital

rullande 12 manader, %

Beldningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %

AKTIERELATERADE
Borsvarde, Mkr

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

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

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

Genomsnittligt antal aktier

BOVRIGA
Antal anstallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden

2019
JAN-JUN

721
122
8754
87%
87%
4,7%

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

297
198
71
66 %
9197
2,4%
1,7
2,2

2,1
32%

13%
59%
46%

3322
118,00
103,12

8 Z65
119,17
3068
108,97
4,48

1,83

28 155 641
28 155 641

55
54

2018
JAN-JUN

613
102

6 868
89%
90%
5.2%

6,1%
11,4%
4,8
846

249
166
77
69%
7 244
2,4%
1,7
2,5

2,5
35%

20%
57%
45%

2421
86,00
90,02
2879
102,24
2654
94,27
6,30

11,89
28155 641
27 744 282

43
41

For definitioner, se sidan 35. Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se
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2018
JAN-DEC

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

5,7%
9,3%
4,0
846

537
855
174
66 %
8735
2,4%
2,0
2,6

2,3
32%

16 %
61%
46%

2 816
100,00
98,74
3195
13,47
2920
103,71
15,00

5,18

28 155 641
27 950 746

51
45



STARK FINANSIELL
MALUPPFYLLELSE

De finansiella malen &r satta for att ge en
diversifierad finansiell risk med goda
férutsattningar for fortsatt tillvaxt och motstandskraft
vid eventuella ekonomiska nedgangar.

FINANSIELLA MAL UTFALL Q2 2019

13%

Genom bidrag fran alla verksamhetens
delar, dvs. forvaltning, féradling och for-
varv, uppgick avkastningen pa genom-
snittligt eget kapital till 13,5%.

AVKASTNING PA
EGET KAPITAL

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

V)

RANTETACKNINGSGRAD

Ska langsiktigt uppga 2 1 ggr

till 1dgst 2,0 ganger. ,
Rantetackningsgraden ligger 6ver
malet om 2,0. Tabellen till héger visar
dels det faktiska utfallet (berdknat
som 12-manaders sldpande genom-
snitt) som var 2,1x, samt utfallet exklu-
sive engdngskostnader hanférliga till
budprocessen under fjarde kvart-

alet 2018 (ljusbla del av stapeln) sora

var 2,3x.

SOLIDITET

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

32%

Soliditeten stiger nagot fran féregaen-
de kvartal och uppgar till 32%.

1) Angiven soliditet dr beriknad exklusive
den leasingskuld som tillampningen av IFRS
16 medfor. Om denna skuldpost medriknas

pdverkas soliditeten negativt med cirka 0,8 %.

BALANSERAD
PORTFOLJ

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

HISTORISKT UTFALL

40

20
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o

30
20
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter

Summa intakter

Driftskostnader

Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Nyttjanderattskostnader, tomtratter

Foérvaltningsresultat

Vardefoérandring forvaltningsfastigheter

Vardefoérandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Periodens totalresultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestaende aktier
under perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier

under perioden, efter utspadning, miljoner
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2019
JAN-JUN

297

297

-67
=23
=%
0]

198

-46

-77
-4
71

89
=2
158

=3

126

126

126
4,5

4,5

28,16

28,24

2018
JAN-JUN

249

249
-63
-10

-7
-3

166

-34

-55

77

121
-2
197

-22

175

175

175
6,3

6,3

27,74

27,94

2019
APR-JUN

148

148

-28
=17
=3
0]

98

=25
0
-38

=2
33

75
0]

108

-26

84

84

85
3,0

3,0

28,16

28,26

2018
APR-JUN

122

122

-25
-5
-3

-1

88

-16
0
-29

43

110

110

10
4,0

3,9

27,89

28,02

2018
JAN-DEC

537

537
=127
=&Y

=18
=7

355

=8

-131

174

326

488

-68
=1

419

419

419
15,00

14,92

27,95

28,09



RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med forsta halvaret 2018 redovisar Sten-
dorren for januari till juni 2019 19 % hogre hyresin-
tiakter och driftnettot steg med cirka 19 %.

Efter avdrag for finansieringskostnader och centrala
administrationskostnader summerar forvaltningsre-
sultatet till ca 71 miljoner kronor vilket motsvarar

en minskning med ca 6 miljoner kronor jamfort

med samma period 2018. Sdsom kommenterades i
bolagets delarsrapport for forsta kvartalet paverkas
jamforelsen mot foregdende &r visentligt av forsilj-
ningen av fastigheten Veddesta 2:43 (sdldes under
fjarde kvartalet 2018). Om den fastigheten riknas
bort frin jaimforelseperioden 2018 4r det beddmning-
en att redovisade hyresintikter under innevarande pe-
riod skulle visat en tillvixt om cirka 36 %, driftnettot
okat med 26 % och forvaltningsresultatet skulle 6kat
med 4 %.

HYRESINTAKTER

Intikterna okade under perioden med cirka 19 %

till 297 miljoner kronor (249). I jaimforbart bestdnd
okade den redovisade hyresintikten med cirka 5%
under det andra kvartalet (motsvarande siffra under
forsta kvartalet var 6 %). For delarsperioden motsva-
rar denna hyresokning i jimforbart bestdnd cirka 11
miljoner kronor. Resterande 6kning av hyresintikter-
na forklaras av nettookningen av fastighetsbestandet.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna steg 19 % till
99 miljoner kronor (83). Totala fastighetskostnader
ijamforbart bestind 6kar med cirka 18 miljoner
kronor under andra kvartalet jimfort med samma
kvartal dret innan. Under forsta kvartalet var mot-
svarande 6kning cirka 3 miljoner kronor. Okningen
under andra kvartalet drivs i allt vdsentligt av att dels
cirka 7 miljoner kronor i avslutade projekt kostnads-
forts som driftkostnad och cirka 13 miljoner kronor i
planerade och l6pande underhéllsitgirder kostnads-
forts under andra kvartalet vilket dr klart hogre an
foregdende ar och dven hogre dn forvintat.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick un-
der perioden till 46 miljoner kronor (34) och utgors
av kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och

revisorer. Jamforelsen med foregdende ar paverkas bl
a av att bolagets personalstyrka 6kat med cirka 32 %
i genomsnitt samt att utdebiteringen av transak-
tions- och uthyrningsarvoden har minskat med ca 1,5
miljoner kronor. Under perioden har dven kostnader
om cirka 2 miljoner kronor tagits avseende VD byte
och andra personalfériandringar.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intdkter och finansiella
kostnader okade under perioden med 48 % till —81
miljoner kronor (-55) medan den genomsnittliga
rantebirande skulden under rapportperioden 6kade
med 31 % jamfort med samma period 2018. Den
hogre okningstakten av de finansiella kostnaderna
forklaras bland annat av att cirka 4 miljoner kronor
i tomtrittsavgild vilka fran 1 januari 2019 redovisas
som en finansiell kostnad (i enlighet med IFRS 16).
Perioden belastas dven av en felperiodiserad rin-
tekostnad om 3 miljoner kronor hianforlig till 2o18.
For detaljer angdende rantenivéer, se sidan 25.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet uppgér under perioden till 71
miljoner kronor (77) dir minskningen i allt visentligt
ar hanforlig till de okade projekt- och underhdllskost-
nader som kostnadsforts under perioden.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgdng av
forvaltningsfastigheterna om 89 miljoner kronor
(121) vilket motsvarar 1,1 % av fastighetsportfoljens
totala marknadsvirde vid drets ingdng (virdeforand-
ringen under forsta halvaret 2018 uppgick till 1,9 %).
Virdeforindringarna i fastighetsbestandet drivs un-
der perioden dels av forandrade kassafloden genom
omforhandlade hyresavtal eller andrade marknads-
hyresantaganden samt dven av justerade avkastnings-
krav (se vidare pa sidan 24). I viss man har 6kade
anpassnings- och projektkostnader paverkat enskilda
fastigheters virdering negativt. Rantederivaten mark-
nadsvirderades per rapportdatumet med en virdefor-
andring om —2 miljoner kronor (-2).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om 1 miljon kronor (o) och uppskjuten skatt om
—33 miljoner kronor (-22).
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR 30 JUN 2019 30 JUN 2018 31DEC 2018
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar 5 1 6
Forvaltningsfastigheter 8 754 6 868 8 476
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 225 - -
Inventarier 3 2 3
Rantederivat 1 10 4
Summa anldggningstillgangar 8 988 6 882 8 489

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar N3 90 83
Likvida medel 96 273 163
Summa omséttningstillgangar 209 363 246
SUMMA TILLGANGAR 9197 7 244 8735

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2903 2534 2780

Langfristiga skulder

Rantebéarande skulder 4 033 3756 4 251
Ovriga l&ngfristiga skulder 13 5 1
Leasingskuld tomtratt 225 - -
Uppskjuten skatteskuld 452 345 419
Ovriga avsattningar 4 4 4
Summa langfristiga skulder 4727 4110 4 685

Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 1360 366 1037
Ovriga kortfristiga skulder 207 234 233
Summa kortfristiga skulder 1567 600 1270
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9197 7 244 8 735

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare 2903 2534 2780
Innehav utan bestdmmande inflytande - - -
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorrens anliggningstillgdngar bestdr huvud-
sakligen av forvaltningsfastigheter. Per 30 juni 2019
uppgick virdet pd forvaltningsfastigheterna till 8 754
miljoner kronor (6 868). Samtliga fastigheter har for-
virvats under perioden 5 november 2014 till 30 juni
2019. Den 1 januari 2019 tridde redovisningsstandar-
den IFRS 16 i kraft. I enlighet med denna standard
redovisar Stendorren virdet av den nyttjanderatt som
bolagets fastigheter uppldtna med tomtritt ger (for en
mer detaljerad beskrivning hinvisas till arsredovis-
ningen for 2018, not 1). Detta virde har beriknats till
225 miljoner kronor. En motsvarande skuld tas upp
under langfristiga skulder. For analys och kommen-
tarer, se sidorna 20-23.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 209 miljoner kronor (363) bestdende av likvida
medel om 96 miljoner kronor (273) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 113
miljoner kronor (90).

EGET KAPITAL

Per den 30 juni 2019 uppgick koncernens egna kapital
till 2 903 miljoner kronor (2 534) och soliditeten till
31,6 % (35). Exklusive den leasingskuld om 225 mil-
joner kronor som tillimpningen av IFRS 16 medfor
uppgar soliditeten per 30 juni 2019 till 32,4 %.

RANTEBARANDE SKULDER

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

5 393 miljoner kronor (4 122) motsvarande en bela-
ningsgrad om 59 % (57). Skulderna utgérs av lan fran
kreditinstitut om 4 043 miljoner kronor (3 066), tvd

obligationsldn om totalt 1 360 miljoner kronor (710)
samt siljarreverser om 12 miljoner kronor (43). —22
miljoner kronor (-19) utgors av laneavgifter som peri-
odiseras i enlighet med bolagets redovisningsprinciper.
Den kortfristiga delen av de rintebdrande skulderna
uppgar till T 360 miljoner kronor (366) och bestar av
lan och amorteringar som forfaller inom de kommande
12 manaderna. Av de kortfristiga ldnen finns bindan-
de kreditloften om forlingning av 978 miljoner pd i
genomsnitt 4,4 ars forlingd 16ptid. Den genomsnitt-
liga rantan pa samtliga rintebarande lan uppgick vid
rapportdatumet till 2,4 % (2,4).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

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

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni till

452 miljoner kronor (345) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemissiga rest-
virde samt uppskjuten skatt pd obeskattade reserver
och outnyttjade forlustavdrag.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rdntebdrande skulder bestar
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-
gaende till 207 miljoner kronor (23 4).
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2019 till 2 903 miljoner kronor (2 534).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2017-01-01
Utdelning

Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Ingdende eget kapital per 2018-01-01
Utdelning

Personaloptionsprogram

Nyemission

Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2018-12-31
Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-juni 2019

Utgaende eget kapital per 2019-06-30

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1140

4

1144

22

1167
-2

1165
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BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

898
=55
396

1239
-62

419

1596
=1
126

1722

TOTALT
EGET KAPITAL
HANFORLIGT
. TILL
FORETAGETS
AGARE

2 054
-55

4

396

2399
-62

1

22
419

2780
-3
126

2903




KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Fordndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av fastigheter

Forsaljning av fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och I6sen av rantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang

2019 2018 2019 2018 2018
JAN-JUN JAN-JUN APR-JUN APR-JUN JAN-DEC
71 77 35 43 174

9 -9 -1 - 16
=2 22 0 0 -15
78 90 34 43 175
-20 -14 -14 -13 10
-6 254 -2 231 -42
52 330 18 261 143
-115 -156 -61 -99 -296
) o) 0 0 -2
-71 -89 0 -31  -1626
- - 0 0 349
-186  -245 -61 -130  -1575
-2 23 -1 23 24
229 1762 19 899 2690
-129  -1607 -25 -836  -1099
- - 0 - -6

1 0 0 0 7
-32 -28 -16 -14 -59
-67 150 77 72 1557
-67 235 34 204 125
163 38 62 69 38
-67 235 34 204 125
96 273 96 273 163
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KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden till
78 miljoner kronor (90). Efter en nettoférandring av
rorelsekapitalet pd —26 miljoner kronor (240) uppgick
kassaflodet fran den 16pande verksamheten till 52
miljoner kronor (330).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-
gick till —186 miljoner kronor (—245) och utgjordes
av likviditetseffekten vid forvirv och forsiljning av
fastigheter, direkt och indirekt, uppgdende till —71
miljoner kronor (-89), samt investeringar i befintliga
fastigheter om — 115 miljoner kronor (—156). Inga
fastigheter sdldes under perioden (o).
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 67 miljoner kronor (150) bestidende
av upptagande av fastighetslan om 229 miljoner kro-
nor (1 762) samt amorteringar och losen av befintliga
krediter uppgdende till — 129 miljoner kronor (-1 607).
Aktieutdelning utbetalas kvartalsvis och under rap-
portperioden har aktieutdelning om totalt 32 miljoner
kronor utbetalats. De utbetalade aktieutdelningarna
avser de tva sista kvartalsvisa utbetalningarna som
beslutades av rsstimman 2018. Vid drstimman 2019
beslutades att stilla in utdelningen varfor ingen yterli-
gare aktieutdelning kommer ske under 20719.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till —67 miljoner
kronor (235) och likvida medel uppgick vid periodens
utgéng till 96 miljoner kronor (273).






FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET
PER 30 JUNI

Stendorrens fastighetsbestand bestod per 30 juni
2019 av 122 fastigheter. Samtliga fastigheter dr be-
lagna inom Stockholmsregionen och Milardalen med
ett sammanlagt marknadsvirde om 8 754 miljoner
kronor. Fastighetsbestdndet redovisas kvartalsvis

till verkligt varde. Samtliga fastigheter internvarde-
ras kvartalsvis baserat pd bland annat uppdaterade
analyser av aktuella kassafloden, marknadshyror,
forvantade kostnader och bedomning av marknadens
avkastningskrav. Alla fastigheter externvirderas
minst en gang om aret.

Vid rapportperiodens utgang omfattade fastighetsbe-
standet cirka 721 coo m* uthyrbar lokalarea. Lager
och logistik samt lokaler for latt industri svarade
tillsammans for cirka 66 % av den totala uthyrba-

ra ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (23 % av
uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor som
hyrs ut i kombination med lager eller ldtt industri. En
fordelning baserad pa hyresintikter skulle ge en na-
got hogre andel kontor da snitthyran for detta ytslag
ar hogre an portfoljen i 6vrigt. Antalet hyresgister, i
kombination med att 80 % av fastigheterna utgors av
fastigheter som har minst tva hyresgister, skapar en
god riskspridning och minskar sannolikheten for stora
vakanser eller hyresforluster pa grund av konkurser.
Under perioden 6kade fastighetsbestindets virde
med totalt 278 miljoner kronor. Virdeforandringen
utgors av fastighetsforviarv uppgdende till 74 miljoner
kronor. Dirtill investerades totalt 115 miljoner
kronor i befintliga fastigheter medan orealiserade
vardeforandringar uppgdende till totalt 89 miljoner
kronor redovisats. (se tabell pa sidan 24).

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren lagger mycket arbete pa att identifiera
intressanta industriomrdden med potential i Stor-
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stockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pa att utveckla och forstirka nirvaron i dessa
omréden. Av Stendorrens totala hyresintikt utgors
66 % av hyresintakter fran fastigheter i Storstock-
holm. I Hogdalens industriomréde dr Stendorren
storsta fastighetsdgaren vilket medfor synergier bade
betriffande forvaltning och uthyrning. I Veddesta
har bolaget stora och effektiva fastigheter som ocksa
medfor effektiv forvaltning. Vissa omrdden i Upp-
lands-Visby och Sollentuna lings E4 mot Arlanda,
Brunna i Upplands-Bro nordvist om Stockholm
samt Stockholm-Syd i Sodertilje 4r andra omrdden
som Stendorren avser att vidareutveckla de ndrmas-
te dren. Utover Storstockholmsomradet dr bolaget
fastighetsigare i ett antal andra orter i Milardalen
som bedomts ha ett bra ldge i forhallande till storre
transportleder och Stockholms framtida tillvaxt (se
diagram pa over geografisk fordelning pa sidan 21).

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma och medelstora foretag som stora
multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hetsbestind som ingér i Stendorren har varit smé de
senaste dren. Under rapportperioden har inga konsta-
terade hyresforluster redovisats. Under perioden har
dock reserveringar for ett fital osikra hyresfordring-
ar bokforts, totalt uppgaende till 3,5 miljoner kronor.
Per 30 juni svarade de tio storsta hyresavtalen for
drygt en femtedel av den samlade arliga grundhyran
frin bolagets hyresgister. Bolagets storsta hyresavtal
med Coop Sverige som hyresgist, representerar ca

10 % av den samlade drshyran. Stendorren strivar
efter att teckna ldnga hyresavtal med sina hyresgister
och den genomsnittliga hyresdurationen uppgick per
bolslutsdatum till 4,1 &r. Bolaget efterstravar dven en
utspridd forfallostruktur. I kombination med sprid-
ningen pd manga olika hyresgister och branscher
minskar detta risken for vakanser och hyresforluster.



FORDELNING ANTAL HYRES-
UTHYRBAR YTA, GASTER PER
% AV TOTAL YTA FASTIGHET

Lager och logistik, 44 %
Kontor, 23%
Latt industri, 22%
B sallankspshandel, 10%
B ovriot, 1%

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

Stockholm, 31%
Upplands-Bro, 13%
Botkyrka, 8%
Véasteras, 7%

COOP Logistics AB, 10% Enképing, 6%

Exploria AB, 3% Taby, 5%

Atta.45 Tryckeri AB, 2% B sodertalje, 4%

Unilever Europe BV, 2%

Alfa Laval Tumba AB, 2%

Fuchs Lubricants Sweden AB, 2%

Bactiguard AB, 2%

Enkoépings kommun, 1%

PostNord Sverige AB, 1%

Satra Motorcenter AB, 1%

Ovrigt, 74%

Hyresgéaster/fastighet
(areabaserat)
B st 19%

2-5st, 41%

6-10 st, 14 %

N-st, 26%

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

. Uppsala, 4%

. Eskilstuna, 4%

. Nacka, 3%
Jarfélla, 3%
Flen, 3%
Ovrigt, 10%
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NETTOUTHYRNING
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87 %

> Stendorren bedriver ett proaktivt forvaltningsarbete

och arbetar kontinuerligt med att omforhandla hyres-
avtalen i linje med rddande marknadshyror. Bolaget
har en relativt hog uthyrningsgrad och 13ga vakanser.
Uthyrningsgraden i Stockholmsomréadet for lager- och
latt industrilokaler har den senaste 10-arsperioden
varit stabil och uppgétt till cirka 90 %. Den ytmassiga
uthyrningsgraden i Stendérrens bestdnd uppgick per
30 juni 2019 till 87 % (89) och den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 87 % (90). Uthyrningsgraden
ar ett statiskt matt pd den momentana uthyrningssitu-
ationen pd rapportdatumet och kan variera ensta-

ka procentenheter upp eller ned beroende p4 tillfil-
liga omflyttningsvakanser eller projekt som startas
eller avslutas vid olika tidpunkter. Uthyrningsgraden
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INFLYTTNING NY HYRESGAST
I oMFORHANDLING
[ KONKURS

AVFLYTTNING

Q2
2019

EKONOMISK
UTHYRNINGS-

GRAD

87 %

sjunker nagot under det andra kvartalet, till stor del
till f6ljd av en storre avflyttning i fastigheten Almnis
5:2 1 Sodertilje. Generellt ar efterfrigan pa lokaler
fortsatt stark. Av den totala vakansen utgors ca 9 235
m?* (motsvarande cirka 1,3 % av total uthyrbar area)
av yta som dr kontrakterad med nya hyresgéster men
dar de nya hyresgisterna dnnu inte tilltritt lokalerna.
De hyresavtal som omférhandlades under kvartalet
ledde till en 6kning av hyresvirdena om 17 % i ge-
nomsnitt. Under kvartalet har nya hyresavtal med ett
arshyresvirde om ca 12 miljoner kronor bérjat [6pa.
Dessa bestar av badde omforhandlade hyresavtal och
hyresavtal med nya hyresgister som tecknats i tidiga-
re perioder. Nettouthyrningen uppgér under kvartalet
till sammanlagt ca 2,4 miljoner kronor.
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BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren hade per 30 juni 2019 25 fastigheter helt
eller delvis bestdende av byggritter. Vid full exploate-
ring av dessa byggritter 4r bedémningen att upp till
627 ooo m* byggnadsarea kan tillskapas, huvudsak-
ligen for latt industri, logistik och handelsindamal. I
ndgra av dessa fastigheter pdgar dven planarbete for
att omvandla byggritterna till annat anvindningsom-
rdde, sdsom bostidder. Mojligheterna i byggritterna
bedéms som mycket goda da de dr koncentrerade

till flera av Storstockholms mest attraktiva omraden
sdsom Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Vasterhaninge, Upplands-Bro

och Sollentuna. Utvecklingen inom byggritter och
projektfastigheter ar primirt kunddriven. Fokus lig-
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ger pa att hitta befintliga och nya hyresgister som ar

i behov av storre eller helt nya lokaler och mota detta
behov genom att gora kundanpassade tillaggsinvest-
eringar alternativt genomfora nybyggnation. For-
handlingar pagar lopande med potentiella hyresgaster
for bolagets projektfastigheter. Dialogerna fors i posi-
tiv anda med olika tinkbara intressenter och bolaget
ser positivt pd den framtida potentialen som dessa
omrdden har. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna inn-
an investeringarna initieras. Bolaget avser att Iopande
under de niarmaste dren bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter.
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FASTIGHETSVARDERING

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

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

Av bolagets 122 fastigheter har samtliga extern-
varderats under perioden juli 2018 till juni 2o19. Det
samlade marknadsvirdet for fastighetsbestandet per
30 juni 2019 uppgar till 8 754 miljoner kronor. En
sammanstillning av varderingsparametrarna framgar

VARDERINGSPARAMETRAR
(FOREGAENDE AR INOM PARENTES)

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassafléde
Kalkylranta restvarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

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

Fastighetsbestand vid periodens slut
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i tabellen nedan. De under dret genomforda extern-
virderingarna har utforts av huvudsakligen Nordier
Property Advisors och Newsec Sweden. Byggrit-
terna inom fastighetsportfoljen, totalt virderade till

1 049 miljoner kronor (890), ar virderade utifran
ortsprisanalyser och jamforelse med andra liknande
objekt som forsdlts. Orealiserade vardeforandringar
av fastighetsbestdndet uppgick under perioden till

89 miljoner kronor (121) motsvarande 1,1 procent av
marknadsvardet vid periodens borjan.
Virdeforandringarna i fastighetsbestdndet drivs
under perioden dels av forandrade kassafloden genom
omforhandlade hyresavtal eller andrade kostnader, dels
av dndrade antaganden om marknadshyror samt dven
justerade avkastningskrav. I viss man har dven okade
anpassnings- och projektkostnader paverkat enskilda
fastigheters virdering negativt. Genomsnittligt avkast-
ningskrav har siankts ndgot jamfort med foregdende
kvartal och det genomsnittliga avkastningskravet i fast-
ighetsvarderingarna uppgér per 30 juni 2019 till 6,2 %
(se tabell med vdrderingsparametrar nedan).

MIN MAX VIKTAT SNITT

5,2% (5,3%)
5,0% (5,0%)
7,3% (7,4 %)
3,0% (3,0%)

13,8% (10,0 %)
16,0% (12,2%)
16,0% (12,2%)
25,0% (20,0%)

JAN-JUN 2019

8 476
74

15
89

8754

6,2% (6,4 %)
8,2% (8,2%)
8,4% (8,5%)
6,1% (6,2%)

JAN-DEC 2018

6 494
1687
-367

296
366

8 476



FINANSIERING

Per 30 juni 2019 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebarande skulderna till
kreditinstitut till 2,4 ar (2,6). Inkluderas dven obliga-
tionsldnen uppgar den genomsnittliga kapitalbindning-
en till 2,2 &r (2,5). Bindande kreditloften finns avseende
forlingning av banklén som forfaller under andra
halvéret 2019 vilka bedoms forlinga den genomsnittli-
ga kapitalbindningstiden med cirka o,7 ar. Stendorren
rantesdkrar sig mot en skarp uppgang i referensran-
tan Stibor 9o genom en portfolj av rintetak med en
genomsnittlig takniva for Stibor om 2,25 % och ett
sammanlagt nominellt virde uppgéende till 2 734
miljoner kronor. Inklusive effekten av riantetaken
uppgick den genomsnittliga rintebindningen pa rin-
tebarande skulder till 1,7 4r (1,7) ar.

Den genomsnittliga rantan pa bolagets lan i kre-
ditinstitut uppgick per 30 juni 2019 till 1,9 % (1,8)
och genomsnittlig rinta pa total rintebarande skuld

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

uppgick till 2,4 % (2,4). Stendorren hade vid perio-
dens utgdng tva utestdende obligationslin. Det forsta
obligationsldnet (2017—2020) uppgdr till totalt 710
miljoner kronor och 16per med en rianta om Stibor 9o
plus 4,00 %. Det andra obligationslinet (2018-2021)
uppgér till 650 miljoner kronor och det loper med en
rdnta om Stibor 9o plus 4,25 %. Rintan pa siljar-
reverserna uppgdr till i genomsnitt 3,0 %. Bindande
kreditloften fran tvd av bolagets banker finns om
utokad beldning av den befintliga fastighetsportfoljen
om drygt 600 miljoner kronor vilket kan anvindas
bade som delfinansiering av tillkommande forvirv
och for att omstrukturera skuldportfoljen.

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebarande skul-
der fordelar sig 6ver ar enligt tabell nedan (beloppen
utgor nominella belopp och exkluderar forutbetalda
finansieringsavgifter).

Rante- och kapitalférfall for alla rintebirande skulder fordelar sig Gver dr enligt nedanstdende tabell.

RANTEBINDNING/AR"

FORFALLOAR MKR
2019 2 669
2020 7
2021 600
2022 855
2023 1034
>2023 250
Summa/genomsnitt 5415

KAPITALBINDNING

RANTA ANDEL MKR ANDEL
49% 978 18%

0% 1324 24%

1% 1013 19%

16 % 1021 19%

19% 921 17 %

5% 157 3%

2,44% 100% 5415 100%

1) Rintebindningen for 2019 inkluderar alla ldn som l6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr
Danske Bank Rantetak 300
Danske Bank Rantetak 300
Danske Bank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 300
Swedbank Rantetak 250
Swedbank Rantetak 250
Swedbank Rantetak 250
Nordea Rantetak 184

2734

MARKNADS- ATERSTAENDE

VARDE, Mkr TAKNIVA LOPTID, Ar
0,0 2,00% 1,64
0,0 2,50% 2,64
0,0 2,00% 1,64
0,0 2,50% 2,64
0,0 2,50% 3,64
0,0 2,50% 3,64
0,0 2,25% 4,25
0,2 2,25% 5,25
0,0 2,25% 3,25
0,3 1,50% 4,47
0,5 2,25% 3,20
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HALLBARHET

VAR HALLBARHETSRESA

Sedan starten 2014 har Stendorren haft en ambition
att driva ett aktivt hallbarhetsarbete i verksamheten.
Bolagets affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt

och virdeokning genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter pa ett ansvarstagande sitt. For att
gora det behover bolaget mota framtidens krav fran
intressenter pa ekonomisk, miljomassig och social
héllbarhet. Under 2017 utvecklades en omfattande
héllbarhetsstrategi i syfte att integrera hallbarhet i
bolagets affir. Arbetet mynnade ut i fyra strategiska
fokusomriden, se nedan.

Stendorrens mél med hallbarhetsarbetet ar inte

bara att mota forviantningar frin olika grupper av
intressenter. Bolaget vill dven ligga i framkant nar det
giller att skapa héllbara l6sningar for de verksam-
heter som bedrivs i vdra fastigheter och diarigenom
bidra till att [6sa de utmaningar samhallet

star infor. Darfor har bolaget utvecklat en strategi for
proaktivitet och positivt virdeskapande som utgar
fran vart fokusomrade Aktiv partner for hallbart
samhillsbyggande:

¢ Stendorren samarbetar med kommuner for att lyfta
de omréden dir bolaget verkar och bidrar till att
dessa kommuner kan bli héllbara och framtidsinrik-
tade foredomen

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

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

e Stendorren ska samarbeta med branschorganisa-
tioner som delar bolagets syn pa en mer héllbar och
effektivare industri, lager och logistik
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FOKUS

Under 2018 togs en implementeringsplan fram som representanter fran olika delar i organisationen. R4-
stracker sig 6ver 3 faser mellan 2018—2020. Stendor- det triffas kontinuerligt for att koordinera implemen-
ren bildade ett hallbarhetsrdd under 2018 med teringsarbetet.

FAS1 FAS 2 FAS 3

MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN BORJA ARBETA FRAN LAGD GRUND INTEGRERA | AFFAREN
GRUNDEN

Organisation och styrning Strategiska partnerskap
Policys och uppférandekod internt och

mot leverantérer Utbildning Extern kommunikation

Etablera ett hallbarhetsrad for styrning av Extern Kommunikation Organisation och styrning
hallbarhetsfragor Ansvarsfull leverantérskedja - nasta steg
Hallbarhetskonferens 2018 fér att introducera Arbetsmiljo, kultur och ledarskap Integrera och paketera hallbarhet

i vardeerbjudandet "Lokaler som

strategi internt
9 gor skillnad” tydligare

Inkludera medarbetarna i fragor kring forbattrad
arbetsmiljé och arbetssatt

Bodrja mata medarbetarndjdhet

Integrera de globala malen i hallbarhetsstrategin

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

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

1 J— UTVECKLINGEN | SAMHALLET gér allt snabbare och digitalisering och ny teknik

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

Var slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stenddrrens uppdrag att
tillsammans med hyresgéasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvéandning, energieffektiva lokaler
och ”"smarta” logistikldsningar. Stenddrrens stérsta hallbarhetspaverkan ligger i att
&dga 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 Stenddrren. Det handlar inte
bara om att skapa férutsattningar for en saker, halsosam och sund arbetsmiljé internt
fér vdra medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde fér vara hyresgéster
och leverantdrer. Las mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.

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



MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

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

53 miljoner kronor i utdebitering av tjidnster som utforts av egen personal. Rantenettot
bestdr av netto debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rintekostnad for bolagets
obligationslan. Likvida medel uppgick per 30 juni 2019 till 28 miljoner kronor (86) och det
egna kapitalet uppgick till 960 miljoner kronor (1 020).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2019 2018 2019 2018 2018
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-JUN JAN-JUN APR-JUN APR-JUN JAN-DEC
Nettoomsattning 53 43 29 21 91
Rérelsens kostnader -53 -43 -29 -21 -93
Resultat fore finansiella poster [0} [0} [0} [0} -2
Finansiella poster
Finansnetto -2 9 -1 13 12
Resultat efter finansiella poster -2 9 -1 13 10
Bokslutsdispositioner - - - - -83
Resultat fore skatt -2 9 -1 13 -73
Uppskjuten skatt - 0 0 -1 12
Aktuell skatt - - 0] - (0]
Periodens resultat -2 10 -1 12 -61
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernfoéretag

Fordringar hos koncernféretag
Langsiktiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag
Kortfristiga fordringar

Likvida medel

Summa omsaéttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Langfristiga skulder
Réantebéarande skulder
Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebéarande skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

30 JUN 2019

884
151

15
2 417

314

28
346

2388

960

1348

1348

49
31

80

2388

30 JUN 2018

870
1426

2303

718
29
86

833

3136

1020

1043
458

1501

528
87

615

3136

31 DEC 2018

870
1594

15

2 487

517

42
564

3 051

964

1344
518

1862

147
78

225

3 051
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

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

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 22 maj 2019 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nidsta
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretrades-
rdtt fatta beslut om nyemission av stam- och/eller
preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport eller kvittning.
Antalet stam- och/eller preferensaktier, tecknings-
optioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med
stod av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa
annat sitt an vad som foljer av vid var tid gillande bo-
lagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier.
Arsstimman 2019 beslutade dven att bemyndiga sty-
relsen att fram till nista drsstimma, vid ett eller flera
tillfallen, fatta beslut om forvirv av sd manga egna
aktier att bolagets innehav vid var tid inte overstiger
10 % av samtliga aktier i bolaget. Vidare beslutade
arsstimman att bemyndiga styrelsen att fram till nas-
ta drsstamma, vid ett eller flera tillfillen, fatta beslut
om Overlatelse av egna aktier. Forvirv av egna aktier
ska ske pad Nasdaq Stockholm och far endast ske till
ett pris per aktie inom det gillande kursintervallet,
varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och
lagsta siljkurs. Overlatelse av egna aktier far ske
bade pd Nasdaq Stockholm och pa annat sitt (vilket
beskrivs narmare i kallelsen till 4rsstimman).
Bemyndigandet att férvirva egna aktier syftar till att
ge styrelsen okat handlingsutrymme i arbetet med
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bolagets kapitalstruktur, skapa flexibilitet betraf-
fande bolagets mojligheter att distribuera kapital till
aktiedgarna. Bemyndigandet att 6verldta egna aktier
syftar till att mojliggora foretags- och fastighetsfor-
virv, anskaffning av rorelsekapital eller breddning av
agarkretsen.

INCITAMENTSPROGRAM

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

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

HANDELSPLATS

Stendorrens B-aktie handlas pd Nasdaq Stockholm, lis-
tan for medelstora bolag. Bolagets kortnamn dr STEF
B. Bolagets ISIN-kod dr SEc006543344. En handels-
post motsvarar en (1) aktie.



STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 JUNI 2019

AGARE INNEHAV A-AKTIER
STENDORREN REAL ESTATE AB 11 451606 2 000 000
Altira AB 2901720 500 000
Lansforsakringar fondforvaltning AB 4 453 941 =
SEB Investment Management 1817 629 -
VERDIPAPIRFOND ODIN EJENDOM 949 271 -
JP MORGAN BANK LUXEMBOURG S.A. 606 844 =
Humle Kapitalférvaltning AB 581379 -
ANDERS IVARSSON AKTIEBOLAG 463 349 =
WARMLAND, BODIL 282 716 -
RBC INVESTOR SERVICES BANK S.A. 281971 -
Ovriga dgare, 3 424 st. 4 365 215 -
SUMMA 28 155 641 2500 000

KAPI-
B-AKTIER TALI %

9 451606 40,67 %
2401720 10,31%
4 453 941 15,82%
1817 629 6,46 %

949 271 3,37%
606 844 2,16 %
581379 2,06%
463 349 1,65%
282 716 1,00%
281971 1,00%

4 365 215 15,50%

25655641 100,00%

ROSTER | %

58,14 %
14,61%
8,79%
3,59%
1,87 %
1,20%
1,15%
0,91%
0,56 %
0,56 %
8,62%

100,00 %
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e Delarsrapport jan-sep 2019, 6 november 2019
¢ Bokslutskommuniké 2019, 21 februari 2020

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden genomfért en transaktion
med Kvalitena AB varvid en rittighet till ett framtida
kompletteringsforvirv av en fastighet forviarvades.
Forvdrvspriset avseende denna rattighet bestimdes
efter extern virdering till 2,5 miljoner kronor. Utover
detta hyr bolaget lokaler for sitt huvudkontor av ett
dotterbolag till Kvalitena. Bolaget har ingétt ett kon-
sultavtal avseende projektradgivning med TamGroup
AB. TamGroup AB ir ett till styrelseledamoten An-
dreas Philipson nirstdende bolag. Den konsult som
utfor arbetet for TamGroup AB:s riakning ir gift med
Andreas Philipson.

Samtliga transaktioner med nirstiende parter sker
pa marknadsmaissiga villkor. Utover vad som anges
ovan ir inte och har inte heller bolaget varit part i
ndgon affirstransaktion, lan, garanti eller borgensfor-
bindelse med nagon av styrelseledamoterna, ledande
befattningshavare, storre aktiedgare eller nirstdende
till ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som péver-
ka efterfrigan pa lokaler och priset pa kapital. Sten-
dorren dr ocksd exponerat mot risk for oférutsedda
okningar i drifts- eller underhallskostnader som

man inte kan kompensera sig fullt ut for i hyresavtal
med hyresgister. Risk finns ocksa att langivarna ej
kommer att forlanga bolagets krediter vid krediternas
slutforfall. Fastighetstransaktioner dr vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur férenat med
viss osikerhet och risker. Mer information om dessa
risker dterfinns pa sidorna 97-99 i bolagets arsredo-
visning for rakenskapsaret 2018. Utéver detta samt
de risker som oversiktligt redogors for i drsredovis-
ningen har inga andra visentliga risker identifierats
under rapportperioden.
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport dr upprittad i enlighet med TAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berikningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 1 till 4rs-
redovisning 2018. Forvaltningsfastigheter redovisas
till verkligt virde enligt IFRS 13, niva 3. Verkligt
virde for finansiella instrument 6verensstimmer i allt
visentligt med redovisade virden. Derivatinstrument
virderas i koncernredovisningen till verkligt virde
och i enlighet med niva 2 i IFRS 13. Moderbolaget
tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovis-
ning for juridiska personer.

Bolaget tillimpar IFRS 16 Leasing frin och med den
1 jan 2019 och anvinder den forenklade metoden
(inte retroaktiv). Redovisade nyttjanderittstillgdngar
asitts samma virde som den redovisade leasingskul-
den per den 30 juni 2019. En detaljerad genomgéng
och analys av koncernens leasingavtal (dar Stendor-
ren ar leasetagare) har gjorts, varvid tomtrittsavtal
identifierades som de enskilt mest visentliga. Lea-
singskulden per 30 juni 2019 avseende tomtrittsavtal
uppgér till 225 miljoner kronor dir en motsvarande
nyttjanderittstillgdng redovisas. Bolaget redovisar
nyttjanderittstillgdngen avseende tomtrittsavtalen
till verkligt viarde d& den anses utgora en forvalt-
ningsfastighet. Som foljd av 6vergdngen till IFRS

16 redovisas kostnaden for tomtrittsavgilder i sin
helhet som en finansiell kostnad, vilket ir en skillnad
jamfort med tidigare princip dir denna redovisas som
en rorelsekostnad som belastar drifts- 6verskottet.
Forvaltningsresultatet ar dock oforandrat. Vidare har
en oversyn av hur koncernens tillimpade principer

i egenskap av hur leasegivare paverkas av IFRS 16,
varvid bolaget konstaterat att IFRS 16 inte medfor
ndgon vasentlig effekt pd koncernens redovisade
hyresintakter.

REVISORS GRANSKNING

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



STYRELSEN

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

nen stdr infor.

STOCKHOLM 18 JULI 2019

Seth Lieberman
Styrelseordforande

Carl Mork
Styrelseledamot

Henrik Orrbeck
Styrelseledamot

Mikael Nicander
Verkstillande Direktor

Andreas Philipson
Styrelseledamot

Anders Tégt
Styrelseledamot

Helena Levander
Styrelseledamot

Denna information dr sidan som Stendorren Fastigheter AB ir skyldigt

att offentliggira enligt EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om

virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstdende
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 19 juli 2019 kl. 07.00 CET.
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BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 JUNI 2019 omfattade bolagets fastighets-
portfolj 122 heligda fastigheter med cirka 721 ooo m?*
uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning uppgér den
samlade hyresintakten (efter avdrag for vakanser och
rabatter) pa rullande 12-manadersbasis till ca 592 mil-
joner kronor. Bolaget bedémer dven att Ipande fastig-
hetskostnader uppgér till cirka —156 miljoner kronor®
pa drsbasis, sdledes forvintas koncernen i arstakt
producera ett driftnetto om ca 436 miljoner kronor.
Dessa uppgifter ir endast bolagets egen bedomning

om den forevarande intjaningsformdgan per 30 juni
2019 utan hinsyn tagen till pdgdende nyuthyrningar,
befarade vakanser eller indexrelaterade hyresforand-
ringar, eller andra, dnnu ej genomférda atgirder som
kan ha effekt pd driftnettot. Eventuella tillkommande
forvirv eller forsdljningar som bolaget meddelat men
som dnnu ¢j har tilltritts eller frantritts ar heller ej
medriknade. Dessa uppgifter skall siledes inte ses
som en prognos av kommande resultatutveckling for
Stendorren.

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

intjaningsformadga pd drsbasis per 30 juni 2019.

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

avseende tomtrittsavgilder i enlighet med IFRS 16.
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DEFINITIONER

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

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

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

avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE; EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med avdrag for bedomd
verklig uppskjuten skatt beraknad till 5,9 % skattesats.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

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

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

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

DRIFTNETTO

Totala hyresintikter for fastigheterna minskat med fastig-
heternas driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgéng i forhdllande
till hyresvirde vid periodens utging.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeférandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebarande skuld.

HYRESDURATION

Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstiende kontrak-
terade hyresperiod, uttryckt i antal &r.

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid avseen-
de rantebarande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av dterstdende rantebindning pa ranteba-
rande skulder med hiansyn tagen till ingdngna derivatav-
tal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterldggning av finansiella
kostnader i forhdllande till finansiella kostnader (exklu-
sive nyttjanderittskostnader som i enlighet med IFRS 16
redovisas som finansiella kostnader) den senaste rullande
12-ménadersperioden.

SOLIDITET

Eget kapital i relation till totala tillgdngar exklusive de
nyttjanderatter for leasade tillgdngar som redovisas i
enlighet med IFRS 16.

TOTALAVKASTNING

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

OVERSKOTTSGRAD

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



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

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

MIKAEL NICANDER, VD
mikael.nicander@stendorren.se
08-518 33101

MAGNUS SUNDELL, CFO, vVD
magnus.sundell@stendorren.se
08-518 33102

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

14 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



	vd:s kommentar 
	stendörren fastigheter 
	i korthet
	Nyckeltal
	Koncernens rapport 
över totalresultatet	
	resultat, intäkter 
och kostnader
	koncernens rapport över 
finansiell ställning
	Finansiell ställning
	kassaflödesanalys
	fastighetsbeståndet 
	i sammandrag
	moderbolaget i sammandrag
	aktiekapital och 
ägarförhållanden
	övrig information
	Styrelsen

