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JANUARI-DECEMBER 2016

¢ Hyresintikterna ckade till 440 miljoner kronor

(356).

e Driftnettot 6kade till 299 miljoner kronor (246).

e Forvaltningsresultatet 6kade till 138 miljoner

kronor (118).

e Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital uppgick till 117
miljoner kronor (130).

¢ Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick

till =35 miljoner kronor (90).

¢ Virdeforandring av forvaltningsfastigheter uppgick

for perioden till 653 miljoner kronor (260), varav
42 miljoner kronor (9) avser realiserad vardefor-
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andring vid forsiljning. Virdeforandringen av

rantederivat uppgick till — 46 miljoner kronor (- 8).

e Periodens resultat okade till 609 miljoner
kronor (309).

e Resultat per aktie fore och efter utspidning
uppgick till 22,06 kronor (11,96).

e Styrelsen foreslar att aktieutdelningen hojs med
25 procent till 2,00 kronor per aktie, att utbetalas
kvartalsvis.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

o Under aret forviarvades och tilltriddes fastighe-
ter med en total uthyrbar yta om cirka 37 ooo
kvadratmeter. Bland annat genomférde Stendorren

sina forsta affirer i Uppsala och totalt forviarvades
7 fastigheter pd Uppsala-marknaden under 2016.
Vidare avyttrades och frantraddes fastigheter om
totalt cirka 16 ooo kvadratmeter i uthyrbar yta.
Ijuli tecknades ett samarbetsavtal med Kilenkrys-
set avseende skapandet av ett nytt logistikcenter,
”Stockholm Vist Logistik”, i Upplands Bro. I ett
forsta skede tillfor parterna det samigda Bolaget
cirka 400 ooo kvadratmeter planlagd mark.

I september fick Bolaget ett positivt startbesked fran
Botkyrka kommun for framtagande av ny de-
taljplan. Forslaget till ny detaljplan omfattar cirka
800 nya bostider samt lokaler for handel

och verksamhet.

¢ Under aret genomfordes tilliggsemissioner om
totalt 175 miljoner kronor inom ramen for Sten-
dorren Fastigheters existerande obligation som
loper fram till februari 2018. Det totala utestdende
obligationslanet uppgar darefter till 750 miljoner
kronor.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag med
fokus pa fastigheter for lager och litt industri i Stockholmsre-
gionen och Mdlardalen. Stendérren dr noterat pd First North
Premier Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser
dr Remium Nordic AB (www.remium.com)
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren”, eller
”Bolaget”) ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastig-
heter for lager och latt industri i Stockholmsregionen
och Milardalen. Stendorren Fastigheter har sitt ur-
sprung i ett av huvudsakligen tvd verksamhetsomré-
den inom Kvalitena AB (publ) ("Kvalitena”), ett bolag
som grundades vid mitten av 1990-talet. Under 2013
delade Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighets-
portfdlj i Storstockholmsregionen i tv delportfoljer,
en delportfolj med enbart bostadsfastigheter och en
delportfolj med fastigheter for lager och litt industri.
Bostadsportfoljen separerades fran Kvalitena under
vdren 2014 genom borsnoteringen av D. Carnegie &
Co AB. Portfoljen for lager och litt industri borsnote-
rades av Kvalitena genom att en extra bolagsstimma
i Header Compression Sweden Holding AB ("HCS
Holding”) den § november 2014 fattade beslut om
en affir dir HCS Holding forviarvade samtliga aktier
i Stendorren Stockholm 1 AB samtidigt som Effnet-
plattformen AB (publ) (*Effnetplattformen”) delades
ut till aktiedgarna i HCS Holding, som darefter
overtog namnet Stendorren Fastigheter. B-aktierna i
Stendorren Fastigheter handlas sedan den 6 novem-
ber 2014 pa First North, Nasdaq Stockholm (med
ticker STEF B) och pa First North Premier, Nasdaq
Stockholm sedan 7 maj 2015.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 31 december 2016 av 95 fastigheter. Samtliga
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde

om 5 817 miljoner kronor (4 889 per 31 december
2015). De tio storsta hyresavtalen svarade for cirka en
tredjedel av den samlade drshyran. Bolagets storsta
hyresavtal med Coop Sverige som hyresgist, repre-
senterar knappt 12 procent av den samlade drshyran.
Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka 612 tusen
kvadratmeter lokalyta. Ytslagen lager, litt industri
och logistik svarade for cirka 71 procent av den tota-
la uthyrbara ytan. Stendorren Fastigheter hade per
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samma datum 12 fastigheter helt eller delvis besta-
ende av byggritter som vid full exploatering bedoms
kunna tillskapa cirka 367 coo kvadratmeter BTA
(total byggarea), huvudsakligen for litt industri-,
logistik och handelsindamél, men ocks bostider.
Marknadsvirdet pa byggrittsportfoljen uppgar per
rapportdatumet till cirka 406 miljoner kronor. Inom
befintligt fastighetsbestdnd arbetar Bolaget med
framtagande av nya detaljplaner for bostider. De nya
planerna forvintas ge byggratter for upp till T 500
nya bostader.

FINANSIERING

Per 31 december 2016 uppgick koncernens egna
kapital till 2 054 miljoner kronor (1 489). Koncernens
rantebdrande skulder uppgick till 3 418 miljoner
kronor (3 185) motsvarande en belaningsgrad om 57
procent (64). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rintebdrande skulderna uppgick till 3,5 dr och
den genomsnittliga rantebindningen pé skulder till
kreditinstitut till 2,2 &r (3,1). Den genomsnittliga
rantan pd Bolagets totala rantebdrande lan uppgick
(inklusive derivatens paverkan) till 3,05 procent (2,95)
och rantan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatu-
met, till 1,66 procent (1,76). Rintan pa obligations-
lanet 4r rorlig och uppgar for narvarande till 5,0
procent.

STENDORRENS AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick

per 31 december 2016 till 16 571 991, 60 kronor,
fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A respektive

25 119 986 aktier av serie B. A-aktier i Stendorren
Fastigheter berittigar till tio roster pa bolagsstimma
och B-aktier berittigar till en rost pd bolagsstimma.
Samtliga aktier medfor samma ritt till andel i Bola-
gets tillgdngar och vinst. Antalet aktiedgare uppgick
per balansdagen till 4 350 st. Stendorren Fastigheters
B-aktie dr noterad pa First North Premier, Nasdaq
Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser dr
Remium Nordic AB.

Resultat per
aktie uppgick
till 22,06 kr




“Tack vare vdrt starka kassaflode och soliditet dr Stendérren finansiellt stabilt och stdr vil rustat for fortsatt tillvixt!”, Fredrik Brodin, VD

VD:S KOMMENTAR

Bdste aktiedgare, Stendiorren kan stolt summera ett mycket bra verksambetsdr 2016. Alla

for Bolaget viktiga nyckeltal har forbdttrats. Totalresultatet 6kade med ndstan 100 procent

dar, forutom den starka marknadsutvecklingen med positiva vardeforandringar, var egen

projektverksamhet och driftnettoutveckling i fastigheterna bidrog stort.

ARET SOM GATT

Vira siffror, som vi med stolthet presenterar, finns vl
sammanfattade pa forgdende sidor i denna drsredo-
visning och i detalj atergivna lingre fram, varfor jag
inte kommer att fokusera pa dessa i detta VD-ord.

Stendorrens verksamhet praglas av mycket hog af-
farsaktivitet inom transaktion, projektutveckling och
uthyrning. Var strategi r att skapa hog riskjusterad
avkastning for vdra aktiedgare 6ver tid. Vi har valt
att verka i Stockholms- och Milardalsregionen av
tva enkla skil. Det forsta skilet ar att Stockholmsre-
gionen mojligen dr den europeiska huvudstadsregion
som uthélligt uppvisar den hogsta tillvaxttakten. Till-
vaxten, sivil avseende regionens befolkningsokning
som dess ekonomiska tillvaxt, forvintas fortsitta
under 6verskadlig framtid vilket skapar massor av
mojligheter och spinnande utmaningar att mota
befintliga och tillkommande hyresgisters stindigt
skiftande behov av nya och bittre lokaler. For att nd
framgdng kravs dven ett gott samarbete med regi-
onens kommuner vad giller behov av nya bostader
och verksamhetslokaler. Det andra viktiga skalet
till valet av marknad att investera i ar helt enkelt att
Stockholmsregionen och Milardalen ar den marknad
som vi kan bast. Det ar hiar Bolagets gener finns och
dar grunden lades for drygt 20 &r sedan till det som
idag 4r Stendorren Fastigheter. Den positiva ekono-
miska utveckling och tillvixt som sker i Stockholm
och Milardalen kan, ritt hanterat blir ett foredome
for andra storstadsregioner. Vara medborgare och
regionens foretag stiller stindigt nya och hogre krav
pd en bra och hallbar utveckling. Stendorren kommer
genom sitt hdllbarhetsarbete ta ansvar och medverka
till denna utveckling genom att tillhandahélla lokaler
som gor skillnad.

Ett Stendorren, ritt positionerat pd denna fantas-
tiska tillvixtmarknad, kommer fortsitta att skapa
tillvixt och mervirde for sina aktieagare likval som
for sina hyresgaster, leverantorer, finansidrer och
boende i omraden dar vi dr etablerade.

Under dret har vi ndtt vart finansiella mal avseende
en soliditet om nastan 35 procent. Ett viktigt mal

for Bolaget da det ihop med vért starka kassaflode
skapar finansiell styrka och langsiktig uthdllighet, en
nodvindig forutsittning for att vi fortsdttningsvis ska
kunna arbeta vidare med vir lonsamma projektverk-
sambhet.

Ett viktigt projekt under senare delen av verksam-
hetséret har varit Bolagets pdgdende listbyte till Nas-
daq Stockholms huvudlista. Min overtygelse ar att
listbytet ger Bolaget flera nya starka och ldngsiktiga
aktiedgare, vilket ar viktigt for var fortsatta expan-
sion. Som en konsekvens av detta och var allmanna
tillvaxt har vi under aret fortsatt att stiarka var
organisation med nya medarbetare och implemente-
rat flertalet nya rutiner och policys, vilket visentligen
okat kvaliteten i vart arbete inom samtliga verksam-
hetsomraden.

FINANSIELL UTBLICK

Den finansiella balansen for Stendorren dr ett av vira
fokusomraden. Var ambition att ge en hog riskjuste-
rad avkastning over tiden till vara aktiedgare kraver
mer dn bara uppstillda finansiella mal. Skuldsidan ar
var storsta risk men ocksd viktigaste tillgang for att
uppnd véra avkastningsmal. Min bedomning ar att
det rddande 13ga ranteldget ser ut att fortsitta, fram-
for allt avseende den linga rdntan, dven om vi ser
tydliga indikationer pa att botten kan vara nadd eller
redan passerad. Vart starka kassaflode i kombination
med en historiskt stor skillnad mellan véra fastighe-
ters avkastning och den underliggande rintan gor att
en eventuell rintehojning inte paverkar oss i nimn-
virt. Riksbanken ar tydlig i sin rantepolitik, hojd
ranta kommer till f6ljd av inflation. Vara hyresavtal,
som till absolut storsta delen ir knutna till KPI, fir
didrmed en 6kning som dd moter en hogre rinta.

Vi arbetar aktivt med att minska skuldsidans risk.
Diversifiering av skuldsidan avseende de underliggan-
de krediternas loptid savil som avseende forfallodag
och langivare dr viktiga likval som att utvirdera
olika rantesikringar. Vara derivatpositioner for ran-
tesakring, vilka tecknades under forsta halvaret 2015,
har utvecklats negativt till foljd av fallande lainga »
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» rintor. En utveckling som ledde till att vi under forsta

kvartalet 2017 16ste bort dessa positioner och ersatte
dessa med rantetak istillet. En dtgard som gor att vi
pa arsbasis forbattrar Bolagets rantenetto med drygt
20 miljoner kronor samtidigt som rantetickningsgra-
den forbittrades drygt 1o procent.

Till foljd av den fina virdeutvecklingen av vira
fastighetsvarden har vér finansiella position starkts.
Belaningsgraden avseende sikerstilld finansiering
uppgick till 1ga 47 procent vid &rets slut. Vart mal
for 2017 dr att oka den sikerstillda seniorfinan-
sieringen samtidigt som obligationslinets andel av
skulden ska minskas.

VARDESKAPANDE PROJEKTUTVECKLING
OCH STARK HYRESMARKNAD

Virt fastighetsbestind okade i virde med 653 mil-
joner kronor under aret (varav 42 miljoner kronor
realiserats vid forsiljningar). De gynnsamma mark-
nadsforutsittningarna med ligre avkastningskrav
var naturligtvis starkt bidragande och motsvarade
cirka hilften av vardeokningen. Den andra halvan av
vardeokningen ar till storsta delen ett resultat av var
projektutveckling inklusive utveckling av byggratter.
Till foljd av den stora virdepotentialen som pro-
jektfastigheterna representerar i kombination med
den starka intjiningsformdgan som vi har i forvalt-
ningsportfoljen, har Stendorren beslutat att projekt-
portfoljen nu fir utgora hogst 15 procent av Bolagets
balansrikning fran tidigare 1o procent. Vir malsitt-
ning dr att, inom dessa grinser, fortsittningsvis vixa
projektportfoljen genom en kombination av forvirv
och projektutveckling.

Inom vdra tvd dominerande tillgdngsslag, fast-
igheter for lager och logistik och fastigheter for
latt industri har hyran historiskt varit en produkt

I
ENDORREN

I
o{z‘uéa/m Jom. ;ZM skdlnad.
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av anskaffningskostnaden och avkastningskravet.
Markens virde har utgjort en liten del av den totala
anskaffningskostnaden vilket inneburit att hyrorna
varierat lite med avseende pa lokalernas liage. Denna
utveckling har definitivt brutits i Stockholmsomradet
och regionstider i Milardalen. Den 6kande efter-
fragan har lett till stigande markpriser och dirmed
stigande hyror, i en takt betydligt hogre an inflatio-
nen. I takt med att Milardalen vixer ekonomiskt
och befolkningsmaissigt ser vi att denna trend hdller
i sig. Mark ursprungligen avsedd for industri och
logistik far visentligen hogre exploateringstal och
konverteras till annan anviandning som till exempel
bostader, kontor eller handel. Denna utveckling
gynnar Stendorren dd vi antingen far hogre hyror i
vara fastigheter (pd grund av 6kande efterfragan pé
lokaler) eller fir mojlighet att dndra anvandningen
av fastigheterna och 6ka exploateringsgraden. Detta
faktum understryker vikten av att dga sdval projekt-
som forvaltningsfastigheter.

Ett fortsatt starkt fokus pd att utveckla den egna
organisationen skapar forutsattningar for fortsatt till-
vaxt inom regionen och vara verksamhetsomraden.
Jag ser med stor tillforsikt fram emot att fortsitta
leda Stendorrens arbete och att ta sig an de manga ut-
maningar och mojligheter som vér fastighetsmarknad
erbjuder. Avslutningsvis vill jag tacka mina fantastis-
ka medarbetare for Ert stora engagemang och bidrag
till var framgang under dret som gtt.

Stockbolm den 18 april 2017

Fredrik Brodin

Verkstallande direktor
Stenddrren Fastigheter AB (publ)

J LI
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AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGIER

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvixt och
viardedkning genom att forvirva, utveckla och forval-
ta fastigheter. Bolaget ska primart verka i Storstock-
holm och Milardalen med fokus pa fastigheter for
lager och latt industri.

MAL

Stendorren Fastigheter ska skapa en hog riskjusterad
avkastning for sina aktiedgare genom att forvirva,
utveckla och forvalta fastigheter.

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheters finansiella mal dr:

e att uppvisa en langsiktigt drlig avkastning pa eget
kapital om lagst 12 procent (2016 uppgick avkast-
ning pa eget kapital till 35 procent)

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 ganger (2016 uppgick rintetidckningsgra-
den till 2,3 gdnger)

e att soliditeten langsiktigt ska uppgé till 35 procent
och aldrig understiga 20 procent. (2016 uppgick
soliditeten till 34 procent).

UTDELNINGSPOLICY

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy ar att ut-
delningen langsiktigt ska uppga till cirka 50 procent
av Bolagets forvaltningsresultat efter avdrag for
schablonskatt.

STRATEGI

Stendorren Fastigheter skall uppfylla sin affarsidé och
uppné sina mal genom att:
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Férvarv

e forvirva fastigheter inom segmenten lager och
latt industri som bedoms kunna generera en hog
riskjusterad avkastning

e forvirva fastigheter i industriomrdden i Stock-
holmsregionen och nirliggande stider med stark
tillvaxt

e forvirva fastigheter som ar flexibla i sitt anvind-
ningsomrade.

Forvaltning och utveckling

e kontinuerligt utveckla och forvalta fastighetsport-
foljen, foretradesvis i egen regi

e arbeta med langsiktig och effektiv forvaltning

e teckna ldnga hyresavtal med vilrenommerade
hyresgaster

e fokusera pa fastigheter i Storstockholm som kan
utvecklas genom aktivt arbete fér minskade va-
kanser, hyreshojningar och hyresgistsanpassningar
men dven exploatering i form av nybyggnation.

Ekonomi och finans

e bibehalla ett tydligt fokus pa stigande forvaltnings-
resultat och starka kassafloden

e arbeta nira nuvarande och presumtiva kunder
i syfte att sikerstilla kundnojdhet, lojalitet och
i slutdndan en hog riskjusterad avkastning for Bola-
gets aktiedgare

e agera proaktivt med Bolagets kapitalforsorjning
for att hela tiden hélla en balanserad riskniva i
verksamheten och samtidigt vara positionerat for
nya forvirv.
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MARKNAD

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter forvirvar, utvecklar och for-
valtar fastigheter for lager och litt industri, priméart
inom Storstockholm och Milardalen. Bolaget ar
saledes beroende av hur marknaden for dessa typer
av fastigheter utvecklas och forandras. Efterfragan pa
lager- och industrilokaler i storstadsregionerna paver-
kas patagligt av den demografiska och ekonomiska
utvecklingen i Sverige. Nar Stockholmsregionen vixer
forindras de ekonomiska incitamenten fér markan-
vandningen. Kombinationen av stark befolknings-
tillvixt och ekonomisk tillvixt 6kar efterfrigan pa
handel och olika former av teknisk service som i sin
tur kriver lokaler med rimliga hyror och i tillgingliga
lagen. Den snabba tillvixten okar samtidigt kon-
kurrensen om centralt och attraktivt beligen mark.

I ménga lager- och industriomrdden medfor en allt
hogre betalningsvilja for bostader och kontorsarbets-
platser ett tydligt omvandlingstryck mot bostader el-
ler kontor. Foretag som lokaliserar sin verksamhet till
lager- och industrilokaler maste da flytta, vilket i sin
tur genererar en relativt stor och konstant efterfrigan
pa lattillgangliga befintliga lager- och industrilokaler,
trots att en stor del av den litta industri som tidigare
fanns centralt i storstiderna har flyttats eller avveck-
lats. Investeringar i infrastruktur dndrar samtidigt
olika lagens relativa marknadsposition och bidrar till
att forandra efterfrdgan pa bade bostider, kontor och
lager/industri.

For att oka forstaelsen for hur marknaden utveck-
las och forindras méste ett antal forutsattningar
beskrivas mer ingdende:

e Vad ir det som driver storstidernas tillvixt? Kom-
mer befolkningstillvixten och en hog bostads-
efterfragan hélla i sig?

Vilka omraden utsitts for ett hogt omvandlings-
tryck frdn bostadsmarknaden?

Hur har utbudet av lager- och industrilokaler
forandrats 6ver tid i olika delar av Stockholms-
regionen?

Hur utvecklas hyror och vakanser for lager och
industri?

¢ Hur positionerar sig olika lager- och industriomra-
den i forhallande till tillganglighet och infrastruk-
turinvesteringar?

BEFOLKNINGSTILLVAXT | SVERIGES
LOKALA ARBETSMARKNADER

En grundliggande forutsdttning for marknadsutveck-
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lingen ar den regionala tillvixten. En hog syssel-
sattningstillvixt och ekonomisk tillvixt paverkar
efterfrigan och omvandlingstrycket pa markan-
viandningen. En viktig friga ar darfor vilka lokala
arbetsmarknader vixer i Sverige? Och varfor vaxer
vissa regioner snabbare dn andra? Den senare och
grundldggande fridgan handlar om forindringar av
Sveriges ekonomiska geografi.

En ny ekonomisk geografi

koncentrerar tillvixten

Sveriges ekonomiska utveckling har under de senaste
20 dren praglats av en forandring i landets ekonomis-
ka geografi. Mer dn fyra miljoner svenskar bor numer
i de tre storstadsregionerna med omland. Den storsta
delen av Sveriges sysselsdttnings- och befolkningstill-
vaxt aterfinns i de storsta regionerna. Bdde fodelse-
och flyttnetton dr hoga i de storsta regionerna. Den
starka tillvixten i de storsta regionerna innebir en
okad koncentration av bostadsbyggandet till dessa re-
gioner och allt mindre byggvolymer i 6vriga Sverige.

Modern teori och forskning talar for fortsatt geo-
grafisk koncentration av boende, foretag och arbets-
platser. Forskningsomradet brukar benimnas Den nya
ekonomiska geografin ("NEG”). NEGs huvudbudskap
ar att stora stadsregioner blir storre och global konkur-
rens i vixande utstrickning handlar om konkurrens
mellan stora och allt storre stadsregioner. Fenomenet
ar inte unikt svenskt utan tydligt i hela Visteuropa.
Foretag attraheras i forsta hand till stora marknads-
platser, vilket ar liktydigt med stadsregioner med stor
och tit efterfragan. D4 foretag soker sig dit vixer den
lokala marknaden och ger en dnnu storre potential for
fornyelse och tillvixt. Samma forhallande giller ocksa
hushéll som attraheras till stora lokala marknader
for arbete, utbildning, vard och omsorg, kommersiell
service och kultur. Och da hushallen attraheras till
sddana marknader vixer de ocksd. Den avgorande
forklaringen till att bide hushallen och foretagen attra-
heras till storre geografiska marknader 4r mangfalden i
tillgdngen pa resurser, utbildning och tjanster.

NEG har flera avgorande budskap. Det finns
sarskilt tvd som dr mer grundliaggande. Det ena ar
att ekonomisk tillvixt och fornyelse inte kan forstds
som en allman nationell process. Huvudrollen spelas
i stillet av urbana ekonomier, som skapar lokala
marknader (pendlingsregioner) for hushéll, foretag,
boende och arbete. Det andra huvudbudskapet ar
att lokala marknaders storlek och tithet spelar en

helt annan roll fér konkurrensférmagan och tillvaxt
an vad som tidigare var den dominerande forestill-
ningen. Det senare budskapet innebar att ju storre
regioner desto storre lokala hemmamarknader. Storre
regioner kan hysa sirskilda lokala resurser och en
mangfald av specialiserade verksamheter, som ger
konkurrensfordelar och ekonomisk vilfard. Forkla-
ringen 4r att fasta kostnader for specialiserade resur-
ser och verksamheter kan fordelas p4 fler. Storlek och
méngfald okar i vixelverkan vilket gor att tillvixten i
befolkning och sysselsdttning i storre regioner till stor
del blir sjalvgenererad.

Nar en region vaxer i storlek vixer ocksd dess
mangfald — vilket innebir fler ndringar och storre

ARLIG PROCENTUELL BEFOLKNINGS-
TILLVAXT | LANDETS LOKALA
ARBETSMARKNADER 1995-2015
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Kalla: SCB och Evidens

variation i konsumtion, fritid och arbete. Det finns
helt enkelt mycket att vilja pa.

Hur har dé Sverige konkret paverkats av NEGs
krafter sedan mitten av 199o-talet? Figur 1 och 2
redovisar utvecklingen for lokala arbets- och bo-
stadsmarknader i olika storleksgrupper. Resultatet
ar entydigt: bade befolkningstillvixt och sysselsitt-
ningstillvaxt dr storst i de stora regionerna medan
utvecklingen i de smd regionerna ar betydligt svagare.
Sveriges samlade ekonomiska tillvixt blir darfor allt
mer beroende av tillvixtvillkoren i storstadsregio-
nerna. I de minsta regionerna minskar befolkningen
och tillviaxten i I16nesumma och disponibla inkomster
halkar efter. »

ARLIG PROCENTUELL TILLVAXT
AV SYSSELSATTNINGEN | LANDETS
LOKALA ARBETSMARKNADER 1995-2015
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» Data visar samtidigt att utvecklingen inte bara kon-
centrerar tillviaxten till de storsta regionerna. Ocksa
inom regionerna koncentreras tillvixten till regio-
nernas mest centrala delar. Av tabell 1 framgar att
endast i de tre storstadsregionerna redovisar nimn-
vird tillvixt ocksd i regionens yttre delar. For 6vriga
storre regioner vixer den centrala regionen delvis pa
bekostnad av regionens eget omland.

En viktig forklaring till att tillvixten koncentreras
i geografin ar att sysselsattningstillvixten framforallt
sker i tjanstesektorer. Och ett stort antal tjdnste-
branscher har mycket att vinna p4 att samlokaliseras
med andra tjinster. Sysselsittningen faller i indust-
ribranscher som ocksd dr mer oberoende av lokali-
sering i forhallande till sina slutkunder, som ju ofta
aterfinns i hela virlden. Tjanstesektorerna innehdller
fler transaktionsintensiva verksamheter som kraver
geografisk nirhet till leverantorer och kunder. Dessa
grundliggande forhillanden koncentrerar tillvaxt till
farre, titare och mer attraktiva platser i geografin.
Sarskilt tydlig har tjanstesektorns kraftiga tillvaxt
varit i storstadsregionerna, inte minst i Stockholm,
se fig. 3. Sedan 1995 har sysselsittningen i regionens
tjanstebranscher vuxit med 6ver 8o procent. P4 vilket
sdtt skapar detta ett omvandlingstryck som paverkar
lager- och industrimarknaden?

OMVANDLINGSTRYCK

Omwvandlingstryck frin kontor

En stor del av sysselsittningstillvixten genereras av
kontorsintensiva branscher. Utvecklingen under de
senaste decennierna har visat att kontorsverksamhe-
ter framforallt lokaliseras till ligen som priglas av:
¢ Hog tillganglighet med kollektivtrafik.

e Stor andel kontorsanstillda.

e Stort utbud av handel och service.

¢ Tillgang till moderna kontor.

Analyser visar att kollektivtrafiken och utbudet av
kommersiell service har stor betydelse f6r kontor-
sefterfragan. Tillgiangligheten med bil har ingen signi-
fikant pverkan. Tillgingligheten med kollektivtrafik
ar ocksa beroende av boendetitheten — ju fler som
bor utmed goda kommunikationsstrik desto hogre
blir tillgiangligheten med kollektivtrafik.

Ocksa service- och handelsutbudet ir en funk-
tion av tithet och storlek pa kontorsomradet samt
gatumiljons utformning. Utbudet forklaras av hur
madnga anstillda som finns inom 1 km gdngavstand
samt entrétitheten i samma omrdde. Entrétitheten
ar ett matt pa hur serviceutbudet kan exponeras i
gatumiljon.

Effekten av att hoja produktkvaliteten genom ny-
produktion av stora kontorsmiljoer i samma omrade
ar ocksa tydlig. En viktig delforklaring vid sidan av
rent estetiska virden samt teknisk standard ar att
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nyare kontor kan nyttjas mer effektivt varvid den
totala lokalkostnaden 4andé blir konkurrenskraftig
jamfort med dldre lokaler. Kontorsomraden med en
hog koncentration av renodlade kontorsbaserade
branscher har hogre hyresnivder an omraden med

en storre branschbredd. Sannolikt beror det pa att
manga kontorsintensiva branscher redovisar hogt
foradlingsvarde per anstilld samtidigt som de kan
nyttja lokaler effektivt. Sammantaget blir de dirmed
mindre kinsliga for lokalkostnader.

Utvecklingen indikerar ocksa ett framvixande kon-
torsomrades dynamik. Hog tillganglighet tycks vara
en grundforutsittning och sarskilt attraktivt for fore-
tag som kan utvinna produktivitetsfordelar av narhet
till kunder, underleverantorer, talangmarknad mm.
Detta medfor att andelen kontorsintensiva branscher
okar vilket i sin tur ger underlag for okat utbud av
service, som handel och restauranger varpd ytterli-
gare kontorslokaler kan stillas ut marknaden i den
nu annu mer attraktiva kontorsmiljon. Den viaxande
kontorsmiljon staller krav pa ytterligare infrastruktur
och kan detta tillgodoses okar tillgangligheten ytter-
ligare och darmed attraktiviteten for kontorsintensiva
branscher.

Flera lager och industrimiljoer moter darfor ett
hogt omvandlingstryck fran kontor. Exempel pd sa-
dana miljoer har varit centralt beligna omraden som
Virtahamnen och Vistra Kungsholmen men ocksa
delar av Sundbyberg och Solna, exempelvis omradet
runt Solna station.

Omuvandlingstryck fran bostdder

Den starka tillvixten paverkar ocksd bostadsefter-
fragan. En kraftig befolknings- och sysselsittnings-
utveckling tillsammans med fallande rantor och hog
tillvaxt i hushéllens disponibla inkomster har patag-
ligt 6kat bostadsefterfragan och bostadspriserna, se
fig. 4. Aven for bostider stiger efterfrigan och priser i
sarskilt attraktiva miljoer.

Efterfragan ar hogst i innerstaden och faller sedan
med gingavstandet till centrala Stockholm. P4 sam-
ma sitt faller priset med fallande avstand till storre
vattenytor. Likasd finns ett positivt virde om man
har en sparstation inom 500 meters gingavstand. Ga-
tunitets integration skapar ocksa stora virden liksom
utbudet av urbana verksamheter som handel, res-
tauranger och kultur. P4 samma sitt som for kontor
forklaras utbudet av urbana verksamheter av storle-
ken pa natt- och dagbefolkningen inom 1 kilometers
gangavstind samt entrétitheten inom samma radie.
Med en stor tithet av bdde arbetande och boende
samt lokaler i gatumiljon finns forutsittningar for
efterfragan pd bade dag, kvillar och helger. P4 detta
satt skapar 6kad tithet stor efterfrdgan pa service
som i sin tur genererar stora varden bade pa bostads-

och kontorsmarknaden. Ett omrades sociala struktur »

TABELL 1. BEFOLKNINGSTILLVAXT | REGIONKARNA RESPEKTIVE OMLAND 1995-2015

ANTAL INVANARE
| LA-REGIONEN

LA-REGION 2016
Stockholm 2 655 597
Goteborg 1163 787
Malmo 1149 527
Uppsala 331191
Linképing 265 330
Vasteras 243 960
Orebro 242 650
Jonkdping 222 305
Karlstad 208 505
Trollhattan 207 539
Skoévde 184 703
Norrkdping 183100
Kristianstad 179 326
Luled 175 666
Boras 174 810
Gavle 163 602
Eskilstuna 163 335
Falun 156 913
Umea 153 370
Sundsvall 151 081
Vaxjé 140 O
Kalmar 129 139
Halmstad 123 202
Ostersund 106 664

. TILLVAXT I
KARNKOMMUNEN
1995 TILL 2016

31,6 %
23.9%
33,7 %
16,9 %
18,6 %
19,1%
22,6%
17,.2%
13,5%
10,0%
9,5%
12,6 %
12,7%
8,0%
14,3%
10,2%
15,9%
4,7%
21,3%
4,0%
23,0%
14,0%
18,0%
3,3%

TILLVAXT |
KRANSKOMMUNEN
1995 TILL 2016

28,7 %
17,5 %
171 %
25,5%
-1,6 %
-1,8 %
-1.5%
2,4%
-4,6%

2,7%
-2,3%
-4,3%
2,4%
-6,3%

1,4%
-3,3%
-1,.2%

1,8%
-10,1%
-9,2%
-5,5%
-3,3%

6,7%
-7,2%

TILLVAXT I
LA-REGIONEN 1995
TILL 2016

29,7 %
20,5%
21,4 %
19,8 %
9,3%
9,9 %
11,8%
10,9%
2,4%
4,6%
0,9%
8,0%
6,9%
-0,5%
9,1%
4,5%
9,0%
2,8%
13,4 %
-1,0%
10,9%
4,9%
15,6 %
-1,4%

Kéalla: SCB och Evidens. | tabellen sdrredovisas Uppsala lokala arbetsmarknad enligt regionindelningen fran 1995.

Detta innebar att Uppsala kommun tillsammans med fyra kranskommuner utgdr den lokala arbetsmarknaden.

BOSTADSRATTSPRIS |
STOCKHOLMS NARFORORT

SYSSELSATTNINGSTILLVAXT I
STOCKHOLMS-REGIONEN 1995-2013
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OMVANDLINGSTRYCK, BETALNINGSVILJA FOR BOSTADER

OCH HYRA FOR LAGER- OCH INDUSTRILOKALER
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Ornsbergs industriomrade NG
Gustavsbergs industriomrade NN
Haggvik/Klasro industriomrade NN
Kallhalls norra industriomrade I

Centrum/Brygga industriomrade I

Sjodalens industriomrade/Storéngens industriomrade I

* Ulvsunda-Mariehall industriomrade IR

Taby kyrkby/Midgards industriomrade NN

Segeltorps industriomrade/Harardsvéagens industriomrade I

Il HYRESNIVA FOR INDUSTILOKALER
BETALNINGSVILJA FOR NYPRODUCERADE BOSTADER

Kaélla: Evidens, Datscha och Newsec

i form av hushdllens genomsnittliga utbildnings- och
inkomstniva har ocksa stor och signifikant paverkan
pé bostadspriserna eftersom hushéllen uppfattar att
olika miljoer och dess invénare i sig erbjuder skill-
nader i hushéllens livsvillkor. Analyser visar ocksa
att om man kan tillskapa en parkyta pa ca 1o hektar
inom en kilometers promenadavstand fran bostaden
okar priset allt annat lika.

Utvecklingen i Stockholmsregionen visar att ett
flertal lager- och industriomrdden paverkas patag-
ligt av omvandlingstrycket frin bostadsmarknaden.
Fig. 5 illustrerar hur betalningsviljan for bostader
uttryckt i en s kallad “rent”, dvs kr/kvm/ar, relaterar
till utgdende hyra uttryckt i kr/kvm fér anvindnings-
omraden inom lager- och industrisegmentet.

I stort sett samtliga lager- och industrimiljoer i den
centrala delen av regionen redovisar betydligt hogre
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Rotebro industriomréde I
Hamringe - Skyttbrink | N NN

Arsta Partihandelsomrade NN
Handens industriomréde I

* Hogdalens industriomréde I

Messingen NN
Lannersta foretagsby NG

Kummelbergets industriomrade I

Bredden/Bergkallavagens industriomrade N

Rund industriomrade INEG_—_—

Jakobsbergs industriomrade/Akervagens industriomréde NN

Hacksta industriomrade NN

* Satra industriomrade [ INRGG_G_G_
Alvsjé industriomrade N N

Rosendals industriomréde NN

* Arninge industriomrade [N

Gamla Varmdovagen/Varmdons industriomrade NN

* Veddesta industriomréde N

Kassmyra/Bovallens industriomréde NN

betalningsvilja for bostader an for lager/industri. Tar
man dessutom hinsyn till den hogre exploaterings-
graden som priglar bostider jamfort med lager- och
industrimiljoer blir skillnaderna dnnu storre. Samtidigt
ar produktionskostnaderna for nyproduktion av nya
bostadsstadsdelar betydande och kriver minst 1 700 —
1 900 kr/kvm/ar i betalningsvilja for att nyproduktion
i storre skala skall vara mojlig. Men ocksd med denna
begransning finns ett betydande antal miljoer dar om-
vandlingstrycket ar ptagligt. De omrdden med storst
skillnad mellan utgdende hyresnivaer mellan bostader
och lager- och industri priglas redan av pagdende
stadsomvandling, som till exempel i Hammarby, Ulvs-
unda, Ornsberg och Gustavsberg med flera omraden.
En intressant fraga ar i vilka miljéer som den sti-
gande bostads- och kontorsefterfrigan skapat storst
incitament for ett hogt omvandlingstryck?

* Stenddrren finns representerade i omrddet
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Karta. Lager- och industriomrdden i Stockholmsregionen.

UTBUDSFORANDRINGAR |
STOCKHOLMSREGIONEN 1998-2015

En annan intressant fraga ar i vilken utstrackning
som den regionala tillvixten inneburit indrad mar-
kanviandning, fran lager- och industri till annan an-
viandning som kontor, bostider och handel? Utbuds-
forandringar inom segmentet kan studeras med hjilp
av data frdn SCB som i sin tur baseras p4 fastighets-
taxeringsregistret. Analysen omfattar de lager- och
industrimiljoer som listas i vidstdende karta. Kartan
har delats in i det centrala omradet, den nordvistra
sektorn, sddra sektorn samt periferin.

Analysen visar att utbudsforandringarna varit rela-
tivt stora. I de centrala delarna samt i den nordvistra
sektorn har utbudsminskningen varit pataglig, se
tabell 2.

I regionens centrala omrade har utbudet nistan
halverats sedan slutet av 1990-talet. Minskningen
ar tydlig i samtliga segment, lager, litt industri och
industrikontor. I den nordvistra sektorn har utbudet
minskat med en femtedel under samma period. I
denna del dr det framforallt lokaler for latt industri
och industrikontor som minskat medan utbuds-
minskningen av lagerlokaler varit marginell. I den
sodra sektorn har utbudet totalt sett varit relativt
oforiandrat. Daremot har utbudet av litt industri
minskat samtidigt som lagerutbudet och utbudet av
industrikontor har 6kat. Omvandlingstrycket har

Akersberga

Svinninge

Vaxholm

Riala
Rosersberg

1.
2. Bredden/Infra City
3. Turebergs ind.
4. Kista/Akalla
Dyvik 5. Veddesta
6. Lunda
7. Mariehall
8. Ulvsunda
9. Solna Station
Grinda 10. Hagalund
1. Vartan

Ljusterd

Boda  Sollenkroka

Vindé 13. Globen/Johanneshov
Sysavsberg 14. Vastberga

Varmdon

JIREB 15. Arsta
stromma 16. Alvsjo

Saltsjobaden Runmaré

17. Segeltorp/Satra
18. Skarholmen

19. Kungens Kurva
20. Eriksberg

21. Farsta
22.Lanna

23. Jordbro

Ingaré
Langvik Namndé

Namndo

Dalarg

ddrmed varit storst i regioncentrum och i den nord-
vistra sektorn.

I regionens mer perifera delar, Rosersberg och Jord-
bro, har utbudet av lager- och industrilokaler dock
okat. Sarskilt har lagersegmentet okat, segmentet
redovisar en fordubblad lokalarea sedan 1998, men
utbudet av litt industri och industrikontor har ocksa
vuxit relativt kraftigt. Totalt sett har utbudet i regio-
nen minskat ndgot sedan slutet av 199o-talet men det
ar framforallt lokaler for latt industri och industri-
kontor som minskat. Utbudet av lager har daremot
okat ndgot, framst i form av nya stora logistikanlagg-
ningar i regionens norra och sodra utkanter. »

TABELL 2. UTBUDSFORANDRINGAR AV LAGER- OCH
INDUSTRILOKALER | STOCKHOLMSREGIONEN 1998-2015

LOKALTYP: LATT INDU-

INDU- STRI
STOCKHOLM LAGER STRI KONTOR TOTALT
Centrala
omraden -66% -39% -28% -53%
Nordvastra
sektorn -2% -38% -N% -16%
Sédra sektorn 28% -15% 7% 12%
Periferi 95% 40% 53% 79%
Totalt 10% -26% -4% -3%

Kalla: SCB och Evidens
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» Data visar alltsd att den regionala tillvixten skapat
kraftiga incitament for andrad markanviandning. 1
centrala attraktiva och tillgingliga miljoer har annan
markanvindning skapats, frimst i form av bostader
och kontor med tillhérande handel- och serviceloka-
ler. Trots att regionen under perioden har vuxit med
flera hundra tusen invinare har utbudet av lager och
industrilokaler endast 6kat marginellt, bortsett fran i
delar av den sodra sektorn och i storre logistikcentra i
regionens periferi.

Av utbudsférindringen att doma skulle man kunna
anta att efterfrigan pa lager- och industrilokaler
darfor ocksa varit minskande och inneburit en real
nedatpress pa hyror och stigande vakanser? Men
trots att tillvixt i sysselsdttning primirt har skett i
andra branscher innebir ett minskande utbud att ef-
terfrigan pa det kvarvarande bestindet av lager- och
industrilokaler halls uppe. En analys av hyresutveck-
lingen i segmentet visar att hyresnivéan inte fallit 6ver
tid, se fig. 6.

Frénsett en period under mitten av T99o-talet
har hyresnivan for lager och industrilokaler varit
realt stabil de senaste 15 dren. Som jamforelse kan
man studera hyresutvecklingen for kontorslokaler
som redovisar en stor variation over tid. For kontor
har hyresnivderna forst under de senaste dren nitt
samma reala hyresnivd som runt 4r 2000. Risken
for fallande hyror och stigande vakanser har siledes
varit mindre for lager- och industrisegmentet 4n for
kontor, samtidigt som vardetillvixten varit begran-
sad, om man bortser frdn mojligheterna till alternativ
markanvindning.

HYROR, AVKASTNINGSKRAYV OCH
OMVANDLINGSTRYCK

Med realt oforindrade hyresnivder finns smd mojlig-
heter till vardetillvixt over tid — avkastningen begrin-
sas d4 till den direktavkastning fastigheten ger. Men
i ménga fall visar analysen ovan att potentialen till
vardetillvixt kan vara stor om markanvindningen
pa sikt dndras till exempelvis bostider eller kontor.
Vid en exit frdn lager- och industrimarknaden kan
da fastighetsigaren tillgodogora sig delar av ett hogre
virde kopplat till annan anvindning. Frigan ir om
nuvarande avkastnings- och hyresnivder inrymmer
sddana tydliga forvantningar om vardetillvaxt?

Om man studerar sambanden mellan hyresniva och
direktavkastningskrav tecknas ett férviantat monster,
se fig. 7. I miljoer med hogre hyresnivder for lager-
och industrilokaler ir avkastningskraven generellt
lagre. Men det ir ocksé tydligt att flera omradden med
i princip likartad hyresniva redovisar olika nivaer
for marknadens allmianna direktavkastningskrav. I
miljoer med relativt ldg hyresniva och samtidigt 1aga
direktavkastningskrav, kan man anta att investerare
ser mojligheter till annan anvandning och diarmed
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en uppsida vid eventuell exit fran lager- och industri-
marknaden (kvadrant 1 och 2 i fig. 7). Det naturliga
skulle annars vara att ldga hyror leder till krav pd hog
direktavkastning (kvadrant 3).

Som tidigare redovisats mdste dtminstone till-
gangligheten med kollektivtrafik vara god for att
omvandlingstrycket fran kontors- eller bostadsmark-
naderna ska vara pdatagligt. En enkel sambandsanalys
mellan kvadranterna i figur 7 och den kollektiva
tillgangligheten ger en rimlig forklaring till att vissa
miljoer redovisar ldga hyror men trots det relativt
laga avkastningskrav, dvs avkastningskraven rymmer
forvantningar om vardestegring, se fig. 8. Hog
tillganglighet med kollektivtrafik skapar sannolikt
mojligheter till annan markanvindning med hoga
byggrittsvarden i dessa omraden.

En grundliggande fraga, vid sidan av rena demo-
grafi- och konjunkturférindringar, ar hur nya och
planerade investeringar i infrastruktur kan 6ppna
upp nya potentiella miljoer for nya kontor och nya
bostader, i nuvarande lager- och industrimiljoer?

TILLGANGLIGHETSFORANDRINGAR
| STOCKHOLMSREGIONEN

Tillgdnglighet med kollektivtrafik ar grundliggande
for hog betalningsvilja bade fran foretag och fran
hushall. En 6kad tillganglighet dr ocksa positiv

for lokalisering av foretag som foredrar lager- och
industrimiljoer for sin verksamhet, inte minst verk-
samheter som omfattar logistik eller handel. Som en
effekt av de stora infrastrukturforindringar som har
beslutats och planeras i Stockholmsregionen kommer
det att utkristalliseras vinnare och férlorare” bland
foretagsomraden.

I utgangsliget har flera centralt belidgna lager- och
industrimiljoer en relativt god tillgianglighet med
bade bil och kollektivtrafik, se fig. 9 och 10. Exem-
pelvis bide Higgvik och Hogdalen redovisar en till-
ganglighet med en nattbefolkning pd mer 4n 400 ooo
personer som ndr omradet med bil. De omraden med
hogst tillgianglighet som exempelvis Vistberga, Orns-
berg, Ulvsunda och Arsta redovisar en tillginglighet
pa mer 4n en halv miljon personer inom 30 minuter
med bild. Men den kollektiva tillgingligheten ar lagre
for lager- och industriomraden. For Vistberga, med
den hogsta kollektiva tillgangligheten, uppgér kol-
lektiv tillganglighet till ca 300 ooo personer inom 30
minuter. Den kollektiva infrastrukturen dr darmed
betydligt samre dn biltillgiangligheten samtidigt som
den ir central for kontors- och bostadsefterfragan.
Det betyder och andra sidan att planerade infrastruk-
turinvesteringar kan ha stor effekt pd markvirdena
for omrdden som idag har svag kollektiv tillganglig-
het men som triffas av forbattringar inte minst nar
spartrafiken byggs ut.

I Stockholmsregionen pdgar och planeras flera »

@ HYRESUTVECKLING FOR KONTOR OCH LAGER- OCH INDUSTRILOKALER | STOCKHOLMSREGIONEN
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» storre infrastrukturprojekt som ska bidra till en 6kad
framkomlighet, 6kad tillgianglighet samt mindre
miljépaverkan. Det byggs dels nya kringleder och
tunnlar for att minska belastningen for stadstrafiken,
men dven spartrafiken utvecklas och byggs ut for att
oka kollektivtrafikens kapacitet. Storre infrastruk-
turprojekt som paverkar ldnet idag ar bland annat
en utbyggnad av tunnelbanan, Forbifart Stockholm,
Norra linken, Tvarbanan, Citybanan, Sparvig City
och Ex8 forbi Hjulsta. Tunnelbaneutbyggnaden om-
fattar en utbyggnad fran Kungstradgirden till Nacka
C, via Hammarby och Sickla samt mot Gullmarsplan
mot Hagsitra, Odenplan — Hagastaden — Arenasta-
den och Akalla — Barkarby. For ett snabbt genom-
forande ska byggstart ske senast 2018 och trafikstart
cirka 2025-2030.

Fragan ar vilka miljoer som vinner p4 tillganglig-
hetsforandringen?

Analyserna visar att det framforallt 4r omraden
i den centrala delen av regionen som vinner stora
tillganglighetsfordelar med kollektivtrafik med de
planerade infrastrukturinvesteringarna. Dessutom
okar tillgangligheten kraftigt i miljoer i Huddinge,
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Sollentuna och Jarfilla. Tillganglighetsforbattringen
i den centrala regionen forklaras av att bade t-ba-
neutbyggnaden och den nya Citybanan med hogre
turtithet och snabbare omstigning vid T-centralen
gynnar centrala Stockholm. Kranskommunernas
tillganglighetsvinster uppstar framforallt av den nya
Citybanan som pd manga sitt gor pendeltigstrafiken
mer effektiv.

STENDORRENS MARKNADSSTRATEGI

Stendorren Fastigheters ansats till marknaden utgar
fran Stockholms betydelse som Sveriges viktigaste
ekonomiska centrum vilket erbjuder fastighetsigare

i regionen goda affirsmojligheter Denna mark-
nadsstrategi har varit en ledstjarna for Bolagets
huvudigare Kvalitena sedan mitten av 1990-talet nar
Kvalitena borjade investera i fastigheter i Storstock-
holm och Milardalen.

Den ekonomiska och demografiska tillvixten i Stor-
stockholm har fortsatt varit mycket stark och Bolagets
bedomning ir att tillvixten kommer fortsitta under
lang tid. Dartill 4r Stendorrens andel av det samlade
fastighetsbestandet i marknaden fortfarande liten och

Kalvo industriomrade
Gorla industriomrade

Oster Kuntby industriomrade/ Norrtélje industriomrade
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Bolagets uppfattning ar att Stendorren Fastigheter
fortfarande har stor tillvixtpotential i regionen.

Den starka inflyttningen skapar inte bara stor
efterfrigan pa bostider utan dven pa lokaler for verk-
samheter inom bade det privata niringslivet och i den
offentliga sektorn. Stendorren Fastigheter har sedan
starten valt att fokusera pa att forvirva och forvalta
fastigheter inom fastighetsslagen litt industri, lager
och logistik vilka erbjuder lokaler for den stadigt vix-
ande servicesektorn. Forvaltningsstrategin bygger vi-
dare pa strivan att skapa ldngsiktiga relationer. I fallet
med hyresgistrelationen ar det viktigt d4 ett fornyat
hyresavtal med marknadsanpassad hyresniva alltid ar
att foredra framfor ett byte av hyresgist som oftast
innebir en kortare eller lingre omstillningsperiod och
lokalanpassningar innan en ny hyresgist ar pa plats.
Bolaget stravar dven efter goda och langa relationer
med de 23 kommunerna i vilka Bolagets 95 fastigheter
ar beligna. Goda kommunrelationer ar viktigt t ex i
samband med de olika detaljplaneprocesser som Bola-
get driver. Ett langsiktigt relationsbygge ar aven viktigt
i de lokala stads- eller kommundelarna dar Stendorren
Fastigheter ar narvarande. Detta arbete innebar for »

ndustriomrade

Taby kyrkby/ Midgards
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TILLGANGLIGHETSFORANDRINGAR MED
KOLLEKTIV TILLGANGLIGHET TILL 2030

Kalla: WSP och Evidens
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Kalla fig. 9 och 10: WSP och Evidens



» Stendorren Fastigheter att dven markomradet runt
Bolagets fastigheter ska erbjuda en attraktiv milj6é och
trygg access till fastigheten.

Stendorren Fastigheter har inget uttalat tillvixtmal
utan genomfor férvarv nar mojligheter erbjuds (via
medarbetarnas nitverk i marknaden eller via maklar-
kontakter). Forutom en grundlig ekonomisk analys
av ett potentiellt forvirv ar aven forvaltningsperspek-
tivet viktigt dir en forvirvad fastighet ska passa in i
Bolagets 6vriga fastighetsbestdnd pa orten. Bolaget
striavar efter att bygga kluster av flera fastigheter i
naromrédet for att diarigenom dels f& mojligheter till
en rationell forvaltning men dven 6kade mojligheter
att pd ett dynamiskt sitt kunna erbjuda hyreslos-
ningar till hyresgister med forindrade behov. Pa
motsvarande sitt genomfors selektiva forsiljningar av
enskilda objekt dir Bolagets bedomning ar att fast-
igheten ar fardigutvecklad eller av andra skil bittre
passar in i en annan dgares bestand.

KONKURRENTER

Fastighetsmarknaden karaktiriseras av ett betydande
antal investerare som alla i varierande utstrickning
konkurrerar med Stendérren Fastigheter. Konkurrens
kommer fran sdvil internationella fastighetsfonder
och borsbolag som fran privata fastighetsbolag.
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Marknadssegmentet dar Stendorren Fastigheter
verkar, lager och latt industri, priglas av ett for-
héllandevis spritt 4gande dir en stor del utgors av
brukare av fastigheter, en grupp som generellt inte
konkurrerar med Stendérren Fastigheter. Ndgon
dominerande investerare finns inte pd marknaden.

Flera av Stendorren Fastigheters mest betydande
konkurrenter finns bland de borsnoterade svenska
fastighetsbolagen. Nedan beskrivs kortfattat ett antal
konkurrerande borsnoterade fastighetsbolag som i
varierande utstrickning investerar inom segmentet
lager och litt industri.

Castellum

Castellum ir ett fastighetsbolag vars bestdnd utgors
av kommersiella lokaler. Bolaget verkar i fem
tillvixtregioner i Sverige och Danmark. Lager- och
industrifastigheter omfattar 1 417 ooo kvadratme-
ter och utgor cirka 35 procent av Castellums totala
uthyrningsbara area.

Catena

Catena dr ett fastighetsbolag som dger, utvecklar och
forvaltar logistikfastigheter. Fastighetsbestindet dr
indelat i regionerna Stockholm, Goteborg, Helsing-
borg, Malmé och Jonkoping. Per 31 december 2016

\

\

uppgick den uthyrbara arean till cirka 1 491 000
kvadratmeter och bestod i sin helhet av logistikyta.

Corem Property Group

Corem ir ett fastighetsbolag som dger och forvaltar
fastigheter i mellersta och sodra Sverige. Corems
fastighetsbestdnd bestdr huvudsakligen av industri-,
lager- och logistikfastigheter. Lager och industrifastig-
heter omfattar cirka 920 ooo kvadratmeter och utgor
73 procent av Corems totala uthyrningsbara area.

FastPartner

FastPartner ir ett fastighetsbolag som dger och
forvaltar kommersiella fastigheter. FastPartners fast-
igheter finns framfor allt i Storstockholm. Produk-
tions- och lagerfastigheter omfattar cirka 678 ooo
kvadratmeter och utgor 49 procent av FastPartners
totala uthyrningsbara area.

Klovern

Klovern dr ett fastighetsbolag inriktat pd kommer-
siella lokaler och utveckling av bostadslidgenheter.
Verksambheten delas in i fyra regioner: Stockholm,
Ost, Mellan och Syd. Lager- och industrifastigheter,
omfattar cirka 768 ooo kvadratmeter och utgor 29
procent av Kloverns totala uthyrningsbara area.

%%

Kungsleden

Kungsleden ir ett fastighetsbolag som dger och
forvaltar kommersiella fastigheter. Verksamheten
ar indelad i fyra regioner; Stockholm, Milardalen,
Goteborg och Malmo. Industri- och lagerfastigheter
omfattar 1 095 ooo kvadratmeter och utgor 42 pro-
cent av Kungsledens totala uthyrningsbara area.

NP3

NP3 ir ett fastighetsbolag med fokus pd kommer-
siella forvaltningsfastigheter i norra Sverige. Per
den 31 december 2016 uppgick fastighetsbestdndet
till 787 ooo kvm uthyrningsbar yta. Bestdndet ar
uppdelat i fastighetskategorierna handel, industri,
logistik, kontor och 6vrigt dir handel stir for den
storsta delen.

Sagax

Sagax ir ett fastighetsbolag som dger och forvaltar
kommersiella fastigheter frimst inom segmentet
lager och ldtt industri. Fastigheterna aterfinns
huvudsakligen i Sverige (46 procent av uthyrbara
ytan) och Finland (41 procent). Fastighetsbestdndet
omfattade per 31 december 2016 totalt 2 312 000
kvadratmeter. Lager- och industrilokaler utgor den
storsta delen av Sagax uthyrningsbara area.
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FASTIGHETERNA -

Ett av Stendorrens fokusomrdden, redan fran start, har varit att investera
i industriomrdden i Stockholms ndarfororter och ta tillvara pa den starka
tillvixt som finns ddr. Genom att forvirva, forvalta och utveckla i de
omrddena bidrar Stendorren till nya arbetstillfillen och ett 6ppnare sam-
hdlle. Pd sd sdtt gor vdra fastigheter skillnad. Inte bara for vara hyres-
gasters verksambeter och affdrer, utan dven for omrddet de ligger i, och
for manniskorna som bor och jobbar dair. Och samtidigt skapas dven

en hog, riskjusterad avkastning for vara aktiedgare
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VAR STRATEGI

Geografisk positionering

Storstockholm och Milardalen ar en av Europas
starkaste tillvixtregioner, Stendorren ser en fortsatt
god tillvixtmojlighet och det dr darfor Bolaget ska
aga, utveckla och forvirva fastigheter har.

Fastighetssegment

Stendorren ska dga fastigheter med fokus pa fast-
ighetsslagen lager, ldtt industri och logistik. Dessa
fastighetsslag ger en stabil, ldngsiktig avkastning,
samtidigt som den geografiska positioneringen och
omradenas tillvixt mojliggor for foradling och ut-
veckling av fastigheter inom bl.a. kontor, sillankops-
handel och bostdder.

Stabil affarsstruktur

Som ett de led i att generera en langsiktig, hog
riskjusterad avkastning ska Bolagets balansrikning
bestd av forvaltningsfastigheter med langsiktiga och
starka kassafloden till minst 85 procent. Den atersta-
ende delen utgors av projektfastigheter vilka har moj-
lighet att ge en hogre avkastning. For att mota den
hogre risken som utvecklingen av projektfastigheter
medfor dr dessa till 6vervigande delen obeldnade.

Utvecklas med kunderna

Stendorren jobbar med en proaktiv forvaltnings- och
uthyrningsstrategi dir man kontinuerligt utvecklar
och forvaltar befintliga fastigheter. Syftet ar att stotta
kundernas langsiktiga behov av lokaler som hjilper
och utvecklar deras verksamhet.

® AKTIV FORVALTNING | EGEN REGI
Stendorren ska tidigt finga upp kundernas forand-
rade behov och kunna erbjuda kundanpassade rad.
Genom en aktiv nirvaro kan Bolaget proaktivt
se over och omforhandla avtal, allt for att kunna
erbjuda lokaler som kontinuerligt stodjer vdra kun-
ders verksamhet. Detta ska ske genom en egen for-
valtnings- och driftsorganisation for att sikerstalla
langsiktiga kundrelationer och god kundvérd.

® TYDLIG AVTALSSTRATEGI
Bolaget ska, med beaktande av marknadsldget och
hyresnivder, teckna ldnga hyresavtal och verka
for en avtalsstock med jimn forfallostruktur, god
kreditvirdighet och renommé bland hyresgasterna.
Detta for att kontinuerligt skapa forutsattningar

for okade hyresintikter. Bolaget ska teckna
kallhyresavtal eller s.k triple-netavtal for att ge en
kostnadseffektiv forvaltning och lag operativ risk.
Detta sker genom att risken for storre kostnadsfor-
andringar, inom framforallt energikostnader, i stor
utstrackning dlaggs hyresgisterna.

® PROAKTIV UTHYRNINGSAVDELNING | EGEN REGI
Uthyrning dr en central del i affirsstrategin. Darfor
ska Bolaget driva uthyringsarbete genom en egen
organisation. Detta for att skapa forutsittningar
for en proaktiv hantering av nuvarande och kom-
mande vakanser. Genom att jobba strategiskt med
uthyrning, skapar man goda forutsittningar for
forddling och projektutveckling av bestdndet.

Projektportfol;

For att skapa strategiska virden och méta kunders
framtida behov, ska en del av Stendorrens tillviaxt ske
genom Bolagets projektportfolj. Denna del bestar av
tre fokusomraden; fastighetsféradling, nyproduktion
och bostadsbyggritter.

Transaktioner

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska Bolaget
forvdrva fastigheter i industriomraden i Storstock-
holmsregionen och Milardalen. Forvirven ska vara
fastigheter som beddms vara flexibla i sitt anvind-
ningsomrdde, har tillvixtpotential och kan utveck-
las for andra andamal 6ver tid. Det kan dven vara
fastigheter som har ett ldngsiktigt, stabil kassaflode
och bedoms ge stabil avkastning over tid. Bolaget ska
sdlja fastigheter som bedoms ha begrinsade mojlighe-
ter for ytterligare viardeskapande.

Hdllbara l6sningar

Stendorren ska arbeta for uttalad strategi kring hall-
barhet. Denna ska pa ett tydligt sitt implementeras
i arbetet med Bolagets fastigheter for att sikra ett
ansvarsfullt féretagande.

God intern kontroll och affirsetik

Stendorren ska kontinuerligt arbeta med implemente-
ring arbetsprocesser, interna kontroller och rutiner, for
att jobba smartare, effektivare, mer ekonomiskt och
sikerstilla en hog kontroll av Bolagets hyresfloden och
god affirsetik for att skapar mojlighet for langsiktiga
kundrelationer och ett ansvarsfullt féretagande.
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BESTANDET

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 31 december 2016 av 95 fastigheter. Samtliga
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
5 817 miljoner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas
kvartalsvis till verkligt vdrde. Fastigheterna extern-
virderas var tolfte manad. Frin och med kvartal 4
internvirderas fastigheterna baserat pa bland annat
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, forviantade
kostnader och bedomning av marknadens avkast-
ningskrav. Externvirderingarna, likvil som en tit
dialog med virderingsinstituten, dr alltid vigledande
vid internvirderingarna.

Stendorren Fastigheter lagger mycket arbete pa att
identifiera intressanta industriomriden med potential
i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pd att utveckla och forstirka niarvaron i dessa
omrdden. I Hogdalens industriomrade ar Stendorren
Fastigheter storsta fastighetsagaren vilket medfor
synergier bdde vad giller forvaltning och uthyrning.
I Veddesta har Bolaget stora fastigheter som ocksa
medfor effektiv forvaltning. Andra omréden som
Stendorren Fastigheter avser att vidareutveckla de
narmaste dren dr: Rosersberg vid Arlanda, Brunna i

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA,

% AV TOTAL
YTA
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Upplands-Bro nordvist om Stockholm samt Stock-
holm-Syd i Sodertilje.

Utover Storstockholmsomradet dger Bolaget fastig-
heter pé ett antal andra orter i Milardalen, i bra ligen
i forhallande till storre transportleder och Stockholms
framtida tillvixt. I mars 2016 tilltrddde Stendorren
en portfolj med fastigheter med bra ldge i Bolin-
derna i Uppsala. Detta var Bolagets forsta forvarv i
Uppsalaregionen. Dirtill forvarvades i juni ytterli-
gare tre fastigheter i Uppsala, som tilltraddes under
tredje kvartalet. Uppsala dr en marknad som, liksom
Stockholm, uppvisar starka tillvixttal och har positiva
framtidsutsikter.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade fastig-
hetsbestdndet cirka 612 ooo kvadratmeter uthyrbar
lokalarea. Lager-, litt industri- och logistiklokaler
svarade tillsammans for cirka 71 procent av den
totala uthyrbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
(18 procent av uthyrbar yta) utgors i huvudsak av
kontorsytor som hyrs ut i kombination med lager eller
latt industri. En fordelning baserad pa hyresintakter
skulle ge en ndgot hogre andel kontor da snitthyran
for detta ytslag ar hogre dn portfoljen i ovrigt.

Lager, 41 %
Latt industri, 27 %
Logistik, 3%
Kontor, 18 %

B Retail, 10 %

Bl Ovrigt. 1%

FASTIGHETSBE-
TECKNING

Almnaés 5:20
Almnas 5:21
Almnaés 5:22
Almnés 5:23
Almnaés 5:24
Almnaés 5:25
Almnaés 5:26
Armaturen 5
Bergklacken 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Bolméangen 1
Bolanderna 35:4
Bolanderna 35:5
Branberget 2
Baglampan 35
Ballsta 5:133
Centrum 26:7
Danmarks-Saby 14:2
Diamantsliparen 2
Filmremsan 1
Filmremsan 2
Filmremsan 9
Flygeleven 2
Fotocellen 2
Fotocellen 5
Grimsta 60:2

Graddo 2
Graddo 4
Groénsta 2:55
Hangaren 1
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Kalvo 1:24

Karossen 7

Korsréaven 1
Kalby 1:55
Linjalen 63
Lunal
Nygard 2:14

Nygard 2:17

Olhamra 1:60
Opalen 40
Passaren 1
Pilbdgen 1
Rapsbaggen 3
Rosenfors 3:1
Rosersberg 11:101

KOMMUN

Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertélje
Kungsor
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Uppsala
Uppsala
Stockholm
Stockholm
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Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Upplands
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Stockholm
Stockholm
Eskilstuna
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Uppsala
Uppsala
Stockholm
Jarfalla

Nynas-
hamn

Katrine-
holm

Stockholm
Eskilstuna
Taby
Huddinge
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Bro

Upplands-
Bro

Vallentuna
Huddinge
Taby
Jarna
Véasteras
Eskilstuna
Sigtuna
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TOTAL RATT,
AREA* BTA
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FASTIGHETSBE-
TECKNING

Rosersberg 11:92
Sankt llian 23:4
Sickladn 107:3
Sjohjalten 2
Skiringe 1:53
Skrubba 1:2
Skalby 2:2

Sotaren 1
Stenskéarven 4
Stenskarven 5
Stenvreten 5:68
Stenvreten 6:1
Stenvreten 6:17
Stenvreten 7:51
Stenvreten 7:70
Stenvreten 7:87
Stenvreten 7:94
Stenvreten 8:37
Stillbilden 6
Strangnas 2:34
Sdgaren 2

Saby 4:1

Talja 1:36
Tegelbruket 1
Traversen 14
Traversen 15
Tullinge 19:653
Tunaangen 10
Tunaangen 6
Uppsala Arsta 72:4
Uppsala Arsta 72:5
Varvet 1
Veddesta 2:43
Veddesta 2:53
Veddesta 2:54
Veddesta 2:76
Viby 19:13

Viby 19:27
Viby 19:28
Viby 19:30
Viby 19:66
Vindkraften 2
Oja 1:65
Ornés 1114

Osthamra 4:33

KOMMUN

Sigtuna
Enkoping
Nacka
Sollentuna
Flen
Stockholm

Upplands
Vasby

Taby
Stockholm
Stockholm
Enképing
Enkoéping
Enkdping
Enképing
Enkoéping
Enkdping
Enképing
Enkdping
Stockholm
Strangnas
Flen
Jarfalla
Flen
Botkyrka
Sollentuna
Sollentuna
Botkyrka
Jarna
Jarna
Uppsala
Uppsala
Botkyrka
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla
Jarfalla

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Stockholm
Flen

Upplands-
Bro

Knivsta

BYGG-
TOTAL RATT,
AREA* BTA
4550 8 600
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13 348 0
2890 )

1 )
3521 0
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9764 0
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1940 )
14149 )

0 21000
1500 0
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5920 0
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480 7 400
3558 0
4289 )
1096 )
2213 o)
13 281 o)
26350 50 000
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1701 )
4077 0
1839 0
310 )
1997 0
1304 0

14 636 2000

18 634 0
11566 0
1382 )
18 502 0
7700 0
2766 0
2628 0
2200 2700

13789 11000

6 897 (0]
8543 (0]
7 300 (0]
5000 (0]

653 063 367 221

*Inklusive sammanlagt 38 476 kvadratmeter mark
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”Var verksamhet
bygger pa relationer’

KATARINA, FORVALTARE

J
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KATARINA STANNERVIK,
FORVALTARE PA STENDORREN

Vad har du for bakgrund och vilken dr din roll pa Stendorren?
Jag dr forhéllandevis ny p& min tjdnst, jag borjade sommaren
2016 som forvaltare pd Stendorren. Daremot har jag jobbat

i fastighetsbranschen sedan 1998 och har ldng erfarenhet av
forvaltning av allt frin bostader, kopcentrum, muséer och
kulturbyggnader, till fastigheter for lager och logistik.

Varfor valde du Stendorren?

Jag hade varit i kontakt med Stendorren flera génger 4 yrkets
vagnar och hade fatt ett valdigt gott intryck av foretaget. Nar
flera av mina tidigare kollegor borjade hir blev jag nyfiken och
foljde efter.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Det dagliga arbetet pa Stendérren dr valdigt varierat. Jag har
flitig kontakt med och dr ofta ute pa besok hos hyresgister

och entreprendrer. P4 formiddagen ir jag for det mesta ute hos
kund och kanske besiktigar ett tak eller deltar i hyresgastfor-
handlingar, for att pa eftermiddagen aka in till kontoret dir jag
skriver avtal, fakturor och annat.

Vad dr viktigt for att gora ett bra jobb i din roll?

Var verksamhet bygger pa relationer. Vara hyresgdster stannar
lange och att utveckla och virda kontakten med dem dr avgo-
rande. Sa for att trivas och lyckas med jobbet som forvaltare pa
Stend6rren maste man tycka om att traffa nya manniskor och
gilla att jobba ihop i team, girna tillsammans med kunder-

na. Det gor att vi snabbt kan 16sa de utmaningar som deras
verksamhet moter och hjilpa dem att vixa, samtidigt som vi
utvecklar vara fastigheter.

Vad dr bast med ditt jobb?

Det bista med jobbet ar tveklost de manskliga motena, den
stora variationen, blandningen av teknik, ekonomi och juridik
och kinslan nir bdda parter kianner sig som vinnare i hyresfor-
handlingen. Det ar dven inspirerande att fa inblick i s4 ménga
spannande verksamheter ute hos hyresgdsterna.

FASTIGHETSFORVAR OCH FORSALJNINGAR

Under 2016 forvarvade Stendorren i sju separata
transaktioner, 15 fastigheter med en total uthyrbar
area om ca 37 ooo kvadratmeter. Sammanlagt Gver-
enskommet fastighetsvirde i dessa forvarv uppgick
till 419 miljoner kronor. Under 2016 sildes dven fem
fastigheter i fyra separata transaktioner till Gverens-
komna fastighetsvirden som sammantaget uppgick

till 221 miljoner kronor.

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska Bolaget
forvarva fastigheter Storstockholm och Milardalen.
Primira fokusomraden ar befintliga industriomra-
den, i centrala ligen runt Stockholm. Omréaden

FORVARV UNDER ARET

KOMMUN

Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Upplands-Bro
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Sollentuna
Sollentuna
Upplands-Bro

Nynashamn

dir stora infrastrukturforbattringar i vignait och
kollektivtrafik pagar eller kommer startas, ar sarskilt
prioriterade. Likasa omraden for logistik dar till
exempel jarnvig och motorleder mots, allt for att
mota hyresgisternas krav pa langsiktig, effektiv och
hallbar logistik. Fastigheterna som Stendorren dger
och investerar har dirmed individuella forutsittning-

ar och affarsplaner. Allt fran logistikfastigheter med

hor till denna grupp.

UTHYRBAR BYGGRATT,

FASTIGHET AREA
Pilbagen 1 2482
Tunaangen 6 310
Tunaangen 10 1839
Uppsala Arsta 72:4 1997
Uppsala Arsta 72:5 1304
Bolédnderna 35:4 1885
Boldnderna 35:5 994
Nygard 2:14 0
Husbyborg 12:5 1226
Husbyborg 12:6 1236
Danmarks-Saby 14:2 1251
Travsersen 15 1701
Travsersen 14 372
Ornéas 1:14 7 300
Kalvo 1:24 13000

36 897

FORSALJININGAR UNDER ARET

KOMMUN
Katrineholm
Upplands Vasby
Haninge
Haninge

Haninge

UTHYRBAR

FASTIGHET AREA
Skéldinge-Valla 16:1 16 000
Grimsta 51:12 o]
Haninge Arsta 1:87 0
Haninge Arsta 1:73 0
Haninge Arsta 1:89 0
16 000

BTA

O O O O O O O

150 000

o O O O O O O

150 000

BYGGRATT,
BTA

0
3200
5300

22000

30500

stabila och ladngsiktiga kassafloden, till fastigheter
som ir flexibla i sina anvindningsomraden. Aven
fastigheter med tillvaxt- eller forandringspotential

FASTIGHETSTYP

Lager, Industri, Kontor, Handel
Lager, Kontor

Lager, Industri, Kontor
Industri, Handel

Handel

Lager, Industri

Handel

Logistik

Lager, Industri, Kontor

Lager, Industri, Kontor
Industri, Kontor, Handel
Lager, Kontor

Industri

Industri &—{ Pdgdende nybyggnation

Industri, Logistik

FASTIGHETSTYP

Industri
Industri
Industri, Logistik Inklusive

i isti byggritt for
Industri, Logistik <+ Faninge
Industri, Logistik darsta 1:89
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FORVALTNING

Organisation

Stendorren har som utgdngspunkt att forvalta sitt
fastighetsbestand, savil avseende ekonomisk som tek-
nisk forvaltning, med egen personal. I takt med den
pagdende expansionen av Bolagets fastighetsbestand
har Stendorren fortsitt att starka upp organisationen.
Syftet dr att bygga langa relationer med vara hyres-
gaster, tidigt fainga upp kundernas férindrade behov,
samt erbjuda en hog och personlig service.

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

VARA 10 STORSTA HYRESGASTER

Hyresgister och hyresavtal

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av saval
viletablerade, sma- och medelstora foretag, som sto-
ra multinationella foretag. Stendorren ar glada och
stolta over att fatt fortroendet av drygt 500 bolag
att upplata lokaler till deras verksamheter. »

COOP Sverige Fastigheter AB, 12 %
Silex Microsystems AB, 5 %

Finisar Sweden AB, 3 %

Exploria AB, 2 %

DHL Exel Supply Chain (SWE) AB, 2 %
Atta.45 Tryckeri AB, 2 %

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

Fuchs Lubricants Sweden AB, 2 %
Satra Motorcenter AB, 2 %
Ovrigt, 66 %

Coop Sverige - Fastigheter AB  Coop Sverige Fastigheter stdodjer dess moderbolag i lokal- och fast-
ighetsfragor till dagligverksamheten inom Coop samt den évriga ko-

operativa handeln i Sverige. | fastigheten Nygard 2:14 i Upplands-Bro
hyr Coop totalt 129 000 kvadratmeter, omfattande huvudsakli-

gen lageryta samt kontor. Fastigheten har sedan den byggdes pa
1970-talet utgjort Coops svenska huvudlager fér kolonialvaror och
fungerar som ett nav i Coops logistiknat. Hyresavtalet fér innevaran-
de hyresperiod |6per ut 2020-12-31.

Silex Microsystems AB

Silex Microsystems AB ar ett internationellt teknikféretag specia-

liserat pa tillverkning och utveckling av komplexa mekaniska och

elektriska system i mikroskala. Silex hyr kontor och laboratorielokaler
(s.k. ’Renrum?”) i fastigheten Veddesta 2:43 i Jarfalla om totalt 9 169
kvadratmeter. | fastigheten bedrivs den huvudsakliga tillverkningen

av mikrosystem. Hyresavtalet omférhandlades under aret och fér-
langdes med 15 ar till 2031-12-31.
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Finisar Sweden AB

Exploria AB

Unilever Supply
Chain Company

Atta.45 tryckeri AB

Alfa Laval Tumba

Bactiguard AB

FUCHS Lubricants Sweden AB

Satra Motorcenter AB

Finisar Sverige AB ar varldens storsta leverantor av optiska pro-
dukter for kommunikation. Finisar hyr kontor och renrumslokaler i
fastigheten Veddesta 2:43, dar bedrivs hogteknologisk forskning och
tillverkning av optiska produkter for routrar, internet och kommu-
nikation. Hyresavtalet omférhandlades under slutet av 2016 och
innebar att Finisar utvidgade sin yta till totalt 5 888 kvadratmeter,
det nuvarande hyresavtalet |6per till och med 2027-02-28.

Exploria ar Nordens ledande leverantdr av event och ndjescenter for
barn. | lokalerna som Exploria hyr finns ett av Europas stérsta ndjes-
och upplevelsecentrum fér barn och vuxna. Hyresavtalet fér inneva-
rande hyresperiod |6per till 2026-06-30. Exploria har i slutet av 2016
tecknat ytterligare hyresavtal om dryga 1100 kvadratmeter.

Unilever AB ar ett handels- och livsmedelsféretag som tillverkar

och séljer produkter under 400 olika varumarken runt om i varlden.
Ett urval av de framsta varumarkena inkluderar Lipton, GB Glace,
Via, Axe, Ben & Jerry’s, och Dove m.fl. Unilever hyr en kontors- och
lagerfastighet i Flen om totalt 13 121 kvadratmeter. | fastigheten ryms
frys- och varmlager samt kontor. Hyresavtalet i fastigheten Talja 1:36
om dryga 13 000 kvm omférhandlades under aret och férlangdes till
2027-12-31.

Atta.45 tryckeri AB &r ett tryckeri som vuxit till att bli ett av landets
stérsta tryckerier. Atta.45 hyr kontors- och produktionslokaler i fast-
igheten Veddesta 2:53 i Jarfalla om totalt ca 9 000 kvadratmeter. |
fastigheten har féretaget tryckeri samt kontorslokaler. Hyresavtalet
for innevarande hyresperiod |6per ut 2030-09-30.

Alfa Laval ar en ledande global leverantdr av produkter och 16sning-
ar inom varmeledning och vatskehantering via nyckelprodukter inom
varmevaxling, separatorer och pumpar/ventiler. Bolaget &r noterat
pa Nasdaqg Stockholm med ett bérsvarde om cirka 55 miljarder
kronor. Alfa Laval hyr 20 000 kvadratmeter i fastigheten Kalby 1:55

i Eskilstuna och hyresavtalet fér innevarande hyresperiod l6per till
2022-12-31.

Bactiguard AB &r ett svenskt medicinteknikféretag listat pd Nasdaqg
Stockholm. Fastigheten, som byggdes 2014, inrymmer Bactiguards
huvudkontor och huvudsakliga forskningsanlaggning. Hyresavtalet
for innevarande hyresperiod |6per till 2028-09-30.

FUCHS Lubricant Sweden AB, ar en del av den globala koncernen
FUCHS som ar varldens storsta oberoende leverantdr av smérjme-
del. Bolaget utvecklar, tillverkar och séljer smérjmedel och relate-
rade specialprodukter fér de allra flesta anvandningsomraden och
branscher, daribland féretag inom fordonsindustrin, OEM, brytning
och prospektering, metallbearbetning, jord- och skogsbruk, luft-
fart, kraftproduktion, maskinindustri, bygg och transport samt stal-,
metall- och cementindustrin, livsmedelsindustrin, glastillverkning och
gjut- och smidesindustrin. Hyresavtalet i fastigheten Kalvé 1:24 16per
till och med 2020-09-30.

Satra Motorcenter AB ar Nordens stérsta Peugeotanlaggning. Hy-
resavtalet omfattar 6 000 kvadratmeter forsaljnings-, kontors- och
verkstadsyta och innevarande hyresperiod |6per till 2022-12-31.
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MIKAEL ANDREASSON, AGARE - EXPLORIA

PA EXPLORIA AR VARJE DAG LORDAG

EXPLORIA AR EUROPAS STORSTA nojes- och upp-
levelsecenter. Utdver tematiserade lekupplevelser och
godis-och glassland for barn, lockar man vuxna pa kickoff,
konferens, moéhippa eller fodelsedagsfirande med bowling,
gocart, shuffleboard och olika sportsimulatorer samt mat
och dryck med show, i tva restauranger med fulla rattighe-
ter. Vardag som helg, aret om.

- Det finns manga lekcenter fér barn runt om i Europa,
men inget som kombinerar det med aktiviteter fér vuxna,
berattar Mikael Andreasson, &gare pa Exploria.

Han och hans familj driver &ven Halmstad Aventyrs-
land och Lek- och Buslandet i Orebro, och vet vilka krav
verksamheter som dessa stéller pa lokalerna. N&r man ville
etablera sig i Stockholm letade man lange och val efter en
lamplig fastighet innan man sag att COOP:s gamla lokaler i
Fittja letade nya hyresgaster.

- De uppfyllde alla grundkrav; ratt storlek (20 000 kvm),
hoégt i tak (6 meter), gott om parkering, narhet till tunnelba-
nan och synbar fran motorvagen. Dessutom lag den i direkt
anslutning till planerade forbifart Stockholm, konstaterar
Mikael Andreasson.
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Men att realisera familjens vision fér Exploria skulle dnda
krava omfattande ombyggnationer. Man kom 6verens med
fastighetsagaren om vad som behévde géras, men nar
dagen for kontraktsskrivningen kom fick man en éverrask-
ning. Fastigheten hade bytt &gare.

- V&r spontana reaktion var faktiskt att férséka hava
kopet, berattar Mikael Andreasson. Men nér vi val tréffade
Stendérren ingav de ett stort fértroende och gick med pa
att géra de investeringar vi behoévde. | dag ar vi valdigt
glada att det var just de som kdpte fastigheten.

Och samarbetet blomstrar. Efter nio manader har man
redan uppnatt det besdkarantal som man siktade pa foér
férsta heldret - en halv miljon. Det nya aktivitetscentret har
ocksa hjalpt till att skapa nytt liv i ett tidigare lite avsomnat
butiksomrade.

- Det ar kul, tycker Mikael Andreasson, men bast av allt
ar att se alla néjda besdkare varje dag. Framférallt barnen.
Det &r det som gér att man orkar halla igang sju dagar i
veckan. For det har ar inget jobb, det ar en livsstil, avslutar
Mikael Andreasson.

® Per 31 december svarade de tio storsta hyresavtalen

for cirka en tredjedel av den samlade &rliga grund-
hyran fran Bolagets hyresgister. Stendorrens storsta
hyresavtal, dar Coop Sverige dr hyresgist, represen-
terar knappt 12 procent av den samlade drshyran.
Generellt sett efterstravar Bolaget ldnga hyresavtal.
Stockholms starka expansion medfor att hyrestill-
vixten i regionens centrala delar dr betydligt starkare
an inflationen. Detta innebdr att vi gdrna tecknar
kortare avtal i dessa delmarknader, givet att investe-
ringarna ir smd. Stendorrens genomsnittliga hyres-
durationen uppgick per bokslutsdatumet till 5,1 &r.
Forvaltningens arbete med omforhandling och
fortida 6versyn av hyresavtal pagar kontinuerligt.
De tre storsta och strategiskt viktiga hyresavtal som
omférhandlats och forlingts under 2016:

¢ Unilever AB tecknade nytt hyresavtal till och med
31 december 2027 i fastigheten Flen Talja 1:36.
Hyresavtalet omfattar ca 13 100 kvadratmeter med
en drshyra ca 9 miljoner.

e Silex Microsystems AB tecknade nytt 15-drigt
hyresavtal i fastigheten Jarfilla Veddesta 2:43.
Hyresavtalet omfattar ca 7 ooo kvadratmeter med
en drshyra om ca 15 miljoner kronor. Hyresgdsten
har efter rapporteringsperiodens utging dberopat
option om tilliggsforhyrning av ytterligare ca 450
kvadratmeter som ska tilltradas under 2o017.

¢ Finisar Sweden AB tecknade nytt 1o-drigt hyres-
avtal i fastigheten Veddesta 2:43. Hyresavtalet
omfattar ca 5 887 kvadratmeter med en drshyra
om ca 8,5 miljoner. Omforhandlingen innebar att
hyresgidsten utokar sin forhyrning med dryga 2 6co
kvadratmeter.

Hyresforluster

Hyresforlusterna i Stendorrens fastighetsbestdnd

har varit marginella de senaste aren. P4 grund av

tre konkurser under 2016 uppgér hyresforlusterna
(konstaterade och befarade) till cirka 1,75 procent av
totala arshyran vilket dr cirka 1 procentenhet hogre
an under tidigare ar. Stendorren har en kontinuerlig
dialog med hyresgisterna for att identifiera eventuella
finansiella svagheter hos kunderna i ett tidigt skede

och dirigenom kunna minimera kundférlusterna.
Genom ett proaktivt uthyrningsarbete kan de flesta
risker kopplade till hyresforluster och vakanser, han-
teras innan dessa uppstar for Bolaget.

UTHYRNING

Organisation

For att pa ett tidigt stadium kunna verka for en
proaktiv hantering av Bolagets, kommande och nuva-
rande vakanser, och skapa kontinuitet i uthyrnings-
arbetet har Stendorren under 2016 byggt upp en egen
uthyrningsorganisation. Den bestar for narvarande
av fyra personer med erfarenhet inom uthyrning,
forhandling och marknadsforing. De jobbar efter en
vilbeprovad arbetsprocess som tydligt implementerar
fastighetens strategi i det dagliga uthyrningsarbetet.

Uthyrningsarbetet

Under éret har Stendorren arbetat med strategi- och
konceptframtagning for Bolagets foradlings- och
nyproduktionsprojekt. Ett av organisationens hu-
vudfokus under 2017 dr arbetet med uthyrningen av
Bolagets projektfastigheter. Bolagets fastigheter har
en relativt hog uthyrningsgrad och laga vakanser. Ut-
hyrningsgraden i Stockholmsomrédet for lager- och
industrilokaler har den senaste 10-drsperioden varit
stabil och uppgétt till cirka 9o procent. Den ytmaissi-
ga uthyrningsgraden i Stendorrens bestdnd uppgick
per 31 december 2016 till 9o procent. I december
salde Bolaget en storre, vakant fastighet i Veddesta,
vilken frantriddes i januari 2017. Exkluderas denna
fastighet var bade ekonomisk och ytmaissig uthyr-
ningsgrad 92 procent vid drets slut. Exempel pa storre
nytecknande hyresavtal under éret:

¢ Taxiutrustning AB tecknade 8-drigt hyresavtal avtal
i fastigheten Blixtljuset 14 om ca 1 ooo kvadratmeter
med en drshyra om ca dryga 1,5 miljoner kronor.

¢ SGA Forsiljnings AB tecknade 7-drigt hyresavtal i
fastigheten Veddesta 2:54 om ca 1 400 kvadratme-
ter och en drshyra om ca 2 miljoner kronor.

¢ Inission Triab AB tecknade 1o-arigt hyresavtal i
fastigheten Veddesta 2:43 om ca 2 300 kvadratme-
ter och en drshyra om ca 2,4 miljoner kronor.
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JOHANNA LOTTIGER, VD - TAXIUTRUSTNING

TILLGANGLIGHET OCH TILLVAXT-
MOJLIGHETER VIKTIGAST FOR TAXIUTRUSTNING

TAXIUTRUSTNING AR ETT helagt dotterbolag till Taxi
Stockholm som sysslar med precis vad det |ater som -
utrustning som anvands i taxibilar.

- Viinstallerar och underhaller taxibilarnas taxametrar,
taklyktor, betalterminaler, kvittoskrivare, kommunikations-
enheter, alkolas med mera, berattar VD Johanna Léttiger.

Nar foretagets gamla lokaler, som dessutom blivit for
sma, skulle géras om till bostdder var man tvungen att
flytta verksamheten ndgon annanstans.

- Med uteslutande bilburna kunder - vi har cirka 10 000
bilar som rullar in och ut ur vara lokaler varje ar - letade vi
efter lattillgangliga lokaler, helst i markplan i ett Iampligt
omrade, inte fér langt fran stan, sdger Johanna.

Man ville &ven ha gott om parkering i anslutning, och
lokaler med mojlighet for kunder att vanta medan jobbet
utférdes pa deras bilar. Allt detta fann man i Stendérrens
fastighet Blixljuset 14 pa Harpsundsvéagen i Hbégdalen.

Tillsammans med Stenddrren kom man éverens om att
gobra en genomgripande ytskiktsrenovering i lokalerna och
en om- och utbyggnad av ventilationen. En biltvatthall med
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fettavskiljare installerades ocksa samt bergvarme, fér att
forbattra de miljdmassiga forutsattningarna. Sist men inte
minst skapades en kundmottagning for taxichaufférerna
att vanta i medan deras bilar servades. Det senaste tillskot-
tet dar &r en avancerad massagefatolj.

- Vara kunder vill inte vara hos oss, sdger Johanna lite
skamtsamt. Nar de inte har en kund i bilen tjdnar de inga
pengar, sa det viktigaste fér dem ar att besdket gar fort.
Men vi vill ju sa klart att de ska uppleva det som trevligt
ocksa.

| de nya lokalerna, som &r tre ganger sa stora som de
gamla, har alla medarbetare varsin egen dedikerad plats i
verkstaden. Det finns till och med lediga platser s att bilar
kan sta ”pa vant” inne i lokalen. Aven personalutrymmena
har blivit stérre och mycket trevligare, komplett med um-
gangesytor och gymutrustning.

- Allt &r nytt och frascht och det finns gott om plats att
utdka var verksamhet och géra det vi vill och har velat goéra
under en 1&ng tid. Jag blir glad nar jag gar hit om dagarna,
avslutar Johanna.

KSENIA BELOBORODOVA,
UTHYRARE PA STENDORREN

Vad har du for bakgrund och vilken dr din roll pd Stendérren?

Jag arbetar som uthyrare pa Stendorren. Jag ldste ett kandidat-

och mastersprogram inom Fastighetsekonomi och Fastighetsut-
veckling pd KTH och arbetade som konsult ett par ar innan jag
borjade hir.

Varfor valde du Stendorren?

Jag sokte mig till Stendorren for att foretaget kidndes spannande
och ungt. Jag ville f4 mojlighet att forma och utveckla min arbets-
roll sjilv, och det kindes som om jag skulle fa gora det har.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Det varierar vildigt mycket. Det dr en av sakerna som jag upp-
skattar mest med jobbet. Vissa dagar arbetar jag med planering
och tar fram offerter, avtal och annonser, medan andra spenderas
”pa filtet” med visningar av lokaler eller méten med presumtiva
hyresgister. Men mojligheten att triffa si mycket nya manniskor,
béde stora globala aktorer och mindre foretag med nagra fa
anstillda, 4r nog det storsta pluset med jobbet.

Vad Gr viktigt for att gora ett bra jobb i din roll?

Vi méste se och forsta kundens behov, helst innan det uppstar,
men dven vara lyhord for de 6nskemal som finns frin bade existe-
rande och blivande hyresgister. En annan viktig egenskap ar att
ha god marknadskinnedom och kunna jobba langsiktigt med att
driva virde f6r bade Stendorren och vara kunder.

Vad Gr bist med ditt jobb?
Min bista kundupplevelse hittills, jag har jobbat i branschen i tre
ar och hoppas pd manga fler, ar sjilva forhandlingsprocessen. Att
tillsammans med kunden arbeta fram en 6verenskommelse och
en slutprodukt som ar borjan till ett langt samasbete, som bida
parter kdnner sig nojda med. Det gar allticl b_:;'i_'s't‘.héﬂ;"fh}*;gesgéisterna
ir engagerade i lokalfragan och kommer med feedback och input
under processen. y
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POINT NACKA

PROJEKT
FORADLING

| HJARTAT AV HANDELSERNA

ENDAST 9 MINUTER FRAN Stockholm Central, pa
Ryssviksvagen 2 i Nacka, alldeles intill Varmdoleden
och mitt i ett av huvudstadens mest expansiva omra-
den, ligger var forsta konceptfastighet Point Nacka.

Har kommer att erbjudas moderna kontorslokaler
med unik industrikansla. Hoga fonster med fantas-
tiskt ljusinslapp och mervarden som far féretag och
anstallda att vaxa.

Stendérren har pabodrjat féradlingen av de ca
6 000 kvm med stort fokus pa smarta och flexibla
lokallésningar samt goda kommunikationer i huset,
med bland annat lastkaj och lastgang férbundna
med hissar. Men lokalerna, som passar lika bra for

40 | ARSREDOVISNING 2016

renodlad kontorsverksamhet som fér showroom
och/eller fér produktion, erbjuder mer &n bara verk-
samhetsyta.

Fastigheten kommer att tillhandahalla bland annat
gemensam lobby, métes- och konferensrum, gym
med avkopplande bastu, matserve-
ring och praktiska och miljévéanliga lanecyklar. Helt
enkelt en fastighet som fokuserar pa att hjalpa
hyresgéster att fokusera pa vad de goér bést - sin
egen verksamhet.

En av de nya hyresgasterna blir Nacka Energi, som
fran 2018 kommer att hyra cirka 2 000 kvm, ett avtal
som blev klart i mars 2017.

» PROJEKT

Som en del i Stendorrens affirsmodell kan Bolagets
projektfastigheter utgora upp till 15 procent av fast-
ighetsbestdndet. Bolaget bedriver en aktiv fastighets-
utveckling i befintliga fastigheter. Via kontinuerligt
detaljplanarbete identifierar man mojligheter for att
skapa byggritter eller féradling. Under 2016 har
arbetet paborjats med att utveckla den befintliga pro-
jektorganisationen. Den hir gruppen arbetar aktivt
med att foradla och utveckla fastigheter i det geogra-
fiska fokusomradet, Storstockholm och Milardalen.
Bolagets tre fokusomraden inom projekt ir; fastig-
hetsforadling, nyproduktion och bostadsbyggritter.

Fastighetsfordadling

Inom Stendorrens fastighetsbestand finns mojlig-

het att forddla fastigheter och lokaler i attraktiva
geografiska ligen och darigenom kunna héja virdet
pé fastigheterna. Investeringar i befintligt bestind ger
generellt en hogre direktavkastning dn det marknads-
missiga direktavkastningskravet.

Under 2016 har Stendorren paborjat identifieringen
av den hir typen av fastigheter och tagit fram ett helt
nytt koncept som erbjuder féretag inom en mangd
olika branscher, skriddarsydda lokaler i expansiva
omraden i Storstockholm och Milardalen. Konceptet
kallas Point och erbjuder ett antal tjanster som un-
derlittar och skapar mervirde for hyresgisterna. Det
forsta huset, Point Nacka pa Ryssviksvigen 2, dr den
forsta i raden av ett antal konceptfastigheter i samma
linje. Under 2017 planerar Stendorren att lansera
ytterligare tva Point-fastigheter.

Utover detta sker dven 16pande projekt som an-

POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 650 st
ldgenheter
Nacka kommun Skrubba 1:2 Ca 600 st
lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 120 st
Traversen 15 lagenheter
Jarfélla Veddesta 2:54 Ca 130 st
lagenheter
Taby Sotaren 1 Ca 60 st
Lagenheter

passar befintliga lokaler till hyresgasternas specifika
onskemal och verksamhet. Dessa investeringar sker
generellt mot hyrestilligg och/eller avtalsforlingning.
Under 20716 investerade Stendorren 78 miljoner kro-
nor i det befintliga fastighetsbestandet.

Nyproduktion

Stendorren hade 12 fastigheter som helt eller delvis
bestod av byggritter, per 31 december 2016. Vid full
exploatering av dessa byggritter 4r bedomningen att
cirka 367 ooo kvadratmeter byggnadsarea kan skapas,
huvudsakligen for ldtt industri, logistik och handel.
Potentialen i byggratterna bedoms som mycket goda da
de ar koncentrerade till flera av Storstockholms mest
attraktiva omriden sisom Rosersbergs vid Arlanda,
Botkyrka, Sodertilje (Stockholm-Syd), Upplands-Bro
och Enkoping. Utvecklingen inom byggritter dr i hu-
vudsak kunddriven. Fokus ligger pa att hitta befintliga
och nya hyresgaster som ir i behov av storre eller helt
nya lokaler och méta detta genom nyproduktion. I
syfte att minska riskexponeringen tecknas vanligen
langa hyresavtal med kunderna innan investeringen
initieras. Bolaget avser att l6pande under de nirmaste
dren bebygga och utveckla dessa fastigheter.

Bostadsbyggritter

Inom det befintliga fastighetsbestindet arbetar
Stendorren dven langsiktigt med att ta fram nya
detaljplaner for bostider. De nya planerna foérvintas
ge byggritter for cirka 1 500 nya bostader. Under
aret har Bolaget identifierat fem omrdden dir sddana
affarsmojligheter finns.

STATUS

Positivt planbesked for att inleda arbetet med fram-
tagande av ny detaljplan. Planarbete pabérjas under
varen 2017. Ytterligare mojlig markanvisning med ca
200 lagenheter. Ev lagga till att planavtal tecknats

Andring av dversiktsplan forvantas bli klar till
sommaren 2017.

Planldggning av fastigheterna kan ske med stéd av
tidigare planbeslut fran avseende kvarteret Travers
om att &ndra fran industri till bostader.

Fastigheten ligger i ett centralt ldget i Veddesta
dar Jarfalla kommun har beslut enligt 6versiktsplan
att bebygga med bostdder om upp till 8 vaningar.
Planldggning av omradet beréknas pabdrjas inom
ett par ar.

Fortatning inom befintlig plan, inom befintlig

p-plats som ligger i direkt anslutning till ett
bostadsomrade.
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STOCKHOLM VAST LOGISTIK

I NYGARDS INDUSTRIOMRADE i Upplands-Bro
kommun utvecklar Stendérren, tillsammans med
Kilenkrysset, logistikprojektet Stockholm Vast Logis-
tik. Satsningen gors for att méta moderna féretags
framtida behov av effektiva, sékra och miljévanliga
logistiklésningar och &r ett 50/50-&gt joint venture-
bolag med ledorden: Sparbunden effektivitet.
Stendérren dger redan en fastighet i omradet,
Nygard 2:14, dar Coop idag har ett koloniallager pa
ca 130 000 kvm. Det nya logistikprojektet har ett
unikt ldge med egen jarnvagsanslutning till stamba-
nan och planer fér en modern och flexibel omlast-
ningscentral. Det har expansiva omradet ligger &ven
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i ndrheten av E18 dér man just nu bygger en ny mo-
torvagsavfart som ska gora det mer lattillgangligt.
Avfarten som leder rakt ner till Nygards industriom-
rade vantas sta klar sommaren 2018.

Stockholm Vast Logistik ger liv at ca 200 000 kvm
nya logistiklokaler inom befintlig detaljplan dér Sten-
dorren kan méta kunderna och deras verksamheters
framtida behov av hallbara lokaler. Lokaler som stod-
jer miljévanliga I6sningar, krav pa séker godshante-
ring och dér personaltrivsel star i fokus. Genom det
attraktiva laget leverera man dven tidseffektiva och
produktiva logistiklésningar och méter dessutom
konsumenternas krav pa snabba leveranser.

o A

EDVARD KALVESTEN, CEO - SILEX

- Tiw}

SMA KOMPONENTER GOR STOR

SKILLNAD PA SILEX

SILEX MICROSYSTEMS AB &r varldsledande inom
tillverkning av MEMS, mikroelektromekaniska system. Med
hjalp av hogteknologisk maskinutrustning bearbetar man
skivor av kisel, ett material som &r starkare an stal men
bara en tredjedel sa tungt. Resultatet &r sma kiselchip som
anvands i applikationer for allt fran bilar till pacemakers, for
att goéra dessa enklare att anvanda, mer funktionella och
mer tillforlitliga.

- Vara chip ma vara ratt sa sma, men de &r ofta nyckeln i
de konstruktioner de anvands i, konstaterar grundaren och
VD:n Edvard Kalvesten.

N&r Edvard Kélvesten startade foretaget &r 2000 lanade
han utrymme i KTHs laboratorier i centrala Stockholm.
Verksamheten tog snabbt fart och kunderna blev fler. Ratt
snart hade man vaxt ur lokalerna och jakten inleddes pa en
fabrik som var battre anpassad for foretagets tillverkning.
2003 flyttade man in i ABBs gamla lokaler i Jarfalla dar
delar av den infrastruktur som tillverkningen kravde i form
av kontor och renrum fér forskning redan fanns pa plats.

- Det vi haller pa med kraver en valdigt hég renrumsklass
och ar extremt kansligt for vibrationer. Minsta dammkorn
eller skakning kan skada och foérstora kiselskivan eller
chipet, férklarar Edvard Kéalvesten.

D& utrustningen man anvander &r sa dyr och tillverkning-
en sa kanslig, kor fabriken femskift dygnet runt, aret om,
och det absolut varsta som kan handa ar ett driftsstopp pa
grund av ett elavbrott eller dylikt. Sedan Stendérren tog
6ver fastigheten har man ocksa gatt igenom den tillsam-
mans och gjort uppgraderingar for att férbattra bade pro-
duktionsanlaggningen och sakerheten. | dagarna férlangde
man hyresavtalet med 15 ar och beslutade om ytterligare
uppgradering av fastighetens tekniska installationer.

Men det ar inte bara produktionsytorna som &r viktiga.
Som varldsledare med kunder dver hela varlden i manga
olika branscher, har Silex Microsystems ofta bestk av
kunder som vill se hur tillverkning av chipen som ska sitta i
just deras produkter gar till. Just nu tittar man tillsammans
med Stendérren pa att &ven ge receptionen och andra
gemensamhetsytor i fastigheten ett ansiktslyft, berattar
Edvard Kalvesten.

- Vi hade tur som hittade anldggningen i Veddesta - och
Stendérren. Det &r inte s& manga fastighetségare som
skulle vara villiga att géra den typen av investering som de
g6r. Den gor att vi kan sakra var forskning och produktion i
Sverige pa lang sikt och inte behdver flytta den utomlands,
nagot som kanns valdigt roligt, avslutar Edvard Kalvesten.
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“Fastigheterna ar inte
var viktigaste tillgang,
det ar hyresgasterna.”

PER, PROJEKTCHEF

PER "PERTAN” OSCARSSON,

PROJEKTCHEF PA STENDORREN ’

Vad har du for bakgrund och vilken dr din roll pa Stendorren?
Jag dr byggentreprenér i grunden och har drivit byggforetag i mer

in tjugo ar. Min roll som projektchef pa Stendorren ar bred, det
kan handla om allt fran att driva smd hyresgidstanpassningar till
att bygga nya hus eller utvirdera fastigheter infor forvirv.

Varfor valde du Stendorren?

Jag hade arbetat som entreprenér 4t koncernen som grundade
Stendorren i flera dr nir jag blev tillfrigad att borja i samband
med borsnoteringen. DA hade jag precis sdlt mitt egna byggfore-
tag och skulle egentligen ta lite ledigt, men efter si manga 4r till-
sammans kindes det bdde naturligt och kul att anta erbjudandet.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Den borjar kl 07.00 — jag ir ju gammal byggare! Jag spenderar

en hel del tid ute pa byggen for att driva vira ombyggnadspro-
jekt, renoveringar och nyproduktioner samt vara bollplank pa
husfragor inom var egna organisation. Sedan har jag kontakt med
vdra entreprenorer och leverantorer, dr kontrollansvarig i en del
av byggprojekten och si triaffar jag sa klart dven vara hyresgister
om dagarna.

Vad dr viktigt for att gora ett bra jobb i din roll?

Lyhordhet och en stor portion social kompetens. Vara kunder ar
allt fran den lokala smeden till det stora multinationella foretaget
med huvudkontor utomlands. Sen dr det ju siklart viktigt att
kunna bygga hus. Men fastigheterna ar inte var viktigaste till-
gang, det dr hyresgisterna. De har alla olika behov av lokaler och
skriddarsydda losningar for just deras verksamhet och vi arbetar
tillsammans med dem for att fortsitta forddla vara fastigheter.
Ett underskrivet hyresavtal 4r en inledning pa en lang relation,
inte ett avslut pd en affir brukar jag siga. D4 handlar det mindre
om skruvar och spik och mer om att kunna moéta vara kunders
olika behov och samtidigt hitta klimatsmarta I6sningar.

Vad dr bést med ditt jobb?

Att inte behova tillbringa hela dagen bakom ett skrivbord. Jag
tycker om att vara ute och triffa folk. Korta beslutsvigar ar en
annan av fordel. Vi har all nodvandig kompetens inhouse, fran
forvaltning till ekonomi och juridik, och kan losa det mesta dver
en kopp kaffe. Sen ar det sa klart en speciell kinsla att fa vara
med och bidra till att utveckla var region.
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FASTIGHETSVARDEN

PER BOKSLUTSDATUM 31 DECEMBER 2016 bestir
Stendorrens portfolj av forvaltningsfastigheter av 95
registerfastigheter som sammantaget marknadsvarde-
rats till 5 817 miljoner kronor.

Alla fastigheter virderas av extern, auktoriserad
virderingsman med intervaller om maximalt tolv
ménader och internvirderas kvartalsvis daremellan.

Virderingsmodellen som anviands av sdvil de
externa virderarna som Stendorren Fastigheter, ar
avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, vilka
aven kompletteras av ortsprisanalyser, (se nedan).
Savil orealiserade som realiserade virdeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Intikter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs i not 1. Tillkommande utgifter som ar
virderingshojande aktiveras. Alla andra tillkomman-
de utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Reparationer och underhillstgarder
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkom-
mer. I storre projekt aktiveras rintekostnaden under
produktionstiden.

Marknadsvirderingen per balansdagen ar huvud-
sakligen baserad pé en intern virdering dir varje
fastighets kassaflode har virderats pd nuvirdesbasis
med foljande undantag;:
¢ Sju fastigheter, motsvarande 1 8§06 miljoner kronor

i virde, redovisas baserat pa extern virdering. Ska-

let till detta dr att dessa fastigheter antingen ar inne

i, eller planeras for, mer genomgripande projekt

som medfor visentlig osakerhet om det framtida

kassaflodet (4 fastigheter), eller darfor att de ar
nyligen forviarvade och darfor varderas till helt ny-
ligen genomforda externvarderingar (3 fastigheter).

Darfor har Bolaget i dessa fall, efter avstimning

med extern varderingsman, valt att redovisa vardet

till externvirdering.

o Tva fastigheter har bindande forsiljningsavtal med
frantrade under forsta kvartalet 2017 varfor dessa
fastigheter redovisas till forsdljningsvardet, totalt
uppgéende till 208 miljoner kronor.

¢ En fastighet, forviarvad i december 2016, dr en
projektfastighet under byggnation och redovisas
per arsskiftet till summan av nedlagda kostnader.

Virderingsmetodik

Stendorren Fastigheters marknadsvirderingar (bdde
de externa vdrderingarna och interna) dr utférda som
avkastningsvirderingar enligt kassaflodesmodell i

linje med MCSI Svenskt Fastighetsindex virderings-
handledning. Virderingarna grundar sig pa kas-
sa-flodesanalyser innebarande att fastighetens varde
baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden
jamte restviarde under kalkylperioder som varierar for
de enskilda virderingsobjekten mellan 5—15 ar enligt
foljande princip:

Foérvantat framtida kassafléde under vald
kalkyl-period berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de férvantade framtida

kassaflédena gdrs utifran analys av:

« Marknadens/naromradets framtida utveckling.

« Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition.

* Marknadsmassiga hyresvillkor.

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

* Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stérre investeringsbehov
som inte omfattas av det |6pande underhallet).

De virdepaverkande parametrar som anvinds i var-
deringen motsvarar en sammanvigning av Bolagets
interna och den externa virderarens tolkning av hur
en presumtiv kopare pd marknaden skulle resonera
och summan av nuvirdet av driftnetton och restvirde
kan dirmed tas som ett uttryck for marknadsvirdet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderings-
man vid forsta virderingstillfille och ombesiktigas
vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller
efter storre hyresgistanpassningar). Det ska dock
aldrig g& mer 4n 3 ar mellan besiktningstillfillena.
Byggritter och potentiella byggritter har virderats
utifran ortprisstudier, ldge i planprocessen och fast-
stillda avyttringsvarden.

Virderingsparametrar
Kassaflodeskalkylerna baseras pd antaganden
om framtida utveckling enligt nedanstdende
parametrar:

¢ Lingsiktigt inflationsantagande. »
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» ¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrnings-
bara ytor.

* Bedomda driftskostnader utifrdn historiska
kostnader, budgeterade kostnader och tillginglig
statistik for jaimforbara objekt.

* Bedomda kostnader for hyresgastanpassningar
per lokal.

¢ Bedomd vakanstid mellan hyresgister.

¢ Bedomt ling- och kortsiktigt underhdllsbehov.

¢ Bedomning av marknadens avkastningskrav
for det specifika objektet.

Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar
Riksbankens ldngsiktiga mal om 2 procent i drstakt
under kalkylperioden. Kalkylperioden for respekti-
ve virderingsobjekt anpassas till dterstdende loptid
for befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och

15 ar. Analysen av framtida driftnetton grundas pa
gillande hyresavtal samt en analys av den gillande
hyresmarknaden. I de fall hyresvillkoren bedéms som

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2016-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 53% 10,0% 6,6%
Kalkylranta kassaflode 6,0% 12,2% 8,3%
Kalkylranta restvarde 6,0% 12,2% 8,6%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 15,0% 57%
Byggratter, kr/kvm BTA 400 2800 1064

—— 1
STENDORREN
I
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marknadsmaissiga antas de mojliga att forldnga till
oforandrade villkor alternativt forliangas till liknan-
de villkor. I de fall den kontrakterade hyran bedoms
avvika fran gillande marknadshyra antas den justeras
till marknadsmassig niva vid kontraktsutging. P4 mot-
svarande sitt antas fastighetens uthyrningsgrad over tid
anpassas till en bedomd marknadsmissig niva.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa
en analys av respektive fastighets historiska och
budgeterade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och
statistik avseende liknande fastigheter, bland annat
fran statistik redovisad av MCSI.

Byggritter

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2016
12 stycken fastigheter med materiella inslag av bygg-
rdtter. Dessa byggritter bedoms omfatta mojligheter
att bygga upp till cirka 367 ooo kvadratmeter BTA
(total area) for handel, latt industri och logistikinda-
mal. Dessa byggritter dr redovisade till ett bedomt

FORANDRING AV DRIFTNETTO
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marknadsvirde om 406 miljoner kronor utifrdn
analyser av jamforelseobjekt och ortsprisanalyser. Pa
6 stycken av Bolagets fastigheter pagdr detaljplane-
arbete for tillskapande av byggritter for bostader (se
vidare under ”Fastighetsbestindet™).

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens av-
kastningskrav har stor betydelse for fastigheternas
marknadsvirden. Baserat pd Stendorren Fastigheters
bedomda l6pande intjaningsférmaga per 31 december
2016 skulle en férandring om § procent av driftnettot
uppdt eller neddt paverka det bedémda marknads-
vdrdet med cirka 291 mkr uppét respektive nedat. En
forskjutning uppat eller neddt med o,5 procentenheter
av marknadens direktavkastningskrav skulle pa mot-
svarande sitt pdverka det bedomda marknadsvirdet
med cirka 590 mkr uppét och 490 mkr nedat (alla
andra virdepaverkande antagande antas i kinslighets-
analysen vara oforindrade) enligt tabellen nedan.

FORANDRING REDOVISAT
VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid periodens bdrjan
Nya forvarv av fastigheter

Foérsaljining av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeforandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut

Virdeforindringar under 2016

Den samlade virdeférindringen under perioden upp-
gar till 653 miljoner kronor (260), varav 42 miljoner
kronor (9) avser realiserade virdeforandringar vid
fastighetsforsiljningar (se tabell nedan). Virdefor-
andringen under dret drivs av ett flertal faktorer.
Bolaget bedriver detaljplanearbete i olika stadier pa 6
fastigheter vilket till stor del paverkat marknadsvir-
deringen av dessa fastigheter.

Flera av drets forvarv har aven skett till Gverens-
komna virden som understiger dess marknadsvirde
enligt externa virderingar. Utover detta paverkas
marknadsvirderingen av forvaltningsitgirder i
fastigheterna, sdsom forlingda hyresavtal, hojda
hyror och driftoptimerande investeringar, vilket
kan ha péaverkan bade pa fastighetens lopande kassa-
flode och dess marknadsmaissiga avkastnings-
krav. Dartill har dven den generella sinkningen av

marknadens avkastningskrav paverkat marknads-
virderingarna.

JAN-DEC 2016 JAN-DEC 2015
4 889 2186

419 2 390

-221 -84

78 136

653 260

5 817 4 889
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HALLBARHET

STENDORREN FASTIGHETER ir Overtygat om att ett
ansvarsfullt foretagande handlar om att skapa lang-
siktigt varde inte bara ekonomiskt utan dven socialt
och miljomassigt. Ett vil integrerat hdllbarhetsar-
bete innebar modern och energieffektiv férvaltning
av fastigheterna, forméga att attrahera och behélla
kompetenta medarbetare, att utveckla lojala kund-
samarbeten samt god kontroll i leverantorsled, vilket
sammantaget medfor 6kad l6nsamhet. Under 2016
tog Bolaget ett strategiskt beslut att systematiskt
utveckla sitt hdllbarhetsarbete for att kunna mota
och svara upp mot omvirldens krav och forvint-
ningar pa Stendorren Fastigheter som foretag och
samhaillsaktor.

I slutet av 2016 beslutade regeringen att det fran
och med rikenskapsér 2017 ska bli obligatoriskt
for stora bolag att hdllbarhetsrapportera. Denna
hallbarhetslag har sin bakgrund i ett nytt EU-direk-
tiv dar mélet ar att det ska bli littare att analysera
foretagens hallbarhetsarbete och att 6ka fortroendet
for foretagen. Stendorren Fastigheter berors av denna
lagstiftning och kommer under 2017 att fortsitta ar-
betet som kravs for att uppfylla denna lag och infora
en hallbarhetsredovisning 2017 enligt det vedertagna
internationella ramverket for hallbarhetsredovisning,
Global Reporting Initiative (G4).

AMBITION 2017 OCH FRAMAT

Vd:n pa Stendorren Fastigheter ar ytterst ansvarig
for hillbarhetsarbetet men har sin ledningsgrupp
till hjalp for att utveckla arbetet. I syfte att pa ett
tydligare sitt systematisera arbetet med hallbarhets-
fragor kommer Stendorren Fastigheter under 2017
att genomfora foljande aktiviteter for att strategiskt
utveckla hallbarhetsarbetet:
e Intressentkartliggning for att identifiera Bolagets
viktigaste intressentgrupper.

Initiera ett intressentengagemang som involverar
intressentdialoger med en héllbarhetskontext for
att fi en bredare och djupare forstdelse for de
hallbarhetsfragor som Bolagets externa och interna
intressenter anser ar viktiga for Stendorren Fastig-
heter att arbeta aktivt med.

Uppritta en héllbarhetspolicy med riktlinjer och

definition av vad hallbar utveckling ar for Stendor-
ren Fastigheter och pa vilket sitt Stendorren kan
bedriva en ansvarsfull verksamhet med hansyn till
omvirlden.

¢ Genomfora en riskkartliggning med hansyn till
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miljomassiga och sociala aspekter.

¢ Genomfora en visentlighetsanalys med prioriterade
fokusomraden inom ekonomi, socialt och milj6-
massigt ansvar.

e Sitta mal och matetal utifrdn prioriterade fokus-
omréaden.

e Se over relevanta ledningssystem.

e Forankra arbetet i organisationen och skapa pro-
cesser for uppfoljning av data.

EKONOMISKT ANSVAR

Affarsetik

Stendorren Fastigheter har en stark ambition att
verka pa ett korrekt sétt utifran ett etiskt perspektiv.
Som del i arbetet att uppritthdlla en hog etisk niva
och sikra Stendorrens goda rykte hos allminheten
och pé kapitalmarknaden har Bolaget tagit fram en
ny insiderpolicy som antogs av styrelsen under hosten
2016. Avsikten med policyn ir att reducera risken for
insiderhandel och Stendorrens CFO ir ansvarig for
att sakerstilla att samtliga anstillda fir information
om policyn och att den hélls tillginglig.

Stendorren Fastigheter agerar i linje med gillande
konkurrenslagstiftning inklusive gillande regler mot
konkurrenshimmande samarbeten (kartellbildning).
Dirmed triffar Stendorren Fastigheter inte kon-
kurrensbegrinsande avtal och anvinder heller inte
odrliga metoder nir Bolaget gor affirer. For Stendor-
ren Fastigheter dr det sjalvklart att samarbeta med
Konkurrensverket och andra myndigheter och Bola-
get strivar efter, genom information till nyanstillda
och vid konferenser, att medarbetarna har kunskap
om lagstiftning och policyer.

Stendorren Fastigheter har nolltolerans mot mutor.
Det betyder att medarbetare och leverantorer hos
Stendorren Fastigheter aldrig vare sig ska ge eller
ta emot mutor, eller bidra till att ge intryck av att
affarsfordelar kan erhéllas i utbyte mot gévor, under-
hallning eller personliga tjanster. Inga rapporter eller
incidenter om mutor eller oegentligheter har uppkom-
mit under aret.

Uppforandekod

Under 2016 har Stendorren Fastigheter tagit fram
en uppfoérandekod som antogs av styrelsen i oktober
2016. Uppforandekoden sammanfattar de viktigaste
principerna for Bolagets samhillsansvar, samt per-
sonliga, etiska och professionella principer som alla
anstillda ska folja, och som styr Bolagets relationer

FORDELNING
KVINNA/MAN
BLAND VARA 31

MEDARBETARE

KVINNOR

MAN
STENDORRENS
ORGANISATIONS-
SCHEMA

~ VD

Palitliga
Seridsa
Lyhdrda

Kompetenta

FORDELNING
KVINNA/MAN
| LEDANDE
BEFATTNINGAR

.............. STAB

LEDNINGSGRUPP

MARKNADS- OCH
UTHYRNINGSAVDELNING

PROJEKTUTVECKLING -

till medarbetare, kunder, leverantorer, samhille

och aktiedgare. Alla Stendorren Fastigheters chefer
ansvarar for att informera medarbetarna om Bolagets
uppforandekod i samband med introduktion av nyan-
stillda. Alla medarbetare, inklusive samtliga chefer,
har ett ansvar att hlla sig informerade om savil
uppforandekod som om 6vriga pa Bolaget géllande
policyer och om tillimplig lagstiftning. Information
om uppforandekoden kommer att ges i samband med
konferenser, minst en gang per ar och dess efterlev-
nad kommer att utvirderas regelbundet i samband
med medarbetarsamtal.

MEDARBETARE OCH SOCIALT ANSVAR
Medarbetare och organisation
Kompetenta och motiverade medarbetare dr en viktig

FASTIGHETSAVDELNING

EKONOMIAVDELNING

FORVALTNING OCH
FASTIGHETSSKOTSEL

framgéngsfaktor och hallbarhetsfraga for Stendorren
Fastigheter. Utan vira medarbetare stannar verksam-
heten. Bolaget arbetar ddrfor systematiskt med att
attrahera och utveckla medarbetare for att sakerstil-
la rdtt kompetens over tid.

Per den 31 december 2016 hade Bolaget 31 anstall-
da (17), fordelat pd 14 (6) kvinnor och 17 (11) man.

For att Stendorren ska kunna fortsdtta vixa som
bolag ir det en forutsittning att Bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av 6ppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Medarbe-
tarna ar delaktiga och engageras i hdllbarhetsarbetet
genom olika dialoger. Kompetensutveckling ar ett
naturligt inslag hos oss, medarbetarna erbjudas kon-
tinuerlig mojligheter till fordjupning och vidareutbild-

ning. Mélsittningen ir att under 2017 skraddarsy en »
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» kompetensutvecklingsplan for varje anstilld som f6ljs
upp arligen.

Under 2016 antog styrelsen en personalhandbok,
ett styrdokument, for att beskriva personalpolitik nir
det giller t.ex. utveckling, utbildning, jamstalldhet
och arbetsmiljo. Ansvaret f6r uppdatering av hand-
boken ligger hos VD. Ett kollektivavtal tecknades
aven under aret for medlemskap i Almegas bransch-
forbund, Fastighetsarbetsgivarna och tillimpar gil-
lande kollektivavtal med Unionen, Ledarna, Sveriges
Ingenjorer och Seko (Tjinstemannaavtalet).

Arbetsmiljo

Stendorren Fastigheters verksamhet ska vara sidan
att de som arbetar hos Stendorren inte drabbas av
ohilsa eller kommer till skada pa grund av arbetet
och att de trivs och kan utvecklas bade yrkesmissigt
och som individer. Arbetsmiljdarbetet ska genomsyra
alla beslut som fattas och alla aktiviteter som genom-
fors. Under 2016 utarbetades en arbetsmiljopolicy
med strukturer och rutiner for ett mer systematiskt
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arbete vilket ska foljas upp och aktivt arbetas med

under 2017 och framit.

Malet dr en skadefri verksamhet dar faror och
risker for ohilsa i arbetet uppmirksammas och tgir-
das effektivt. Pa Stendorren Fastigheter arbetsplats
innebir det att Bolaget:

e Uppmirksammar och dtgirdar risker i det dagliga
arbetet.

o Foljer upp att arbetsmiljoregler som beror verk-
samheten efterlevs.

o Sikerstiller att arbetsmiljoarbetet utfors som
beslutat genom bra rutiner, tydligt ansvar vid
fordelning av arbetsmiljouppgifter och standiga
forbattringar i alla delar.

o Regelbundet foljer upp att alla har nédvindiga
kunskaper, resurser och befogenheter for att kunna
leva upp till sitt individuella ansvar for arbets-
miljon.

e Undersoker arbetsmiljon minst en gdng om 4ret
med hjilp av checklistor i syfte att forebygga skad-
or och ohilsa.

Utan vara
medarbetare
stannar
verksamheten.

e Utreder ohilsa, olycksfall och tillbud for att undvi-
ka upprepande.

¢ Har regelbundna arbetsplatstriffar dir vi behand-
lar verksamheten i sin helhet inklusive arbets-
miljofragorna.

¢ Foljer upp arbetsmiljdarbetet minst en gang per
ar efter en sirskild dagordning.

e Lever upp till kraven pa dokumentation och
tydlighet.

Mangfald och jamstalldbet

Stendorren Fastigheter ser mangfald och jamstilldhet
som en viktig del i ett led i att sikerstilla ett langsik-
tigt och héllbart féretagande. Det dr det dr genom att
Stendérrens medarbetare bidrar med olika erfarenhet-
er och perspektiv som Bolaget kan né sina affirsmal.
Stendorren efterstrdvar en balanserad férdelning mel-
lan kon, alder och etnisk bakgrund, bade pa bolagsni-
vé savil som pa affarsomradesnivd. Under 2016 antog
darfor Stendorrens styrelse en policy for jamstilldhet,
mangfald och likabehandling samt en Uppforandekod.

Vid tillsdttning av samtliga tjinster, utvirderingar
av arbetsresultat, l6nerevisioner, kompetensutveck-
ling och fordelning av arbetsuppgifter pa Stendorren
Fastigheter ska man utgé objektivt frin medarbetares
kompetens och tidigare prestation. Ingen skillnad
ska goras nir det giller medarbetarnas forildraledig-
het, den psykosocial arbetsmiljo och sikerheten pa
arbetsplatsen. Stendorren Fastigheter accepterar inte,
och ser allvarligt pa diskriminering, mobbning och
trakasserier av alla slag. Ledningen har ett overgri-
pande ansvar for mangfald- och jamstailldhetsarbetet.
Utfall och utvirdering av detta arbete gds igenom
och stams av en gdng per ar. Vid indikation p4 att det
forekommer ska ledningen informeras och uppritta
en handlingsplan.

Socialt ansvar
Stendorren Fastigheter ldgger stor vikt vid socialt
ansvar och att engagera sig for omvirlden. Bolaget ar
bland annat bidragsgivare till Likarmissionen.
Likarmissionen ir en svensk bistdndsorganisa-
tion som sedan 1958 har arbetat for att férandra
framtiden for utsatta minniskor. 2015 formedlade
Likarmissionen mer dn 100 miljoner kronor till sina
andamadl, framst hjalpinsatser i fyra varldsdelar med
tyngdpunkt pd Afrika.

Bolaget stodjer ocksd idrottsféreningar som Boll-
nis Bandy och Hammarby Bandy.

Stendorrens ambition dr att oka sitt samhilleliga
ansvar och sin sponsring i takt med att verksam-
heten vixer.

MILJOANSVAR

Stendorren Fastigheter har en slogan som heter ”Lo-
kaler som gor skillnad”. Stockholmsregionen vaxer

snabbare 4n ndgonsin och
hir finns en mojlighet att
bidra till att hallbart ut-
veckla huvudstaden i takt
med att det sker. Tillsam-
mans med hyresgisterna
och andra intressenter kan
Stendorren utveckla fram-
tidens industrilokaler med
hinsyn till energieffektiva
lokaler, effektiv resursan-
vandning och ”smarta”

”Med hjalp av smarta logistik-
tjanster, t.ex. genom att inves-
tera i lokaler i ndra anslutning
eller direkt anslutning till jarn-
vag, har vi mojlighet att hjalpa
vara hyresgéster att minska
deras totala miljopaverkan
genom mer effektiva transpor-
ter. Jag tror att vi kan kommu-
nicera mycket mer av hur vi,
genom vara lokaler, positivt
kan bidra till klimatsmarta |6s-
ningar till vara hyresgéaster”.

logistiklosningar. FREDRIK BRODIN, VD

Stendérren Fastigheters Stendérren Fastigheter AB

overgripande miljomal dr

att minska fastigheternas

miljobelastning genom

att minska energiforbruk-

ningen och i mesta mojliga

man nyttja miljoanpassad

och férnybar energi. Sten-

dorren Fastigheter anser att ett hillbart miljoarbete
ar viktigt och att dartill finns det finansiella forde-
lar med ett aktivt miljoarbete. Genom att minska
fastigheternas energiforbrukning via investeringar i
exempelvis effektiva uppvarmningskallor, optimerad
ventilation och energidtervinning reduceras bade
driftkostnaderna och fastigheternas miljopéver-
kan. Aterbetalningstiden pa dessa investeringar ir
dessutom ofta forhallandevis kort. Detta bidrar till
ett ldngsiktigt hallbart samhalle samtidigt som det
gor investeringsbeslutet rationellt pa strikt finansiella
grunder.

Stendorren Fastigheter bedriver inte ndgon till-
stdndspliktig verksamhet enligt miljobalken men har
anda ett miljoansvar vilket bestér i att genomfora
kontroller och rapportera till myndigheter. Bolaget
bevakar dven att hyresgésterna inte bedriver sin
verksamhet i strid med gallande lagstiftning eller
myndighetstillstdnd.

En stor del av fastigheternas energiférbrukning ar
dock svar for Stendorren Fastigheter att direkt paver-
ka. Bolaget arbetar darfor tillsammans med hyresgas-
ter som stér for sin egen forbrukning i syfte att hitta
limpliga energibesparingsdtgarder. Genom att vara
en hyresviard som verkar for langsiktig hallbarhet kan
Stendorren Fastigheter inte bara hjilpa sina hyresgas-
ter att forbattra sitt eget miljoarbete utan dven bidra
till att skapa tydliga finansiella fordelar for hyresgis-
terna och starka deras relativa konkurrenskraft.

Stendorren Fastigheter uppmuntrar alltid Bolagets
partners och underleverantorer att uppfylla miljo-
vinliga forfaranden. Vid val av samarbetspartners
och underleverantorer ska en bedomning av deras
miljopaverkan och arbete med hallbarhetsfragor vara
en del av beslutsunderlaget.
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FINANSIERING

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendorren Fastigheters totala tillgdngar uppgick den
31 december 2016 till 5 972 (5 024) miljoner kronor.
Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital,
rantebarande skulder och 6vriga skulder. Det egna
kapitalet och de rintebarande skulderna utgor de tva
viktigaste kapitalkdllorna och svarade per balansda-
gen for 34 (30) procent respektive 57 (64) procent av
Bolagets finansiering.

Stendorren Fastigheters finansiella struktur ar ut-
formad med tydligt fokus pd 16pande kassafléden fran
verksamheten och en hog riantetackningsgrad. Detta
beddms skapa goda forutsdttningar for sdvil expansi-
on som attraktiv avkastning pa aktiedgarnas kapital
samtidigt som det skapar god motstandskraft mot
ranteuppgangar och/eller ovintade intdktsbortfall.

Bolaget strdvar efter relativt lang rinte- och kapi-
talbindning. Réantebindningen minskar rantekdnslig-
heten samtidigt som en spridning av ldnens kapital-
bindning 6ver flera ar minskar refinansieringsrisken.
Per arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pé koncernens rantebiarande skulder till
kreditinstitut till 3,5 &r. Per samma datum uppgick
den genomsnittliga rantebindningen pa riantebaran-
de skulder till kreditinstitut, inklusive effekten av
ingdngna rantederivat, till 2,2 dr. Enligt Bolagets
finanspolicy skall hogst 33 procent av alla lanens ka-
pitalbindning forfalla till refinansiering under samma
ar. Per balansdagen forfaller som mest 25 procent av
alla lan under ett enskilt 4r (2019).

Stendorren Fastigheter har vidare finansiella atag-
anden (covenanter) i sina lineavtal med kreditinsti-
tut. De finansiella dtagandena ar kassaflodesbaserade
eller relaterade till belaningsgrad och soliditet. Sten-
dorren Fastigheter uppfyller samtliga dessa dtaganden
med god marginal.

EGET KAPITAL

Per 31 december 2016 uppgick koncernens egna ka-
pital till 2 054 (1 489) miljoner kronor och soliditeten
till 34 (30) procent.

Det egna kapitalet fordelades per 31 december
2016 pd 2 500 ooo aktier av serie A och 25 119 986
aktier av serie B. Hartill har Stendorren Fastigheter
mojlighet att enligt sin bolagsordning ge ut prefe-
rensaktier som ett kompletterande sitt att finansiera
verksamheten via eget kapital.

Eget kapital per aktie, fore och efter utspadning,
uppgick vid arsskiftet till 74,3 (53,9) kronor.

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebiran-

de skulder uppgick vid rapportperiodens utging

till 3 418 miljoner kronor (3 185). I enlighet med
Bolagets redovisningsprinciper periodiseras vissa
uppldggningsavgifter och ldneavgifter 6ver lanets 16p-
tid. Nominell rintebirande skuld dr 3 427 miljoner
kronor, motsvarande en beldningsgrad om 57 procent
(64). Rintebirande skulder bestar av skulder till kre-
ditinstitut om 2 653 miljoner kronor, obligationsldn
om 750 miljoner kronor samt siljarreverser om 24
miljoner kronor.

Skulder till kreditinstitut

Stendorren fastigheters riantebirande skulder till kre-
ditinstitut bestdr av bilaterala bankldn som upptagits
med sikerhet i dotterbolagens fastigheter. Bankldnen
tillhandahélls av Swedbank, Danske Bank, Han-
delsbanken, Sormlands Sparbank samt Sparbanken

i Enkoping. Som sdkerhet for Bolagets rantebdrande
skulder hade pantbrev om sammanlagt 3 224 miljo-
ner kronor pantsatts vid drsskiftet. Hirutover lamnas
pant i form av aktier och andelar i de fastighetsigan-
de dotterbolagen motsvarande 868 miljoner kronor.
Den genomsnittliga ldnemarginalen pa ldn i kreditin-
stitut uppgick per 31 december 2016 till 1,66 procent
och den faktiska rantan till 1,89 procent.

Obligationslin

Bolaget emitterade i februari 2015 ett icke sdkerstallt
obligationsldn som loper over tre ar med forfall i
februari 2018. Obligationslanet uppgar per 31 de-
cember 2016 till 750 miljoner kronor och emitterades
inom ett rambelopp om 750 miljoner kronor. Totalt
tecknades obligationslanet av 6ver 8o investerare,
bade svenska och utlindska. Obligationslanet 16per
med en rorlig kupong om 3 manaders Stibor plus

5,0 procent. Obligationsldnet upptogs till handel pa
Nasdaq Stockholm den 1 juni 2015.

KAPITALBINDNING

Langfristiga rintebarande skulder uppgick vid ars-
skiftet till 2 786 miljoner kronor, motsvarande 81,5
procent av de totala rintebdrande skulderna. Kort-
fristiga rdntebdrande skulder, exklusive periodiserade
ranteutgifter om 9 miljoner kronor, uppgick till 632
miljoner kronor.

Kortfristiga rantebarande skulder uttrycker koncer-
nens finansieringsbehov pa kort sikt och paverkar »
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» Bolagets refinansieringsrisk. Lopande amortering
och byggnadskreditiv utgér, i tilligg till vanliga
banklin som avtalsenligt ska dterbetalas inom tolv
ménader, typiska kortfristiga rintebarande skulder
i balansridkningen. De kortfristiga rantebdrande
skulderna terbetalas genom Bolagets kassaflode,
genom att omstrukturera lanetypen fran exempelvis
ett byggnadskreditiv till ett bottenldn eller genom ny-
uppléning for refinansiering av lan som I6per ut.
Stendorren Fastigheters strivar efter att ha en lag
andel kortfristig rintebirande finansiering i syfte att
minimera refinansieringsrisken.
Per 31 december 2016 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen p4 de rintebirande skulderna
till kreditinstitut till 3,5 ar, (se tabell under avsnittet
Rintebindning nedan).

RANTEBINDNING

Bolagets laneavtal loper i huvudsak med 3 médnaders
Stibor som rintebas.

En rorlig rinta medfor att Bolaget dr utsatt for
fluktuationer i det allmidnna rinteldget, vilket forsva-
rar forutsdgbarheten for Bolagets intjaning och 6kar
ranterisken. Enligt Bolagets finanspolicy skall mellan
40 och 70 procent av den samlade riantebarande skul-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2016

den rintesikras pa lingre loptider med hjalp av olika
rantesikringsarrangemang. En lingre rdntebindning
minskar rantekinsligheten men medfor en hogre
genomsnittsrinta dn vid en kortare rintebindning.

Vid ett flertal tillfillen under 2015 ingicks rin-
teswapavtal med Swedbank och Danske Bank.
Portfoljen av rinteswappar omfattar per balansdagen
23 ranteswappar med ett samlat nominellt virde om
1 451 miljoner kronor vilket motsvarar cirka 42 pro-
cent av de samlade riantebarande skulderna. Genom-
snittlig ranta i swapportfoljen (inklusive kostnaden
av negativ ranta i den korta dnden av swapparna)
uppgér till 1,55 procent. Inklusive effekten av ingang-
na rantederivat uppgick den genomsnittliga rante-
bindningen pd riantebarande skulder till 2,2 ar. Efter
rakenskapsdrets utgdng har samtliga rinteswappar
fortidslosts och ersatts med en portfolj av rantetak,
totalt uppgdende till 1 8oo miljoner kronor nominellt
belopp med en genomsnittlig 16ptid om § &r och en
genomsnittlig takniva for Stibor uppgdende till 2,33
procent.

Genomsnittlig dterstdende kapitalbindning i ovan-
stdende tabell uppgdr per 31 december 2016 till 3,5
ar och genomsnittlig dterstdende rantebindning per
samma datum uppgar till 2,2 ar.

Rinte- och kapitalforfall for alla rintebirande skulder fordelar sig 6ver dr enligt nedanstdende tabell.

RANTEBINDNING/AR" KAPITALBINDNING SWAPPAR
FORFALLOAR MKR RANTA? ANDEL MKR ANDEL MKR RANTA
2017 1966 4,56% 57% 578 17 % 0 0,00%
2018 100 0,43% 3% 817 24 % 100 0,94 %
2019 100 0,57% 3% 851 25% 100 1,09%
2020 200 0,69% 6% 643 19% 200 1,23%
2021 265 0,92% 8% 312 9% 265 1,44 %
>2021 796 1,26% 23% 225 7% 786 1,80%
Summa/genomsnitt 3427 3,04% 100% 3427 100% 1451 1,55%

1) Rintebindningen for 2017 inkluderar alla ldn som l6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via swappar.
2) Notera att Obligationsldnet som uppgdr till 750 Mkr och I6per med Stibor 9o + 5,00% inkluderas i beloppet for lan med

kort rantebindning.

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2016

MOTPART NOM BELOPP, MKR VARDE, MKR
Swedbank 1200 41
Danske Bank 251 13
Summa 1451 54
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ANTAL LOPTID, AR % AV EXP. SNITTSWAP, MKR
18 4,7 83% 67

5 6,2 17 % 50

23 4,9 100% 63

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick till 203 miljoner kro-
nor (65) och avser framst skillnaden mellan verkligt
virde och skattemissigt restvirde avseende fastighe-
ter samt orealiserade virdeférandringar av finansiella
instrument.

Ovriga kortfristiga skulder uppgick till 242 (275)
miljoner kronor och bestod av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intakter skat-
teskulder samt 6vriga kortfristiga skulder.

RORELSEKAPITAL

Det dr Bolagets bedomning att det tillgingliga kassa-
flodet fran den l16pande verksamheten i kombination

med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteter-
na om totalt 91 miljoner kronor ir tillrackligt for
att mota likviditetsbehoven under den kommande
12-ménadersperioden. Med rorelsekapital avses hir
Stendorren Fastigheters mojlighet att f3 tillgdng till
likvida medel for att fullgora sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets
lopande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital
eftersom merparten av hyresintikterna erhdlls i
forskott samtidigt som utgifterna primirt betalas i
efterskott.

Stendorren Fastigheter hade vid arsskiftet likvida
medel om 51 miljoner kronor samt outnyttjade kredi-
ter om 91 miljoner kronor.

»
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BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

DETTA AR INTE EN PROGNOS om forvintat utfall
utan Bolagets bedémning av 16pande intjaningsfor-
maga pd arsbasis per 31 december 2016 justerat for
genomforda transaktioner samt férandring i derivat-
portfoljen enligt nedan.

Per 31 december omfattade Bolagets fastighetsport-
folj 95 heldgda fastigheter med drygt 0,6 miljoner
kvadratmeter uthyrbar yta. Efter periodens utging
har tva fastigheter salts och en forvirvats. Dartill har
Bolaget fortidslost portfoljen av ranteswappar och
forvirvat en portfolj av rantetak. Justerat for dessa
hindelser och enligt Bolagets bedomning uppgar den
samlade hyresintikten (efter avdrag for vakanser och
rabatter) pa rullande 12-ménadersbasis till cirka 450
miljoner kronor. Bolaget bedomer dven att l6pande
driftkostnader uppgér till cirka — 134 miljoner kronor
pa arsbasis, sdledes forvintas portfoljen drligen pro-
ducera ett driftnetto om cirka 316 miljoner kronor.
Vidare bedomer Bolaget att den samlade kostna-

den for central administration uppgar till cirka 45
miljoner kronor per &r och finansieringskostnaden
(baserat pa faktiska 14n per samma datum och med
nyss nimnda justering av riantederivaten) resulterar i
en drskostnad om cirka 83 miljoner kronor. Forvalt-
ningsresultatet uppgar enligt denna bedémning séle-
des till cirka 188 miljoner kronor pd drsbasis. Dessa
uppgifter ir endast Bolagets egen bedomning om den
forevarande intjiningsformagan per 31 december
2016 och darefter kinda hiandelser, utan hansyn
tagen till pigdende nyuthyrningar, befarade vakanser
eller indexrelaterade hyresférandringar, eventuella
kommande ranteforandringar eller andra, annu €j
genomforda atgarder.

Eventuella tillkommande forviarv som Bolaget
meddelat men som dnnu €] har tilltritts ar heller €j
medriknade. Darfor skall dessa uppgifter inte ses
som en prognos av kommande resultatutveckling for
Stendorren Fastigheter.
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STYRELSE

Upptill fran vinster: Knut Pousette, Mikael Nicander, Andreas Philipson, Hans Runesten
Nedtill: Jenny Wirmé, Seth Lieberman, Carl Mork

SETH LIEBERMAN

Styrelseordférande sedan 2014.

Foédd 1961.

B.A. in Economics fran Tufts University, USA.

Styrelseledamot i Kvalitena AB, Effnetplattformen AB

u a t Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och
Svenskt Industriflyg AB. Seth &r ocksa strategi- och inves-
teringsansvarig fér Milanobaserade Advanced Capital’s
Real Estate Fund of Funds. Vidare ar Seth radgivare till
EQT Real Estate LP’s investeringskommitté.

Seth har 33 ars internationell erfarenhet fran fastighets-
branschen, bland annat i USA och Europa. Seth har aven
bred erfarenhet av affarsutveckling och finansiering fran
ett stort antal branscher. Tidigare anstéllningar inklude-
rar ledande positioner pa UBS Investment Bank, Hypo
Real Estate, Lehman Brothers International, Credit Suisse
och GE Capital. Seth har varit aktivt involverad i Urban
Land Institute Europe - interim CEO 2015 och medlem av
”"European Executive Committee” repektive "Global Audit
Committee”.

Oberoende i férhallande till Stenddrren Fastigheter men
inte till storre aktiedgare.

Innehav: 221 538 B-aktier.
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CARL MORK
Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1969.

Civilingenjér fran KTH och MSc i fastighetsfinansiering
fran London School of Economics.

Carl har 6ver 25 ars erfarenhet av fastighetstransaktioner
och fastighetsforvaltning i Sverige och i Europa. Tidigare
verksam inom bl.a. Securum, som analytiker pa Parkes &
Co och som ansvarig fér nordisk Asset Management pa
Doughty Hanson & Co. Grundade Altira 2003.

Carl &r styrelseordférande och verksam i Altira AB.
Styrelseledamot i Vrenen Fastigheter. Styrelseordférande
i Ankarhagen AB.

Oberoende i férhallande till Stendérren Fastigheter
men inte till storre aktiedgare.
Innehav: 100 000 B-aktier. Altira AB, ett till Carl Mork

narstaende bolag, &ger 500 000 A-aktier och 2 000 000
B-aktier.

MIKAEL NICANDER
Styrelseledamot sedan 2014.
Fo6dd 1970.

Bygg & Fastighetsingenjér fran Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Mikael har 6ver 20 ars erfarenhet fran ledande positioner
inom fastighetsbranschen. Tidigare har Mikael bland
annat varit Verkstallande direktdr i Lantmannen Fastighe-
ter AB, fastighetschef pa Drott AB och DHL Express AB.

Mikael &r vVD pa Kvalitena AB och styrelseledamot i
Axxonen Properties AB.

Oberoende i férhallande till Stenddrren Fastigheter
men inte till stérre aktiedgare.

Innehav: 1000 B-aktier.

ANDREAS PHILIPSON
Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1958.

Civilingenjor, vag och vatten, Chalmers Tekniska
Hogskola.

Andreas har 30 ars erfarenhet av ledande befattningar

i bygg och fastighetsbranschen. Han har tidigare bland
annat varit VD och styrelsemedlem i Catena AB, VD for
Temaplan AB samt Fastighetsdirektér pa Nackebro AB.
Andreas har under sin karriar deltagit i flera stora projekt
med internationella fastighetsinvesterare som framgangs-
rikt valt att gora fastighetsinvesteringar i Sverige.

Andreas ar VD och styrelseledamot i TAM Group AB
samt styrelseledamot i Besgab AB, Veg Tech AB och i
dotterbolag inom TAM Group.

Oberoende i férhallande till Stendérren Fastigheter
och till stérre aktiedgare.

Innehav: 2 000 B-aktier

KNUT POUSETTE
Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1972,

Civilekonom fran Lunds universitet.

Verkstallande direktdr i Kvalitena sedan 2003,
styrelseordférande i D. Carnegie & Co sedan 2013,
styrelseordférande i A Group of Retail Assets Sweden AB
("Agora”) sedan 2015 och styrelseordférande i Campus
Manilla sedan 2013.

Knut har en bred erfarenhet fran fastighets- och
finansbranschen. De senaste 11 aren har Knut varit
verkstallande direktor i Kvalitenakoncernen. Tidigare var
Knut managementkonsult inom corporate finance och
transaktioner pa Klaraberg Business Advisors. Knut har
ocksa erfarenhet av fastighetsférvaltning internationellt,
framforallt i Tyskland.

Oberoende i férhallande till Stenddrren Fastigheter
men inte till storre aktiedgare.

Innehav: 587 949 B-aktier.

HANS RUNESTEN

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1956.

Civilekonom fran Stockholms universitet.

Hans ar aktiv inom tidigare moderbolag till Effnet AB
sedan 2001 och har varit styrelseordférande, styrelseleda-
mot samt verkstallande direktér i dessa koncerner. Hans
var dven medgrundare av AB Sagax 2004 och ledamot av
dess styrelse 2004-2007. Hans har en bred internationell
erfarenhet fran finansbranschen och har ocksa arbetat
inom EU-kommissionen i Bryssel. Tidigare var Hans
verksam inom EuroNordic Group och Mellon Bank, i
London och i USA dar han innehaft ett flertal chefsposter
pa olika nivaer. Dessférinnan arbetade Hans pa Deutsche
Bank i Tyskland.

Hans ar styrelseordférande i Ettnetplattformen AB (publ)
u a t Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och
Axxonen Properties AB samt styrelseledamot i
Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

Oberoende i férhallande till Stendérren Fastigheter och
till storre aktieagare.

Innehav: Hans Runesten &ger direkt och som
férmanstagare till kapitalforsakringar 188 240 B-aktier.

JENNY WARME
Styrelseledamot sedan 2016.
Fodd 1978.

Jur kand, Stockholms universitet.

Jenny &r bolagsjurist pa D. Carnegie & Co AB (publ)
sedan 2014.

Jenny har tidigare varit tingsnotarie vid Norrtalje tingsratt
2004-2005, bitradande jurist och senare advokat vid
Mannheimer Swartling Advokatbyra 2006-2014.

Oberoende i férhallande till Stendérren Fastigheter
och till storre aktiedagare.

Innehav: -.

ARSREDOVISNING 2016 | §9



Frdn vinster: Maria Mastej, Fredrik Brodin, Magnus Sundell, Caroline Gebauer, Frej Adolph

FREDRIK BRODIN

Verkstallande direktér i Stendorren Fastigheter

sedan 2014.

Fodd 1967.

Civilingenjor fran Kungliga Tekniska Hégskolan.

Fredrik har bred erfarenhet fran fastighetsbranschen.
Fredrik har arbetat pa olika ledande positioner inom
Kvalitena sedan 2008 och har tidigare varit verkstéallande
direktor for fastighetsbolaget Cartera AB. Fredrik ér aven
medgrundare till den Stockholmsbaserade fastighets-
fonden Mengus och grundare till StayAt Hotel Apartments
samt fastighetschef i D. Carnegie & Co AB.

Innehav: 564 615 B-aktier.

MAGNUS SUNDELL

Vice verkstéllande direktér och CFO i Stenddrren
Fastigheter sedan 2014.

Fodd 1967.

Civilekonom fran Uppsala Universitet.

Magnus har éver 15 ars erfarenhet fran fastighets-
branschen med tydligt fokus pa finansiering och affarsut-
veckling. Senast var Magnus huvudansvarig for affars-
utveckling inom fastighetsfinansiering pa JLL Tenzing.
Tidigare anstallningar inkluderar Ambolt, Leimdorfer, GE
Capial och Price-waterhouseCoopers.

Innehav: 122 922 B-aktier.
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MARIA MASTEJ

Marknads- och uthyrningschef i Stendérren Fastigheter
sedan 2015.

Fodd 1982.

Jur kand fran Uppsala Universitet.

Maria har dver tio ars erfarenhet av fastighetsbranschen
med fokus pa uthyrning, inhyrning och kontraktsférhand-
ling. Maria har tidigare arbetat bland annat som strategisk
radgivare i uthyrningsprojekt pa Savills och Jones Lang
LaSalle (JLL), fastighetsjurist specialiserad inom hyresratt
pa Magnusson Advokatbyra och som hyresgadstombud pa
Tenant & Partner.

Innehav: -.

FREJ ADOLPH

Fastighetschef i Stenddrren Fastigheter sedan 2016.

Fodd 1974.

Civilingenjoér fran Kungliga Tekniska Hégskolan

och medlem i RICS.

Frej har lang erfarenhet av fastighetsbranschen, huvud-
sakligen inom fastighetsforvaltning och fastighetstransak-
tioner. Frej har tidigare varit fastighetschef pa Valad Euro-
pe och Granen Fastighetsutveckling och har dessférinnan
erfarenhet som hyresgastombud pa Tenant & Partner.
Innehav: -.

CAROLINE GEBAUER

Bolagsjurist i Stendoérren Fastigheter sedan 2017. Caroline
ansvarar fér Bolagets legala fragor och &r styrelsens
sekreterare.

Foédd 1980.

Jur.kand. fran Uppsala Universitet.

Caroline har tidigare arbetat pd Advokatfirman Vinge
(2006-2017) och var dessférinnan tingsnotarie pa
Stockholms tingsratt (2005-2006).

Innehav: -.

REVISORER

ERNST & YOUNG AB

INGEMAR RINDSTIG
Revisor i Bolaget sedan 2014.

Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag: JM, Atrium Ljungberg,
Corem Property Group, Heimstaden, Magnolia,
Familjebostader, D Carnegie, Kungsleden och
Oscar Properties.

OSKAR WALL
Revisor i Bolaget sedan 2016.

Auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag: AcadeMedia,
AGORA, Estea, Jarntorget Byggintressenter,
Oasmia Pharmaceutical, Skolfastigheter i
Stockholm.
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per
31 december 2016 till 16 571 991,60 kronor, fordelat
pa 2 500 ooo aktier av serie A respektive 25 119 986
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren Fastigheter
berittigar till tio roster pa bolagsstimma och B-akti-
er berattigar till en rost pa bolagsstimma. A-aktier
kan konverteras till B-aktier till férhdllandet 1:1. A-
och B-aktier medfér samma ritt till andel i Bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt bolagsordningen finns
harutover mojligheten for Stendorren Fastigheter att
utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman den 18 maj 2016 beslutade att be-
myndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen

fore nista drsstimma, med eller utan avvikelse frin
aktiedgarnas foretradesritt, besluta om nyemission
av stamaktier av serie B och/eller preferensaktier
och/eller eller emission av konvertibler och/eller
teckningsoptioner motsvarande, vid fullt utnytt-
jande, sammanlagt hogst tio (10) procent av totalt
antal utestdende aktier i Bolaget vid tidpunkten for
arsstimman. Emission ska kunna ske mot kontant
betalning, apport eller kvittning eller i 6vrigt tecknas
med villkor enligt 13 kap § § forsta stycket 6, 14 kap
5 § forsta stycket 6 eller 15 kap 5 § forsta stycket

4 aktiebolagslagen. Styrelsen bemyndigades dven

att i 6vrigt bestimma villkoren for emission. Om
styrelsen beslutar om emission utan foretradesritt
for aktiedgarna sa ska skilet vara att kunna bredda
agarkretsen, anskaffa eller mojliggora anskaffning
av rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien, genom-
fora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojliggora
anskaffning av kapital for foretagsforvirv. Vid beslut
om emissioner utan foretradesritt for aktiedgarna ska
teckningskursen vara marknadsmaissig vid tidpunk-
ten for emissionsbeslutet.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014
beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
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ett personaloptionsprogram. Syftet med persona-
loptionsprogrammet dr att premiera ett langsiktigt
engagemang hos koncernens personal, att tillse

att Bolagets langsiktiga virdetillvixt terspeglas i
personalens ersdttning och att i vrigt 6ka intresse-
gemenskapen mellan koncernens personal och dess
aktiedgare. Programmet férvintas vidare motivera
personalen till fortsatt arbete for koncernen. Perso-
naloptionsprogrammet omfattar samtliga anstillda
i Koncernen samt den pé hel- eller deltid inhyrda
personal som fanns i organisationen vid tidpunkten
for offentliggorande av Bolagets bokslutskommuniké
avseende dr 2014.

Beslut om tilldelning fattas av styrelsen i samband
med offentliggorandet av Bolagets bokslutskommu-
niké, forsta gdngen avseende rikenskapsaret 2014
och sista gdngen avseende riakenskapsaret 2016.
Personaloptionerna tilldelas vederlagsfritt och kan
utnyttjas av innehavaren fran och med den 1 mars
2018 till och med den 30 april 2018. Totalt har
536 609 stycken teckningsoptioner tilldelats vilket
vid inl6sen idag skulle medfora en utspadning av det
egna kapitalet med 1,9 procent (motsvarande 1,1
procent av rostetalet).

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kdnner till finns inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas p4 First
North Premier, Nasdaq Stockholm. For bolag an-
slutna till First North, Nasdaq Stockholm krivs en
Certified Adviser vilken bland annat ska utova viss
tillsyn. Remium Nordic AB ar Stendorren Fastighe-
ters Certified Adviser. Bolagets kortnamn dr STEF B.
Bolagets ISIN-kod dr SEc006543344. En handelspost
motsvarar en (1) aktie.

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick per 31 december 2016
till 4 350.

STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 DECEMBER 2016

AGARE

Kvalitena AB

Altira AB

Foérvaltnings AB Hummelsbosholm
Lansforsakringar fondforvaltning AB
Satrap Kapitalférvaltning AB

Vassen Fastigheter AB
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension
Rasjo, Staffan

Anders lvarsson Aktiebolag

D. Carnegie & Co Aktiebolag

Ovriga agare

Total

ANTAL
AKTIER

6148 824
2501720
633 357
2687 523
1125 000
2 080 000
1190 230
1150 933
663 349
600 000
8 839 050

27 619 986

A-AKTIER B-AKTIER

1375000 4773824
500000 2001720
500 000 133 357
0O 2687523
125000 1000 000
2 080 000
1190 230
1150 933
663 349
600 000

8 839 050

O O OO0OO0oOOo

2500000 25119986

[/ |\

ROSTER | %

36,96 %
13,97 %
10,24 %
5,36%
4,49 %
4,15%
2,37%
2,30%
1,32%
1,20%
17,64 %

100,00%

I .

KAPITAL
1%

22,26%
9,06 %
2,29%
9,73%
4,07%
7,53%
4,31%
417 %
2,40%
217 %
32,01%

100,00%
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VERKSAMHETEN

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

¢ Hyresintikterna ckade till 440 miljoner kronor
(356).

e Driftnettot uppgick till 299 miljoner kronor (246).

e Forvaltningsresultatet 6kade till 138 miljoner
kronor (118).

e Periodens resultat uppgick till 609 miljoner kronor
(309).

¢ Resultat per aktie fore och efter utspadning
uppgick till 22,06 kronor (11,96).

e Styrelsen foreslar att aktieutdelningen hojs med
25 procent till 2,00 kronor per aktie, att utbetalas
kvartalsvis.

e Under aret forviarvades och tilltraddes fastighe-
ter med en total uthyrbar yta om cirka 32 tusen
kvadratmeter. Bland annat genomférde Stendorren

DRIFTNETTO:

299 MKR

v

Fastigheter sina forsta affarer i Uppsala och totalt
forvirvades 7 fastigheter pd Uppsala-marknaden
under 2016. Vidare avyttrades och frantriddes
fastigheter om totalt 16 tusen kvadratmeter i uthyr-
bar yta. Netto utokades den uthyrbara ytan med
16 tusen kvadratmeter under 2016.

I juli tecknades ett samarbetsavtal med Kilenkrys-
set avseende skapandet av ett nytt logistikcenter,
”Stockholm Vist Logistik”, i Upplands Bro. I ett
forsta skede tillfor parterna det samigda bolaget
cirka 400 ooo kvadratmeter planlagd mark.

I september fick Bolaget ett positivt startbesked
fran Botkyrka kommun for framtagande av ny de-
taljplan. Forslaget till ny detaljplan omfattar cirka
800 nya bostidder samt lokaler for handel

och verksamhet.

FORVALTNINGSRESULTAT:

138 MKR

RESULTAT EFTER SKATT:

609 MKR

HYRESINTAKTER:

440 MKR

A
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STYRELSEN OCH verkstillande direktoren f6r
Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fast-
igheter”, ”Stendorren” eller ”Bolaget™), med organi-
sationsnummer §56825-4741, med site i Stockholm,
Sverige, avger harmed drsredovisning for koncer-

nen och moderbolaget for verksamhetsdret 2016.
Arsredovisningen 4r upprittad i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parantes avser foregiende
rakenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren
Fastigheter”, eller ”Bolaget™) ar ett fastighetsbolag
med fokus pa fastigheter for lager och litt industri i
Stockholmsregionen och Milardalen. Per 31 december
2016 uppgick marknadsvardet pa Bolagets fastighets
bestdnd till 5 817 miljoner kronor férdelat pa 95
fastigheter. Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i
ett av huvudsakligen tva verksamhetsomriden inom
Kvalitena AB (publ) (”Kvalitena”), ett bolag som grun-
dades vid mitten av 1990-talet. Under 2013 delade
Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighetsportfolj i
Storstockholmsregionen i tva delportfoljer, en delport-
folj med enbart bostadsfastigheter och en delportfolj
med fastigheter for lager och litt industri. Bostads-
portfoljen separerades fran Kvalitena under varen
2014 genom borsnoteringen av D. Carnegie & Co AB.
Portfoljen for lager och litt industri borsnoterades av
Kvalitena genom att en extra bolagsstimma i Header
Compression Sweden Holding AB ("HCS Holding”)
den 5 november 2014 fattade beslut om en affir dir
HCS Holding forviarvade samtliga aktier i Stendorren
Stockholm 1 AB samtidigt som Effnetplattformen AB
(publ) (”Effnetplattformen”) delades ut till aktieigarna
1 HCS Holding, som direfter 6vertog namnet Stendor-
ren Fastigheter. B-aktierna i Stendorren Fastigheter
handlas sedan den 6 november 2014 pé First North,
Nasdaq Stockholm (med ticker STEF B) och pa First
North Premier, Nasdaq Stockholm sedan 7 maj 2015.

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvaxt
och virdeokning genom att forvarva, utveckla och
forvalta fastigheter. Bolaget ska primart verka i
Storstockholm och 6vriga Milardalen med fokus
pa fastigheter for lager och litt industri. Stendorren
Fastigheter ska skapa en hog riskjusterad avkastning
for sina aktiedgare genom att forvirva, utveckla och
forvalta fastigheter.

Stendorren Fastigheters finansiella mal 4r:
e att uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa

eget kapital om ldgst 1o procent (2016 uppgick den
genomsnittliga avkastningen pa eget kapital till 35
procent)

e att rantetdckningsgraden ldngsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 gdnger (2016 uppgick riantetickningsgra-
den till 2,3 génger)

e att soliditeten ldngsiktigt ska uppga till 35 procent
och aldrig understiga 20 procent. (2016 uppgick
soliditeten till 34 procent).

Koncernen bestod per den 31 december 2016 av 8o
stycken aktiebolag (73) dar Stendorren Fastigheter

AB (publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter ags

via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 31 december 2016 av 95 fastigheter. Samtliga
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde

om 5 817 miljoner kronor (4 889 per 31 december
2015). De tio storsta hyresavtalen svarade for cirka en
tredjedel av den samlade drshyran. Bolagets storsta
hyresavtal med Coop Sverige som hyresgist, repre-
senterar knappt 12 procent av den samlade &rshyran.
Fastighetsbestandet omfattade totalt cirka 612 tusen
kvadratmeter lokalyta. Ytslagen lager, litt industri
och logistik svarade for cirka 71 procent av den to-
tala uthyrbara ytan. Stendorren Fastigheter hade per
samma datum 12 fastigheter helt eller delvis besta-
ende av byggritter som vid full exploatering bedoms
kunna tillskapa cirka 350 tusen kvadratmeter BTA
(total byggarea), huvudsakligen for litt industri-,
logistik och handelsindamal, men ocksd bostider.
Marknadsvirdet pa byggrittsportfoljen uppgar per
rapportdatumet till cirka 406 miljoner kronor. Inom
befintligt fastighetsbestdnd arbetar Bolaget med
framtagande av nya detaljplaner for bostader. De nya
planerna forvintas ge byggratter for upp till T 500
nya bostader.

FINANSIERING

Per 31 december 2016 uppgick koncernens egna
kapital till 2 054 miljoner kronor (1 489). Koncernens
rantebdrande skulder uppgick till 3 418 miljoner
kronor (3 185) motsvarande en belaningsgrad om 57
procent (64). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rintebarande skulderna uppgick till 3,5 ar och
den genomsnittliga rantebindningen pa skulder till »
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» kreditinstitut till 2,2 &r (3,1). Den genomsnittliga

rantan pa Bolagets totala rantebirande lan uppgick
(inklusive derivatens paverkan) till 3,05 procent (2,95)
och rantan pa lan i kreditinstitut, per rapportdatumet,
till 1,66 procent (1,76). Rintan pa obligationslanet dr
rorlig och uppgdr for narvarande till 5,0 procent.

ORGANISATION

Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2016
31 anstillda (17) med fordelningen 17 min (11) och
14 kvinnor (6).

For att Stendorren ska kunna fortsitta vixa som
bolag ar det en forutsittning att Bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av 6ppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendorren
Fastigheters verksamhet ska vara sddan att de som
arbetar hos Stendorren inte drabbas av ohilsa eller
kommer till skada pd grund av arbetet och att de
trivs och kan utvecklas bade yrkesmissigt och som
individer. Arbetsmiljoarbetet ska genomsyra alla
beslut som fattas och alla aktiviteter som genomfors.
Under 2016 utarbetades en arbetsmiljopolicy med
strukturer och rutiner for ett mer systematiskt arbete.

Jamstilldhet i arbetslivet 4r inte enbart en rittvi-
sefrdga, utan dven en foretagsekonomisk fraga. Det
handlar om att tillvarata kompetens hos medarbetar-
na och att attrahera de mest kompetenta personerna
vid rekrytering, vare sig de ar min eller kvinnor. En
policy for jamstalldhet, mangfald och likabehandling
antogs under 2016 av styrelsen.

Styrelsen har foreslagit riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare som ska gilla till slutet av
arsstimman 2018 som innebdr att ersittningsfragor
behandlas av styrelsens ersittningsutskott och beslu-
tas av styrelsen i sin helhet. Ledande befattningsha-
vare ir verkstillande direktor, CFO/finanschef, fast-
ighetschef och marknadschef. Dessa ska erbjudas en
marknadsmaissig kompensation som ska beakta den
enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Ersittning-
en ska bestd av fast lon, rorlig ersittning, pension och
andra sedvanliga formaner. Den rorliga ersattningen
ska vara kopplad till forutbestimda och matbara
kriterier, utformade med syfte att fraimja Bolagets
langsiktiga vardeskapande. Den rorliga ersittningen
kan som mest uppga till ett belopp motsvarande
sex manadsloner.

MILJO

Stendorren Fastigheter har en slogan som heter ”Lo-
kaler som gor skillnad”. Stockholmsregionen vixer
snabbare dn ndgonsin och hir finns en mojlighet att
bidra till att hdllbart utveckla huvudstaden i takt
med att det sker. Tillsammans med hyresgésterna och
andra intressenter kan Stendorren utveckla framti-
dens industrilokaler med hinsyn till energieffektiva
lokaler, effektiv resursanvdndning och ”smarta”
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logistiklosningar. Stendorren Fastigheters 6vergri-
pande miljomal ir att minska fastigheternas miljobe-
lastning genom att minska energiférbrukningen och
i mojligaste mén nyttja miljoanpassad och férnybar
energi. Miljdarbetet inom Stendorren Fastigheter

ar inte begrinsat till att uppfylla ansvaret enligt
miljobalken. Bolaget tror pa ett hdllbart miljoarbe-
te och dartill finns det finansiella férdelar med ett
aktivt miljdarbete. Genom att minska fastigheternas
energiforbrukning via investeringar i exempelvis
effektiva uppvarmningskaillor, optimerad ventilation
och energidtervinning reduceras driftkostnader-

na. Aterbetalningstiden pa dessa investeringar dr
vanligen forhdllandevis kort. Detta gor investerings-
beslutet rationellt redan pa strikt finansiella grunder
samtidigt som det bidrar till ett l[angsiktigt hallbart
samhille. Bolaget arbetar aktivt tillsammans med de
hyresgdster som stdr for sin egen forbrukning i syfte
att hitta limpliga energibesparingsitgarder. Genom
att vara en hyresviard som verkar for ett langsiktigt
hallbart samhille kan Stendorren Fastigheter hjilpa
sina hyresgaster att forbattra sitt eget miljoarbete.

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncernover-
gripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av mo-
derbolaget. Moderbolagets intidkter under 2016 utgors
dels av 8 miljoner kronor (3) i utdebitering av fastig-
hetsskotsel som utfors av egen personal, 52 miljoner

kronor (29) i forvaltningsarvoden till alla i koncernen
ingdende bolag , samt 57 miljoner kronor i rinta pd
koncerninterna lan. Likvida medel uppgick per 31
december 2016 till 9 miljoner kronor (1) och det egna
kapitalet uppgick till 1 108 miljoner kronor (1 152).
Tjanster mellan koncernforetag debiteras enligt mark-
nadsprissattning och pa affarsmaissiga villkor.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick
per 31 december 2016 till 16 571 991,60 kronor,
fordelat pd 2 500 ooo aktier av serie A respektive

25 119 986 aktier av serie B. A-aktier i Stendorren
Fastigheter berittigar till tio roster pa bolagsstimma
och B-aktier berattigar till en rost pd bolagsstim-
ma. Samtliga aktier medf6r samma ritt till andel i
Bolagets tillgdngar och vinst. Aktierna i Stendérren
ar inte, och har inte varit, foremal for erbjudande till
foljd av budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyldighet.
Aktierna har inte varit foremal f6r nagot offentligt
uppkopserbjudande. Det finns inga inskrankningar

i ratten att fritt Gverldta aktier och sdvitt styrelsen
kanner till foreligger inga aktiedgaravtal. Antalet
aktiedgare uppgick per balansdagen till 4 350 st.
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RISKER OCH RISKHANTERING

STENDORREN FASTIGHETER utsitts [6pande for
olika risker som kan fa betydelse for Bolagets resultat
och finansiella stillning. Det finns en rad faktorer
som paverkar, eller skulle kunna paverka, Stendorren
Fastigheters verksamhet, bdde direkt och indirekt.
God intern kontroll, indamalsenliga administrativa
system, rutiner, policys och kompetensutveckling ar
metoder for att kontrollera och minimera riskerna
som verksamheten utsitts for. Nedan anges ndgra av
de faktorer som kan f& betydelse for Bolagets fram-
tida verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Faktorerna ir inte framstillda i prioriteringsordning
och gor inte ansprak pi att vara heltickande.

MAKROEKONOMISKA FORANDRINGAR OCH
LIKVIDITETEN PA FASTIGHETSMARKNADEN

Stendorren Fastigheters strategi dr att dga, forvalta
och utveckla fastigheter med fokus pa fastigheter for
lager och latt industri i Storstockholm och Milardalen.
Bolagets verksamhet paverkas dirmed av sdvil
makroekonomiska faktorer som utvecklingen pa
de lokala fastighetsmarknaderna — omstindigheter
som ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer
innefattar, men ar inte begrinsade till, tillvixten i
bruttonationalprodukt ("BNP”), inflation, rinteni-
véer, befolkningstillvixt och sysselsittningsgrad.
Trender i de makroekonomiska férutsittningarna pa
den svenska fastighetsmarknaden pédverkar Bolagets
resultat genom att paverka efterfrigan pd kommersi-
ella fastigheter och diarmed Bolagets uthyrningsgrad,
hyresnivder, marknadsvirdet av dess tillgdingar samt
tillgdngen till, och kostnaden for, finansiering.
En nedgdng eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir Bolaget ar verksamt kan paverka hy-
resniver och uthyrningsgrad, vilket kan fa en negativ
inverkan pé Bolagets resultat for dess operativa seg-
ment och kan negativt paverka Bolagets 6vergripande
verksamhet, finansiella stillning och resultat. Aven
efterfrigan pa Bolagets fastigheter kan minska, vilket
kan fa en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verk-
sambhet, finansiella stillning och resultat.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSKOSTNADER

Hyresintakter utgor Stendorren Fastigheters huvud-
sakliga lopande intakter. Dessa ska ticka drift- och
underhéllskostnader samt kapital- och administra-
tionskostnader. Minskar hyresintikterna kommer det
sannolikt att resultera i forsimrat operativt kassaflo-
de och resultat, vilket paverkar Bolagets finansiella
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stallning negativt. En vanlig orsak till minskade
hyrestikter dr en 6kad vakansgrad. Vakans hindrar
fastighetsdgare att tillgodogora sig fastigheters fulla
intjaningsformdga. Vakansgraden kan komma att
oka genom att hyresgister flyttar ut och att dessa
lokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig
tid. En ldngvarig konjunkturnedgdng kan leda till
okad vakansgrad men aven till ligre hyresnivéer,
vilket skulle komma att paverka Bolagets resultat,
kassafléde och finansiella stillning negativt. Stendor-
ren Fastigheters ekonomiska vakansgrad uppgick per
31 december 2016 till cirka 12 procent. Vakansrisker
hanteras inom Stendorren Fastigheter genom att
efterstrava ldnga hyresavtal och genom att bibehalla
en god relation till hyresgisterna. I detta samman-
hang 4r det dessutom av avgorande vikt att koncer-
nens fastigheter ar vil underhdllna och beligna pa
attraktiva adresser. Vid nytecknande av hyresavtal
gors dven en bedomning av hyresgastens kreditvir-
dighet och betalningsformaga. Vid behov kan hyres-
avtalen kompletteras med olika sikerheter i form av
t ex depositioner, bankgarantier, moderbolagsborgen
eller liknande.

I vissa fall ansvarar Stendorren Fastigheter for
drift- och underhallskostnader,inklusive kostna-
der som el, sophimtning, virme och vatten. Flera
av dessa varor och tjanster kan endast kopas fran
enstaka aktorer, vilket kan péverka priset. I den man
kostnadshojningar inte kan kompenseras genom
reglering i hyreskontrakt eller hyreshojningar kan
Bolagets resultat paverkas negativt. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov kan ocksd paverka
Bolaget och dess finansiella stallning negativt. For att
minimera driftskostnadsrisker tecknar Stendorren
Fastigheter huvudsakligen hyresavtal i vilka hyres-
gasten star for alla eller stora delar av de l6pande
driftskostnaderna. Detta kan ske antingen genom att
hyresgdsten tecknar egna abonnemang avseende el
och uppviarmning, eller genom vidaredebitering fran
fastighetsagaren.

FASTIGHETSFORVARV OCH AVYTTRINGAR

Fastighetsforvirv dr en del av Stendorren Fastighe-
ters 16pande verksamhet och ir till sin natur férenat
med viss osikerhet. Vid forvirv av fastigheter utgor
riskerna bland annat framtida bortfall av hyresgis-
ter, potentiell miljopaverkan fran verksamhet som
bedrivs eller har bedrivits i fastigheten samt tekniska
brister. Vid forvarv av fastighetsbolag tillkommer ris-

ker for till exempel skatter och juridiska tvister. Mot
denna bakgrund dr det av stor vikt att ritt kompetens
for fastighetsforvarv finns i organisationen samt att
extern kompetens anlitas nir s krivs. Stendorren
Fastigheter bedomer att Bolaget har adekvat kom-
petens och processer for att bedoma och kvantifiera
risker i samband med forvirv samt fullfolja och
integrera forvirv i forvaltningsverksamheten.

Vid fastighetstransaktioner limnar siljaren
normalt garantier avseende hyresavtalens giltighet,
miljorisker med mera. Vid bolagsaffirer garanteras
normalt dven att inga skattetvister eller andra ritts-
liga tvister finns som kan komma att bli en framtida
belastning for Bolaget. Garantierna dr normalt tids-
begransade. Det ar viktigt att sdidana dtaganden ar
korrekt utformade och det dr Stendorren Fastigheters
uppfattning att Bolaget har ritt kompetens och bra
radgivare for att bedoma och utforma dessa.

Vid forsiljning av fastigheter utgors riskerna bland
annat av risker kopplade till priset samt garanti- eller
andra ersittningsansprak. En kopares betalningsvilja
beror pa ett antal olika faktorer, bland annat hur vil
fastigheterna motsvarar marknadens krav, generella
pristrender pa fastighetsmarknaden, samt tillgdngen
pa och kostnaden for andra fastigheter. Betalnings-
formagan paverkas av bland annat makroekonomis-
ka trender, sd som den generella loneutvecklingen,
tillgang till finansiering och mojligheten att gora
ranteavdrag. Dessa faktorer paverkar kopviljan hos
kopare och dven Bolagets vilja att silja fastigheter.

FASTIGHETSUTVECKLING

Stendorren Fastigheter bedriver férutom fastighets-
forvaltning dven fastighetsutveckling. Nybyggnad,
tillbyggnad och ombyggnad av fastigheter innebir
risker som felbedomningar av kundernas efterfra-
gan vilket kan leda till outhyrda lokaler, risk for
okade projektkostnader med mera, vilket kan ha en
negativ effekt pa foretagets resultat och finansiella
stillning. Vidare krivs ofta tillstind och godkannan-
den frdn myndigheter om inte sidana redan finns.
Dessa tillstdnd beviljas inte alltid, vilket kan orsaka
forseningar, okade kostnader och dven dventyra hela
projekt. Nagot som kan pdverka Bolagets resultat
och finansiella stillning negativt. For att minimera
dessa risker bedriver Stendorren Fastigheter ingen
fastighetsutveckling pa spekulation utan all om-, till-
och nybyggnation sker i niara samarbete med hyres-
gasten och paborjas forst efter att hyresavtal ingdtts.

Stendorren Fastigheter bedomer vidare att Bolaget har
adekvat kompetens och interna processer for att pd

ett fullgott sitt uppskatta kostnad for, planera och ge-
nomféra de utvecklingsprojekt som Bolaget genomfor.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Stendorren Fastigheter redovisar sitt innehav av
forvaltningsfastigheter till verkligt virde, vilket
innebir att fastigheternas koncernmassiga bokforda
virde motsvarar det beddmda marknadsvirdet enligt
redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastig-
heter. En nedgéng i fastigheternas marknadsvarde
medfor siledes en direkt negativ pdverkan pé Bola-
gets resultat och finansiella stdllning dven om inte
Bolagets kassaflode paverkas. Stendorren Fastigheters
moijligheter att skapa vinster vid avyttring av fast-
igheter eller fastighetsigande bolag paverkas bland
annat av hur vil Bolaget lyckats foradla och utveckla
fastigheterna samt av avtals- och kundstrukturen.
Dirtill har det allmidnna rianteldget, den allminna
konjunkturutvecklingen, den regionala utbuds- och
efterfragebalansen, den forvintade hyrestillvixten,
skattesituationen, mojligheten till linefinansiering
och avkastningskravet betydelse for utvecklingen av
fastighetspriserna. For att sikerstilla att en rattvi-
sande och trovirdig bedomning av fastigheternas
marknadsvirde gors, anlitar Stendorren Fastigheter
externa, oberoende och vilrenommerade varderings-
foretag som pa arlig basis utfor marknadsvirderingar
av koncernens samtliga fastigheter.

ORGANISATORISKA RISKER

Stendorren Fastigheter har en liten organisation vilket
medfor ett storre beroende av enskilda medarbetare.
Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa
foretagsledningens kunskap, erfarenhet och enga-
gemang. For det fall att ndgon eller flera av dessa
nyckelpersoner skulle [imna sin anstéllning kan Bo-
laget paverkas negativt. I takt med att organisationen
vixer bedoms denna risk minska och anstillningsav-
talen dr upprittade utifrdn vad som Bolaget anser dr
marknadsmassiga villkor.

FINANSIERING

Stendorren Fastigheters verksamhet finansieras forut-
om av eget kapital av externt tillhandahallet kapital.
Kapitalkostnaden utgor Stendorren Fastigheters en-
skilt storsta kostnad. Som en f6ljd av detta dr Bolaget
exponerat for finansierings-, rinte- och kreditrisker. »
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» Det ir vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt

kapital for finansieringen av savil utvecklingen av
befintliga fastigheter som tillkommande férvirv kom-
mer att tillhandah3llas av banker, kreditinstitut eller
andra langivare. Stigande kapitalkostnader kommer
sdledes att medfora en negativ paverkan pa Stendor-
ren Fastigheters kassaflode, resultat och finansiella
stdllning. Det kan ej garanteras att lingivarna kom-
mer att forlinga Stendorren Fastigheters krediter vid
krediternas slutforfall. Det kan ej heller garanteras
att alternativa kreditfaciliteter dd kommer att sta till
forfogande. Koncernens huvudsakliga finansiering
bestér av bilaterala finansieringsavtal med svenska
banker och kreditinstitut. I normalfallet [6per dessa
avtal med dtaganden om att uppritthdlla minimini-
vaer avseende riantetickningsgrad och beldningsgrad.
Det innebir att kreditgivare kan ges ritt att pikalla
aterbetalning av lamnade krediter i fortid eller att
begira dndrade villkor for det fall dessa sirskilda
ataganden ej uppfyllts av lantagaren. Vid rikenskaps-
arets utgdng uppfyller Bolaget med god marginal
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditavtal.
For att minimera risker att ingdngna laneavtal ej
fornyas pa skiliga villkor stravar Stendorren Fastig-
heter efter att teckna ldneavtal med ldnga kapital-
bindningstider. Dartill stravar Bolaget efter att sprida
de olika lanefaciliteternas forfallodatum jamnt over
tiden sd att endast en mindre del av kreditstocken for-
faller till omforhandling varje dr. Forfallostrukturen
pd Bolagets riantebarande skulder per 31 december
2016 framgdr av not 17 och not 18.

LEGALA RISKER OCH TVISTER

Bolagets verksamhet regleras av och maste uppfyl-
la kraven i ett flertal lagar och regleringar (bland
annat aktiebolagslagen (2005:551), jordabalken
(1970:994), miljobalken (1998:808) och plan- och
bygglagen (2010:900), detaljplaner, byggnadsstan-
darder, sikerhetsforeskrifter, etc. Det finns en risk att
Bolagets tolkning av tillimpliga lagar och regler inte
ar korrekt eller att regelverk kan dndras i framtiden.
Bolaget kan dven komma att behéva ansoka om
olika tillstdnd och registreringar hos kommuner eller
myndigheter for att kunna bedriva sin verksamhet.
Stendorren Fastigheter bedomer att Bolaget har ade-
kvat kompetens och interna processer for att kunna
identifiera, kvantifiera och hantera dessa risker, men
det finns and4 en risk att Bolaget inte kommer att er-
halla nodvandiga tillstdnd eller beslut eller att sidana
beslut overklagas, eller pd annat sitt dr forenade med
villkor, som kan leda till 6kade kostnader och forse-
ningar for planerade utvecklingsprojekt for fastighe-
ter eller i 6vrigt ha en negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet och utveckling.

Bolaget riskerar dven att involveras i rittsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattan-
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de skadestandsansprék eller andra krav pd betalning-
ar, inklusive skadestdndsanspréak fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning.
Forberedelser infor, bestridanden utav samt utfallet
av initierade forfaranden kan bli ldngvariga och kost-
samma. Utfallet av sddana forfaranden ar svédra att
forutse. Vid negativt utfall i ett storre rattsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en forlikning, kan Stendérren Fastighe-
ter dlaggas ett betydande betalningsansvar. Dessutom
kan kostnader i samband med tvister och skiljedoms-
forfaranden bli betydliga.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stendorren Fastigheter har en fordran inte kan fullgo-
ra sitt betalningsdtagande. Denna risk dr i Stendérren
Fastigheter reducerad da Bolaget aktivt arbetar med
att, ddr sd ar mojligt, tillse att hyresgdsterna har egna
abonnemang for konsumtion av media. Kreditrisken
gentemot hyresgister diversifieras dessutom med en
stor spridning av antalet hyresavtal. Forutom Bola-
gets storsta hyresgist svarar ingen enskild hyresgist
for mer dn 5 procent av Koncernens totala drshyror
per 31 december 2016.

RANTOR

Rintekostnader utgor Stendorren Fastigheters storsta
enskilda kostnadspost. Baserat pa Bolagets kapital-
struktur per 31 december 2016 uppgdr rintekostna-
den till cirka 104 miljoner kronor pa drsbasis. Vid
denna tidpunkt var cirka 42 procent av Bolagets ran-
tebarande skulder rantesikrade via derivatavtal och
den genomsnittliga rantebindningen pa rintebarande
skulder till uppgick till 2,2 ar. Rantebindningen per
31 december 2016 framgdr av not 17.

SKATTER

En forandring i skattelagstiftning, eller en forandring
av rittspraxis, kan medfora en forandrad framtida
skattesituation for Bolaget.

Ijuni 2014 limnade Foretagsskattekommittén
ett forslag till den svenska regeringen betraffande
inférandet av ett nytt system for foretagsbeskatt-
ning i Sverige. Foretagsskattekommittén foreslog
bland annat i sitt forslag att tidigare drs underskott
som kvarstdr i ett bolag vid en given tidpunkt, som
en engdngshindelse, ska minskas med 50 procent.
Den foreslagna minskningen har kritiserats hart av
remissinstanserna. Regeringen har kommunicerat
att forslaget bor ses 6ver och i vid drsredovisningens
framlidggande dr det alltjaimt osidkert om regeringen
kommer att foresld ndgon minskning av befintliga
skattemaissiga underskott och vid vilket datum en
eventuell minskning skulle ske.

Stendorren Fastigheter erlagger fastighetsskatt for

fastigheterna. Till f6ljd av olika &sikter bland poli-
tiker om skattens storlek och omfattning foreligger
osidkerhet rorande den framtida storleken av denna
skatt. Bolaget har i merparten av hyreskontrakten
inskrivet att denna skatt vidaredebiteras till hyresgas-
terna genom hyrestillagg, vilket medfor att eventuella
forandringar i denna skatt pa kort sikt endast far
begransad effekt pa Stendorren Fastigheter.

I tillagg till ovanstdende tillsatte den svenska
regeringen i juni 2015 en utredning med uppdrag
att se Over vissa fragor inom fastighets- och stam-
pelskatteomradet. Utredningen har fitt i uppdrag att
analysera den sammantagna skattemassiga situatio-
nen for foretag i fastighetsbranschen, sirskilt med
avseende pd paketering av fastigheter i samband med
fastighetstransaktioner, samt att foresld lagandringar
for att motverka att paketering av fastigheter anvands
som ett skatteplaneringsverktyg. Uppdraget omfattar
inkomstskatt, fastighetsskatt, fastighetsavgift, stim-
pelskatt och mervardesskatt. Utredningen avlimna-
des den 30 mars 2017 innehdllande en rad forslag
som syftar till att jamstalla forsiljning av fastighet
via paketering i bolag med en direktforsiljning av
fastighet, samt forslag om framtagande av historiska
vardeuppgangar till beskattning, sk. “avskattning”.
Utredningen foreslar att nya regler skall trada i kraft
den 1 juli 2018. Vid tidpunkten for denna &rsredo-

visnings avlaimnande har inga remissinstanser annu
hunnit yttra sig om utredningens forslag. Om regler
infors som medfor ett okat skatteuttag vid forsiljning
av fastigheter kan detta fa en visentlig negativ paver-
kan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatte-
avtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillimp-
ning av densamma ér felaktig, om en eller flera myn-
digheter med framgéng gor negativa skattejusteringar
avseende en enhet inom Koncernen eller om géllande
lagar, avtal, foreskrifter eller statliga tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i forhallande
till dessa forandras, inklusive med retroaktiv verkan,
kan Bolagets tidigare och nuvarande hantering av
skattefragor ifragasdttas. Om Skatteverket med
framgang gor gillande sddana ansprak, kan detta
leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetilldgg
och rinta.

For nidrvarande finns inga, nuvarande eller historis-
ka, kdnda skatterdttsliga tvister som péverkar nagot
av bolagen inom Koncernen.

MILJO

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till »
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» fororeningar dven ett ansvar for efterbehandling och

eventuell sanering. Om inte verksamhetsutovaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en fastighet ar
den som forvirvat fastigheten och som vid forvirvet
kint till eller da borde ha upptickt féroreningarna
ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa forut-
sdttningar, kan komma att riktas mot Stendérren
Fastigheter for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst eller misstanke om férorening i
mark, vattenomraden eller grundvatten for att stilla
fastigheten i sddant skick som foljer av miljobalken.
Sadana krav kan péverka Bolagets resultat, kassaflo-
de och finansiella stillning negativt. For att minimera
denna potentiella miljorisk gor Stendorren Fastig-
heter miljoundersokningar dir sd ar pakallat inom
ramen for forvarvsprocessen av de fastigheter man
overviger att forvirva. For narvarande finns inga
kianda, nuvarande eller historiska, miljokrav av ndgot
slag riktat mot ndgot av koncernbolagen.

Fororeningar kan vidare upptickas pa fastigheter
och i byggnader, och sirskilt vid renoveringspro-
cesser eller nir byggnader uppgraderas for miljo-
certifiering. Atgirder som hinfor sig till sidana
fororeningar dr en del av Stendorren Fastigheters
pagdende verksamhet och Bolaget bedomer att det
har adekvat kompetens och processer for att bedoma
och kvantifiera risker i samband med renoveringar
och uppgraderingar.

Bolaget dr och kan dven bli foremaél for ytterligare
reglering kring exempelvis arbetsmiljo och arbetssa-
kerhet, hantering av asbest och sanering samt lagar
som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat ge-
nom energi- och elforbrukning. Bristande efterlevnad
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av sddana lagar och regler kan resultera utfardande
verkstallighetsdtgarder, avgifter eller boter, och dven i
vissa fall restriktioner avseende Bolagets verksamhet,
som kan vara pétagliga.

AKTIERELATERADE RISKER

Kvalitena (som vid drsskiftet 4gde 37,0 procent av
rosterna och 22,3 procent av kapitalet) har via sitt
innehav av aktier mojlighet att utova ett vasentligt
inflytande i drenden som kraver godkdnnande av
aktiedgarna pa bolagsstimma, diribland utnimning
och avsittning av styrelseledaméter och eventuella
forslag till forvirv eller forsiljning av tillgdngar samt
andra foretagstransaktioner. Detta inflytande kan
vara till nackdel for aktiedgare vars intressen skiljer
sig frdn nimnda 4gares intressen. Forutsittningarna
for en fungerande handel i Stendorren Fastigheters
aktie 4r goda dé Bolaget har en aktieigarbas som
overstiger 4 ooo aktiedgare och dirtill anlitar Remi-
um Nordic AB som likviditetsgarant. Det finns dock
ingen garanti for att en aktiv och likvid handel kom-
mer att utvecklas i aktien, ndgot som kan komma

att medfora svarigheter for aktiedgare att silja storre
poster inom en kortare period utan att paverka priset
for aktien. Kursen i Stendorren Fastigheters aktie kan
komma att fluktuera 6ver tiden och det finns inga ga-
rantier for att aktiekursen kommer att ha en positiv
utveckling. Aktiemarknadens generella utveckling
samt utvecklingen for Stendorren Fastigheters aktie
ar beroende av en rad faktorer som ligger utanfor
Bolagets kontroll. Aven om Bolagets verksamhet
utvecklas positivt finns det en risk att en investerare
drabbas av en forlust vid avyttringen av sitt innehav.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

BOLAGSSTYRNING AVSER det regelverk och den
struktur som etablerats for att effektivt och kontrol-
lerat styra och leda verksamheten i ett aktiebolag.
Bolagsstyrningsrapporten har upprittats enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554). Bolagsstyrning-
en i Stendorren Fastigheter baseras bland annat pa
aktiebolagslagen, First North, Nasdaq Stockholms
regelverk (First North Nordic — Rulebook), Nasdaq
Stockholms regelverk rorande noterade skuldebrev
och internt faststillda regler och riktlinjer, sdsom
bolagsordningen och styrelsens arbetsordning.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”) ska till-
limpas av samtliga bolag vars aktier 4r upptagna till
handel p4 en reglerad marknad. Stendorren Fastig-
heters B-aktier ar noterade pa First North Premier,
Nasdaq Stockholm och Bolaget har obligationer no-
terade pd Nasdaq Stockholm. Stendorren Fastigheter
ar diarmed inte skyldigt att tillimpa Koden men har
sedan noteringen pa Nasdaq Stockholm First North
Premier stravat efter att tillimpa Koden.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma ir enligt bolagsordningen Stendor-
ren Fastigheter AB och Bolaget ar publikt (publ).
Styrelsen har sitt site i Stockholm. Bolaget ska direkt
eller genom dotterbolag dga, forvalta och driva
handel med fast egendom samt driva diarmed forenlig
verksamhet. Stendorren Fastigheters bolagsordning
innehéller inga sirskilda bestimmelser om tillsat-
tande och entledigande av styrelseledamoter eller om
andring av bolagsordningen.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per
31 december 2016 till 16 571 991,60 kronor, fordelat
pé 2 500 ooo aktier av serie A respektive 25 119 986
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren Fastigheter
berittigar till tio roster pa bolagsstimma och B-akti-
er berittigar till en rost pa bolagsstimma. Samt-

liga aktier medf6r samma ritt till andel i Bolagets
tillgdngar och vinst. Bolagets storsta aktiedgare var
vid drsskiftet Kvalitena AB (37,0 procent av rostetalet
och 22,3 procent av kapitalet). Antalet aktiedgare
uppgick per samma dag till 4 350 stycken.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Samtliga aktiedgare som &r registrerade 1
aktieboken per avstimningsdagen och som anmalt

deltagande inom foreskriven tid har ratt att delta vid
staimman. Enligt bolagsordningen sker kallelse till
bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inri-
kes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgiang-
lig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska
samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet. Beslut vid
bolagsstimman fattas normalt med enkel majoritet.
Vissa beslut, till exempel dndring av bolagsord-
ningen, kriver enligt aktiebolagslagen kvalificerad
majoritet.

Arsstimma ska hallas inom sex manader efter
rakenskapsarets utgdng. P4 bolagsstimma utovar
aktiedgarna sin rostritt i nyckelfragor, till exempel
disposition av Bolagets resultat, faststillande av
resultat- och balansrikning, ansvarsfrihet for styrel-
seledamoterna och verkstillande direktor, val av sty-
relseledaméter, styrelseordforande och revisorer samt
arvode till styrelse och revisorer. Utover drsstimman
kan det kallas till extra bolagsstimma.

Stendorren Fastigheters bolagsordning innehaller
inga begransningar i friga om hur méanga roster varje
aktiedgare kan avge vid bolagsstimma.

Arstimman 2016
Arsstimman 2016 hélls den 18 maj 2016 i Stock-
holm. Vid drsstimman fanns totalt 55,36 procent av
Bolagets roster och 39 procent av kapitalet represen-
terat. Rikenskaperna for 2015 faststilldes och styrel-
seledamoterna och verkstillande direktor beviljades
ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksa om val av styrel-
seledaméter, styrelseordférande och revisorer. Ars-
stimman beslutade att arvode till styrelsen ska utga
med 275 ooo kronor till styrelsens ordférande och att
arvode till 6vriga ledamoter ska utgd med 165 ooo
kronor vardera samt att ledamot ska erhdlla 20 ocoo
kronor for respektive uppdrag i utskott. Till Bolagets
revisorer ska arvode utgé enligt godkiand rikning.
Arsstimman beslutade att bemyndiga styrelsen att,
vid ett eller flera tillfillen fore nista drsstimma, med
eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt, besluta om nyemission av stamaktier av serie B
och/eller preferensaktier och/eller eller emission av
konvertibler och/eller teckningsoptioner motsvaran-
de, vid fullt utnyttjande, sammanlagt hogst tio (10)
procent av totalt antal utestdende aktier i Bolaget vid
tidpunkten for drsstimman. Emission ska kunna ske
mot kontant betalning, apport eller kvittning.
Arsstimman 2017 kommer att héllas den 23
maj 2017. »
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> VALBEREDNING

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning.
Enligt Koden ska bolagsstimman utse valberedning-
ens ledamoter eller ange hur ledamoterna ska utses.
Valberedningen ska enligt Koden bestd av minst tre
ledamoter och en majoritet av dessa ska vara obero-
ende i forhéllande till Bolaget och koncernledningen.
Minst en ledamot i valberedningen ska darutover
vara oberoende i forhéllande till den rostmassigt
storsta dgaren eller den grupp av aktiedgare som
samverkar om bolagets forvaltning.

Valberedningen ska limna forslag till stimmoordfo-
rande, styrelse, styrelseordforande, revisor, styrelsear-
vode med uppdelning mellan ordféranden och 6vriga
ledamoter, ersittning for utskottsarbete, arvode till
Bolagets revisor samt, i den man sd anses erforderligt,
forslag till andringar i valberedningens instruktion.

Aktiedgarna i Stendorren Fastigheter beslutade pa
arsstimman den 18 maj 2016 om foljande samman-
fattade principer for utseende av valberedning:

e Infor varje drsstimma ska valberedningen bestd av
representanter for de per 31 augusti direkt foregaen-
de ar till rostetalet tre storsta aktieagarna. Styrel-
seordforanden ska sammankalla det forsta motet i
valberedningen. Valberedningen ska inom sig utse en
av ledaméterna till ordférande, vilket inte ska vara
styrelsens ordforande eller en ledamot av styrelsen.

¢ Om en eller flera aktiedgare som utsett represen-
tanter till valberedningen inte langre tillhor de tre
storsta dgarna i Bolaget vid en tidpunkt mer 4n tva
manader fore aktuell drsstimma ska representan-
terna for dessa aktiedgare frantrada sitt uppdrag
och nya ledamoter utses av de nya aktiedgare som
da tillhor de tre storsta aktieagarna.

¢ Om en ledamot i valberedningen avsiger sig
uppdraget innan valberedningens arbete ar avslutat
ska samma aktiedgare som utsag den avgdende
ledamoten, om det anses nodvandigt, dga ritt att
utse en ny ledamot, eller om aktiedgaren inte langre
ar bland de tre storsta aktieagarna, den storsta
aktiedgaren pa tur.

e Forandringar i valberedningens sammansattning
ska omedelbart offentliggoras. Valberedningens
sammansattning for drsstimmor ska offentliggoras
senast sex manader fore stimman.

e Ingen ersdttning ska utga till ledamoterna i valbe-
redningen.

e Mandattiden for valberedningen avslutas nir den
dir pafoljande valberedningen har offentliggjorts.

Stendorren Fastigheters valberedning har utsetts infor

arsstimman den 23 maj 2017 och bestar av foljande

ledamoter:

e Harald Pousette, ordforande, utsedd av Kvalitena AB.

e Oscar Christensson, utsedd av Altira AB.

¢ Johannes Wingborg, utsedd av Lansforsakringar
Fondforvaltning AB.
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STYRELSEN

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ

efter bolagsstimman. Enligt bolagsordningen ska

Stendorren Fastigheters styrelse bestd av lagst tre

och hogst dtta ledamoter utan suppleanter. Enligt

Bolagets mangfaldhetspolicy ska styrelsen ska ha

en med hinsyn till Bolagets verksamhet, utveck-

lingsskede och forhéllanden i 6vrigt andamaélsenlig

sammansattning, praglad av mangsidighet och bredd

avseende de bolagsstimmovalda ledamoternas kom-

petens, erfarenhet och bakgrund. En jimn konsfor-

delning efterstrivas. Vid drsstimman 2016 valdes sju

ordinarie styrelseledamoter. Ingen representant for

koncernledningen ingdr i styrelsen och inga arbets-

tagarrepresentanter har utsetts till styrelsen.
Styrelsen sammantrader enligt ett drligen faststillt

schema. Per den 31 december 2016 bestod styrelsen

av nedanstdende sju ledamoter, samtliga valda vid

arsstimman 2016:

o Seth Lieberman, styrelseordférande

e Carl Mork

¢ Mikael Nicander

¢ Andreas Philipson

¢ Knut Pousette

® Hans Runesten

e Jenny Wirmé

Styrelsens oberoende

NAMN IN- OBERO- OBEROENDE
VALD ENDEAV AV STORRE

AR BOLAGET AKTIE-

AGARE

Seth Lieberman 2014 Ja Nej
Carl Mork 2016 Ja Nej
Mikael Nicander 2014 Ja Nej
Andreas Philipson 2016 Ja Ja
Knut Pousette 2014 Ja Nej
Hans Runesten 2014 Ja Ja
Jenny Wéarmé 2016 Ja Ja

Styrelsens arbete
Enligt aktiebolagslagen ir styrelsen ansvarig for Bola-
gets forvaltning och organisation. Styrelsens arbetsord-
ning revideras drligen och faststills pd det konstitue-
rande styrelsemétet varje ar. Arbetsordningen reglerar
bland annat styrelsepraxis, funktioner och férdelning-
en av arbete mellan styrelseledaméterna och verkstal-
lande direktor. I samband med det konstituerande
styrelsemotet faststiller styrelsen dven instruktionen for
verkstillande direktor och finansiell rapportering.
Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att fast-
stilla 6vergripande mal och strategiska planer for Bo-
laget och den koncern som Bolaget tillhor. Styrelsen
antar visentliga policys och 6vervakar fortlopande
efterlevnaden av dessa. Styrelsen ska sikerstilla att

det finns andamalsenliga system for uppfoljning och
kontroll av Bolagets verksamhet och de risker for
Bolaget som dess verksamhet ir forknippad med.
Styrelsen ska ocksa avge deldrsrapporter och bokslut.
Styrelsen ska folja den ekonomiska utvecklingen,
sakerstilla kvaliteten i den finansiella rapporteringen
och internkontrollen samt utvirdera Bolagets verk-
samhet baserat pa de faststillda mél och policys som
antagits av styrelsen. Styrelsen ska dven fatta beslut
om storre investeringar samt organisations- och
verksamhetsforandringar i Bolaget. Dessutom utser
styrelsen Bolagets verkstillande direktor.

Styrelsens arbete foljer i huvudsak en drscykel,
vilken faststalls pa det konstituerande styrelse-
motet. Styrelsen sammantrader enligt ett drligen
faststillt schema. Nedan presenteras en forenklad
beskrivning av hur styrelsens arbete ar strukturerat
under dret.

Arscykel styrelsearbete

o Konstituerande styrelsematet i maj
Styrelsens arbetsér inleds vid det konstituerande sty-
relsemotet som foljer direkt pad drsstimman. Pa detta

forsta mote faststiller styrelsen bland annat relevanta
bolagsstyrningsdokument och arbetsordningar.

* Ordinarie méte i augusti
Efter sommaren halls ett ordinarie styrelsemote.
Inget specifikt huvudtema.

* Ordinarie méte i september
I september halls ett ordinarie styrelseméte dér
beslut fattas om Bolagets mal och langsiktiga
strategisk plan.

* Ordinarie mdéte i november
Ordinarie mote for faststillande av den tredje
deldrsrapporten for dret. P4 motet behandlas dven
revisionsfradgor och bolagets revisorer rapporterar
om den o6versiktliga granskning som normalt utfors
av delarsrapporten for det tredje kvartalet.

® Ordinarie méte i december
I december hélls ett ordinarie mote for faststillan-
de av budget for nistkommande &r och 6versyn av
Bolagets interna kontroll.

® Ordinarie mote i februari
Mote for att faststilla drsbokslut. Darutover
behandlas bland annat revisionsrapporten och
revisionsfragor. »

KVARTALSVIS AKTIEUTDELNING

Ordinarie méte \

DEC
Ordinarie moéte

Delarsrapport jan-sept
NOV

OKT

Q4

KVARTALSVIS AKTIEUTDELNING

Q3

SEP

Ordinarie moéte

AUG

Ordinarie mote /

JULI

Delarsrapport jan-juli

JAN Ordinarie méte
,/ Bokslutskommuniké

FEB
Q1
KVARTALSVIS AKTIEUTDELNING
APR
*—— Arsredovisningens
offentliggérande
Ordinarie mote
MAJ o .
Deldrsrapport jan-mars
T Arsstamma
JUNI

Konstituerande styrelsemote

KVARTALSVIS AKTIEUTDELNING
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» Vid varje ordinarie méte lamnar Bolagets verkstil-

lande direktor ekonomisk rapport och informerar
om afférslaget och framtidsutsikter. Vid behov fattas
beslut om forviarv eller forsdljningar, finansierings-
beslut samt beslut i strukturella eller organisatoriska
fragor. Vid de ordinarie métena rapporterar ersitt-
ningsutskottet om utskottets arbete.

Mot bakgrund av att styrelsen faststiller den finan-
siella rapporteringen foregds varje finansiell rapport
av styrelsemoten dar aktuell rapport faststills. P4
dessa moten diskuteras dven finansiellt utfall gente-
mot budget.

Vid sidan av de ordinarie styrelsemotena hélls mo-
ten vid behov, till exempel nir ett affirsbeslut kraver
styrelsens godkdnnande. Under 2016 har styrelsen
haft totalt 17 moten, varav 6 av dessa var ordinarie
moten (inklusive konstituerande styrelsemote).

Bolagets revisorer niarvarar vid minst tre styrelse-
moten varje ar.

NAMN DELTAGANDE

STYRELSEMOTEN
Seth Lieberman 17 av 17
Carl Mérk 14 av 14
Mikael Nicander 17 av 17
Andreas Philipson 13avi14
Knut Pousette 16 av 17
Hans Runesten 17 av 17
Jenny Warmé 14 av 14

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordforande ska sikerstilla att styrelsen

genomfor sitt arbete pa ett effektivt sdtt och att sty-

relsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden ska:

¢ Organisera och leda styrelsens arbete samt skapa
de bidsta mojliga forutsittningarna for styrelsens
uppgifter.

¢ Samrada med verkstdllande direktoren i strategiska
fragor.

e Tillse att nya styrelseledaméter far nodvindig
introduktionsutbildning, och sddan 6vrig utbild-
ning som styrelsens ordférande och ledamot anser
lamplig.

¢ Genom kontakter med verkstillande direktoren
folja Bolagets och koncernens utveckling.

e Sikerstilla att styrelsen, genom verkstillande
direktorens forsorg, regelbundet uppdaterar och
utvecklar sin kinnedom om Bolaget, dess stillning,
ekonomiska planering och utveckling.

e Se till att styrelsen far tillricklig information och
dokumentation for att mojliggora att de kan ge-
nomfora sitt arbete.

¢ Ansvara for kontakter med aktieigarna avseende
agarskapsfragor och framfora aktieagarnas syn-
punkter till styrelsen.

¢ [ samrid med verkstillande direktoren, uppritta
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forslag pa dagordning for styrelsesammantraden.

o Verifiera att styrelsens beslut ar verkstillda.

e Ansvara for att utvardering av bade styrelsens och
verkstillande direktorens arbete genomfors arligen.

Utvirdering av styrelsen

I syfte att utveckla styrelsens arbetsformer och
effektivitet genomfor styrelsen drligen en utvirdering
av styrelsearbetet. Utvirderingen sker genom en sys-
tematisk och strukturerad process. Utvirderingen av
styrelsens arbete under 2016 skedde genom en internt
process dir varje styrelseledamot fick svara pa en rad
enkitfragor. Resultatet av utvirderingen presente-
rades for styrelsen i dess helhet och redovisades for
valberedningen.

Utskort
I ett aktiebolag, vars 6verlatbara virdepapper ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad, ska
styrelsen ha ett revisionsutskott. Utskottets ledamoter
far inte vara anstdllda av Bolaget. Minst en ledamot
ska vara oberoende och ha redovisnings- eller revi-
sionskompetens. Revisionsutskottet har som uppgift
att for styrelsens rakning lopande folja och utvirdera
revisorernas arbete. Revisionsutskottet ska dven
bereda fragor avseende revisorsval och arvode, Bola-
gets redovisning och interna kontroll, riskhantering,
extern revision och finansiell information. Bolaget
far besluta att styrelsen inte ska ha ndgot revisions-
utskott, forutsatt att de uppgifter som ankommer
pa ett revisionsutskott fullgors av styrelsen i dess
helhet och att styrelsen uppfyller de krav som stills pa
revisionsutskottet. Stendorren Fastigheters B-aktier ar
noterade pa First North Premier, Nasdaq Stockholm
vilket inte dr en reglerad marknad. Bolaget har dock pa
frivillig basis beslutat att fullgora de skyldigheter som
ankommer p4 ett revisionsutskott. Revisionsutskottets
uppgifter ska fullgoras av styrelsen i dess helhet.
Enligt Koden ska styrelsen inritta ett ersattnings-
utskott. Stendorren Fastigheter valde vid det kon-
stituerande styrelsemotet i maj 2016 att inritta ett
ersattningsutskott. Utskottets huvudsakliga upp-
gifter bestar av att bereda styrelsens beslut i frigor
om ersittningsprinciper, ersittningar och andra
anstillningsvillkor for bolagsledningen, bevaka
och utvirdera pagdende och under éret avslutade
program for rorliga ersittningar for bolagsledningen
och bevaka och utvirdera tillimpningen av de rikt-
linjer for ersattningar till ledande befattningshavare
som drsstimman ska fatta beslut om samt gillande
Bolagets ersittningsstrukturer och ersattningsnivder.
Ersattningsutskottet ska dven analysera och folja upp
marknadsmaissiga ersittningar for ledande befatt-
ningshavare, inkluderande fasta och rorliga delar.
Ersattningsutskottet har under dret haft 2 moten.
Per den 31 december 2016 bestod ersdttningsutskot-

tet av Seth Lieberman, Mikael Nicander och Hans
Runesten. Samtliga ledamoter av ersattningsutskottet
har ndrvarat vid de tva ersattningsutskottsmoten som
holls under 2016.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

Verkstillande direktor ansvarar f6r den operativa
styrningen och ska skota den [6pande forvaltningen
och leda verksamheten i enlighet med de anvisningar
som styrelsen meddelar. Arbetsfordelningen mel-

lan styrelsen och verkstillande direktoren anges i
arbetsordningen for styrelsen och instruktionen for
verkstéllande direktor. Verkstillande direktoren an-
svarar ocksd for att uppritta rapporter och samman-
stilla information fran ledningen infor styrelsemoten.
Verkstillande direktor ska hélla styrelsen kontinuer-
ligt informerad om utvecklingen av Bolagets verk-
samhet, omsittningens utveckling, Bolagets resultat
och ekonomiska stillning, likviditets- och kreditlige,
viktigare affirshindelser samt varje annan hindelse,
omstindighet eller forhdllande som kan antas vara av
visentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.

Styrelsen har uppdragit 4t verkstillande direktor
att sakerstilla att Bolaget foljer tillimpliga regler och
foreskrifter, innefattande Bolagets skyldighet nar det
kommer till att offentliggora insiderinformation och
Bolagets skyldighet att fora en loggbok (insiderfor-
teckning) med personer med tillgdng till insiderinfor-
mation om Bolaget.

Till sin hjilp har verkstillande direktor Fredrik
Brodin en koncernledning. For mer information om
koncernledningens sammansittning, se sid 6o.

Den finansiella rapporteringen
Enligt instruktionen for finansiell rapportering dr den
verkstillande direktoren ansvarig for Bolagets och
koncernens finansiella rapportering och ska i enlighet
hdrmed sikerstilla att styrelsen skaffar sig tillracklig
information for att styrelsen ska ha mojlighet att kon-
tinuerligt bedéma Bolagets och koncernens finansiella
resultat, likviditet och utveckling samt fullgéra deras
skyldigheter i alla 6vriga aspekter. Verkstillande direk-
tor ska lopande halla styrelsen informerad om utveck-
lingen av Bolagets och koncernens verksamhet, omsitt-
ningens storlek, prisutvecklingar, Bolagets resultat och
finansiella stillning, likviditeten och kreditsituationen,
viktigare foretagshandelser samt andra hindelser,
omstiandigheter eller forutsittningar som bedoms vara
av viasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.
Verkstillande direktor dr ansvarig for att vid varje
ordinarie styrelsemote forbereda och infor styrelsen
framligga finansiell rapport och rapport 6ver aktuellt
affirslige. Foreligger behov av rapportering mellan
styrelsens moten, ska verkstillande direktor rappor-
tera direkt till styrelsen eller styrelsens ordforande.

Dirutover ska verkstillande direktor avge forslag till
budgetar samt sirskilda rapporter.

REVISORER

Bolagets revisorer dr auktoriserade revisorn Ingemar
Rindstig och Ernst & Young AB, med auktoriserade
revisorn Oskar Wall som huvudansvarig revisor.
Revisorerna valdes vid drsstimman den 18 maj 2016
och sivil Ingemar Rindstig som Oskar Wall ar
medlemmar av FAR. Aven Ingemar Rindstig dr
verksam vid Ernst & Young AB. Revisorernas
mandatperiod loper ut vid slutet av rsstimman som
hélls den 23 maj 2017. Revisorernas uppgift ar att
granska Bolagets drsredovisning och bokforing samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
av Bolaget.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den in-
terna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen dr
att uppnd en dndamalsenlig och effektiv verksamhet,
sikerstilla tillforlitlig finansiell rapportering och infor-
mation om verksamheten samt sikerstilla efterlevnad
av tillampliga lagar, regler, policys och riktlinjer.

Kontrollmilié och riskbedomning

For att sdkerstilla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har Bolaget, utover styrande
dokument sdsom styrelsens arbetsordning, instruk-
tion for verkstallande direktor med tillhorande
delegationsordning och attestinstruktion, antagit en
rad interna riktlinjer, arbetsprocesser och rutiner.
Under 2016 har ett betydande arbete genomforts for
att kartldgga och dokumentera Bolagets viktigaste ar-
betsprocesser. Det arbetet har syftat till att identifiera
risker och potentiella felkillor samt att identifiera
och dokumentera befintliga kontrollrutiner och, dir
sa funnits nodvindigt, tillsitta nya manuella rutiner
och/eller IT-baserade kontroller.

Ett flertal checklistor har upprittats for att siker-
stilla att kontrollerna utfors och for att skapa spar-
barhet i dokumentationen. Efterlevnaden av Bolagets
regelverk for intern kontroll foljs upp och utvirderas
kontinuerligt.

Styrelsen utvirderar drligen Bolagets interna
kontroll. Andamalsenliga metoder anvinds for att
virdera risker och for att sdkerstilla att de relevanta
risker som Bolaget ar utsatt for hanteras i enlighet
med faststillda riktlinjer.

Kontrollaktiviteter

De risker som Bolaget identifierat hanteras i Bolagets
interna arbetsprocesser. Kontrollaktiviteter foljer
dokumenterade arbetsrutiner och kontrollerna do-
kumenteras systematiskt. Kvaliteten i den finansiella
rapporteringen sikerstills genom den instruktion for »
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» finansiell rapportering som styrelsen antagit. Risker

for fel i den finansiella rapporteringen identifieras,
analyseras och elimineras dven pd en kontinuerlig
basis genom Bolagets interna riktlinjer och arbetspro-
cesser. Arligen gor Bolagets revisor en dvergripande
genomgdng av den interna kontrollen som ir relevant
for hur Bolaget upprattar finansiella rapporter. Dir-
utover sker fordjupande granskningsinsatser inom
visentliga omréden.

Styrelsen behandlar delarsrapporter, viarderings-
och redovisningsfragor, risker i den finansiella
rapporteringen samt redovisningsprinciper i samband
med styrelsemétena. Bolagets revisorer avlagger fy-
siskt sina rapporter till hela styrelsen vid de ordinarie
styrelsemoten som dger rum niarmast efter revisorer-
nas granskning av Bolagets interna kontroller (van-
ligtvis i november varje &r), efter revisorernas arliga
granskning av arsbokslutet (i februari), efter reviso-
rernas granskning av koncernens drsredovisning (i
april) samt efter revisorernas oversiktliga granskning
av en av drets deldrsrapporter (vanligtvis avseende
arets tredje kvartal).

Information och kommunikation

Styrelsen har antagit en informationspolicy som
anger riktlinjerna for all intern och extern kom-
munikation. Syftet med informationspolicyn ar att
klargora hur informationsansvaret ska fordelas och
att bidra till att en enhetlig kommunikation ges sdvil
inom som utom Bolaget. Vidare syftar Stendorrens
kommunikation till att uppna en effektiv och korrekt
informationsgivning avseende den finansiella rappor-
teringen och 6vriga bolagshindelser.
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Insiderpolicy och insiderforteckning

Bolaget har en stark ambition att verka pa ett korrekt
sdtt utifrdn ett etiskt perspektiv. Som en del i arbetet
med att uppritthdlla en hog etisk niva och sikra
Bolagets fortsatta goda rykte hos allminheten och
pé kapitalmarknaderna har Bolagets styrelse antagit
en intern insiderpolicy. Avsikten med insiderpolicyn
ar att reducera risken for att insiderhandel och andra
forbjudna handlingar sker. Insiderpolicyn utgor ett
komplement till gdllande lagstiftning.

Insiderpolicyn faststiller rutiner for s.k. ”stingda
perioder”, innebirande att handel med finansiella
instrument utgivna av (eller hdnforliga till aktier i)
Bolaget ar forbjuden under 30 dagar fore offentliggo-
randet av finansiella rapporter, dagen for offentliggo-
rande inkluderad. Vidare dterfinns rutiner gillande
anmailningsskyldighet for personer i ledande stéllning
och hanteringen av insiderinformation och forande
av insiderforteckning i Bolagets insiderpolicy.
Styrelsen har delegerat till verkstillande direktor att
ansvara for att det finns detaljerade instruktioner for
hur beslut om att skjuta upp offentliggérande av in-
siderinformation ska fattas samt hur den forteckning
over de personer som har tillgdng till den aktuella
insiderinformationen ska hanteras.

Styrning och uppfoljning

Lépande uppf6ljning av verksamhet och resultat sker
pé flera nivder i Bolaget, savil pa fastighetsniva som pa
koncernniva. Resultatet analyseras av ansvariga inom
forvaltningen. Avrapportering sker till verkstillande di-
rektor, ledning och styrelse. Styrelsen foljer i anslutning
till deldrsrapporter upp den ekonomiska utvecklingen.
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Stendorren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare bedrev
Bolaget annan verksambet, vilken i jamforelsetal for 2014 redovisas som avvecklad verksam-
het eftersom den dr avyttrad. Mot denna bakgrund redovisas endast tre dr i denna flerdrsover-
sikt dd en jamforelse med tidigare ar ej dr meningsfull. For definitioner, se sidorna 128-129.

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL 2016 2015 2014
JAN-DEC JAN-DEC? JAN-DEC

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar area, tusental kvm 612 585 275
Antal fastigheter 95 81 31
Marknadsvarde, Mkr 5817 4 889 2186
Areamassig uthyrningsgrad, % " 90 % 91% 94 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 88 % 91% 89 %
Direktavkastning rullande 12 manader, % ® 5,7% 6,1% 6,0%
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % 18% 13% 13%
Hyresduration, ar ® 5,1 5,2 5,2
Snitthyra, kr/kvm 799 805 724
Finansiella

Hyresintakter, Mkr 440 356 22
Driftnetto, Mkr ® 299 246 13
Forvaltningsresultat, Mkr ® 138 n8 -3
Overskottsgrad rullande 12 manader, % ® 68% 69% 58%
Balansomslutning, Mkr 5972 5024 2289
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital, 35% 23% 21%
rullande 12 manader, % ®

Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, % * 3,0% 3,0% 2,7%
Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar ® 2,2 2,8 0,3
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgadng, ar ® 3,5 3,1 2,8
Genomsnittlig réntetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr 2,3 2,2 2,1
Soliditet vid periodens utgang, % » 34% 30% 36%
Beladningsgrad vid periodens utgang, % » 57% 64% 59%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 46% 54% 58%

Aktierelaterade

Aktiekurs vid periodens utgang, kr 68,5 50,0 43,5
Eget kapital per aktie, kr ® 74,4 53,9 431
EPRA NAV per aktie, kr 83,2 56,5 43,5
Borsvarde, Mkr 1892 1381 828
EPRA NAYV, kr 2298 1561 827
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr 22,06 11,96 9,21
Kassafldde per genomsnittligt antal utestdende aktie, kr 4,2 5,0 0,7
Antal aktier vid periodens utgang 27619986 27619986 19 024 986
Genomsnittligt antal aktier 27 619986 25841000 3116 883
Ovriga

Antal anstallda vid periodens utgang 30 17 4
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden 24 10 2

1) Exkluderas den i januari 2017 frantridda, fullt vakanta fastigheten Veddesta 2:76, uppgick bide
ekonomisk och ytmdssig uthyrningsgrad per 2016-12-31 till 92 procent.

2) Nyckeltalen EPRA NAV och Hyresduration har justerats under dret varvid mindre justeringar av dessa
mdtt avseende har 2015 skett.

3) Se definitioner pd sidan 128-129.
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RAPPORT OVER KONCERNENS

TOTALRESULTAT

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto

Central administration
Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Finansnetto

FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa oévrigt totalresultat

Summa totalresultat foér aret

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr
Genomsnittligt antal utestadende aktier under perioden, miljoner
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NOT 2016-01-01--
2016-12-31

1,24
3 440

440

-105
=17
=1lg

-6

ENE NN N

299

8 -109
-106

138

653
-46

745

9 -134

609

609

609

22,06
27,62

2015-01-01--
2015-12-31

356

356

-75
-19
-1
-5

246
-31

-100
-97
118

260
-8

370

-53
-8

309

309

309

11,96
25,24

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Driftnettot uppgick till 299 miljoner kronor (246).
Periodens resultat uppgick till 609 miljoner kronor
(309) motsvarande 22,06 kronor per aktie (11,96).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna okade under dret med cirka 24
procent till 440 miljoner kronor (356). Okningen for-
klaras dels av att fastighetsportfoljen vixt med drygt
10 procent (exklusive viardeforandringar) jamfort
med foregdende drsskifte samt att mer an hilften av
de fastigheter som ingick i fastighetsportfoljen vid
utgdngen av 2015 hade forvirvats vid olika tidpunk-
ter under dret och bidrog dirmed inte till intjaningen
under hela 2015.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 141 miljoner
kronor (110). Fastighetskostnaderna innehaller
konstaterade och befarade hyresforluster om knappt
8 miljoner kronor (3). Okningen av fastighetskostna-
derna motsvarar i ovrigt 6kningstakten av hyresin-
tikter (se ovan).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgér

for 2016 till 55 miljoner kronor (31) och utgors av
kostnader for central forvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och revi-
sorer. Denna post inkluderar dven vissa kostnader av
engdngskaraktir, sisom kostnader hanforliga till det
pagaende arbetet med listbyte till Nasdags huvudlista
(externa kostnader bland annat for Legal- och skatte
Due-Diligence, prospektskrivning och framtagande
av policies, handbocker och rutinbeskrivningar for
att uppfylla kraven enligt svensk kod for bolagsstyr-
ning) samt kostnader hanforliga till extrainsatser
under &rets forsta kvartal, med inhyrda konsulter
under Bolagets uppbyggnadsskede i samband med
arsbokslut, deklarationer och drsredovisningar for
Bolagets dotterbolag. Kostnader av engdngskaraktir
bedoms for dret uppga till cirka 9 miljoner kronor.

FINANSNETTO

Okningen av finansnettot till 106 miljoner kronor (97)

forklaras av 6kningen av de rintebarande skulderna.
Den genomsnittliga rantan uppgick till 3,0 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet okade under dret till 138
miljoner kronor (118) vilket procentuellt 4r ndgot
mindre dn motsvarande 6kning av driftnettot. Detta
forklaras till stor del av de kostnader av engdngska-
raktir som belastat dret (se kommentar under Cen-
tral administration) samt att organisationen byggts
ut for att kunna hantera bide kommande tillvixt och
okande krav pa Bolagets administration i samband
med listbyte till borsens huvudlista.

VARDEFORANDRINGAR

Alla fastigheter har marknadsvirderats per 31
december 2016. For perioden redovisar Bolaget en
viardeuppgdng av forvaltningsfastigheterna om 653
miljoner kronor (260).

Av den samlade virdeférandringen under perioden
avser 42 miljoner kronor (9) realiserade virdeforind-
ringar vid fastighetsforsdljningar. Vardeférandringen
under aret drivs av ett flertal faktorer. Bolaget bedri-
ver detaljplanearbete i olika stadier pa fem fastigheter
vilket till stor del paverkat marknadsvirderingen av
dessa fastigheter. Flera av drets forvirv har dven skett
till 6verenskomna virden som understiger dess mark-
nadsvirde enligt externa virderingar. Utover detta
paverkas marknadsvirderingen av forvaltningsitgar-
der i fastigheterna, sdsom forlingda hyresavtal, hojda
hyror och driftoptimerande investeringar, vilket kan
ha paverkan bade pa fastighetens l6pande kassaflode
och dess marknadsmaissiga avkastningskrav. Dartill
har dven den generella sinkningen av marknadens
avkastningskrav paverkat marknadsvirderingarna.
Det genomsnittliga avkastningskravet i varderingarna
uppgick till 6,6 procent (7,5).

Riknat over hela dret medforde rantederivatens
marknadsvirdering en negativ vardeforandring om
46 miljoner kronor (-8). Forandringar av derivatens
virde forklaras av marknadsriantans forandring over
tid i forhédllande till derivatens inldsta rinteniva.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om —2 miljoner kronor (—8) och uppskjuten
skatt om —134 miljoner kronor (-53). Den effektiva
skatten dr 18,2 procent vilket dr ndgot lagre dn 22
procent till f6ljd av forsiljningar i bolagsform.
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till Moderbolagets dgare

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Rantederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Skulder till intresseféretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA
STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgidngar bestar
i allt vdsentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31
december 2016 uppgick virdet pa forvaltningsfastig-
heterna till 5 817 miljoner kronor (4 889). Samtliga
fastigheter har forvirvats under perioden § november
2014 till 31 december 2016.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 149 miljoner kronor (134), Omsittningstillgang-
arna bestdr visentligen av hyresfordringar och 6vriga
kundfordringar, 59 miljoner kronor (47), samt likvida
medel vilka per rapporteringsdatumet uppgick till 51
miljoner kronor (50) (se not 14).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2016 uppgick koncernens egna
kapital till 2 054 miljoner kronor (1 489) och solidite-
ten till 34 procent (30).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebirande
skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till 3
418 miljoner kronor (3 185). Periodisering sker av
uppliggningsavgifter och ldneavgifter dver lanets

16ptid. Nominell rantebirande skuld ar darfor 3 426
miljoner kronor, motsvarande en beldningsgrad om
57 procent (64).

Rintebidrande skulder bestar av skulder till kre-
ditinstitut om 2 653 miljoner kronor, obligationsldn
om 750 miljoner kronor samt siljarreverser om 23
miljoner kronor.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 31 december 2016 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebarande skulderna till
kreditinstitut till 3,5 &r (3,1). Vid ett flertal tillfillen
under 2015 ingicks rinteswapavtal med Swedbank
och Danske Bank. Portféljen av ranteswappar med
ett samlat nominellt virde om 1 451 miljoner kronor
vilket motsvarar cirka 42 procent av de samlade ran-
tebarande skulderna. Inklusive effekten av ingidngna
rantederivat uppgick den genomsnittliga riantebind-
ningen pa rintebirande skulder till 2,2 ar.

Den genomsnittliga rintan pa Bolagets 14n i kre-
ditinstitut uppgick per 31 december till 1,66 procent
(1,76). Riantan pa obligationslanet uppgar till Stibor
90 plus 5,0 procent och rintan pa siljarreverserna till
1 genomsnitt 2,01 procent.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2016 till 201 miljoner kronor (65) och avser huvud-
sakligen skatt pd temporira skillnader avseende
forvaltningsfastigheter och finansiella instrument.
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FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR AKTIE- OVRIGT
KAPITAL TILLSKJUTET
KAPITAL
Ingaende eget kapital per 2014-01-01 (o} 1
Totalresultat januari-december 2014
Ovrigt tillskjutet kapital -1
Nyemission n 789
Noteringsutgifter -6
Skatt pa& noteringsutgifter 1
Utdelning
Ingdende eget kapital per 2015-01-01 1 784
Totalresultat januari-december 2015
Nyemission 5 355
Utgaende eget kapital per 2015-12-31 17 1140
Utdelning

Totalresultat januari-december 2016

Utgaende eget kapital per 2016-12-31 17 1140

KOMMENTARER TILL RAPPORT
FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2016 till 2 054 miljoner kronor (1 489). Vid &rs-
stimman 2016 beslutades om utdelning om totalt
44 miljoner kronor (o), varav 22 miljoner kronor (o)
utbetalades under 4ret.
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RAPPORT OVER KONCERNENS

KASSAFLODE

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 23
Betald skatt

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Foérandringar i rorelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar
Férandring av rorelseskulder

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsaljning av koncernféretag/fastigheter

Kassafldéde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna ranteb&rande skulder

Amortering och I&sen av rantebdrande skulder
Depositioner

Utdelning

Kassafldéde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets utgang

2016-01-01--
2016-12-31

-155
=35

50

51

2015-01-01--
2015-12-31

-136
-1
-623
52

-708

891
-254

637

18

31

50
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under januari till
december 2016 till 117 miljoner kronor (130). Efter en
nettoférandring av rorelsekapitalet om —153 miljoner
kronor (- 41) uppgick kassaflodet fran den l1opande
verksambheten till —35 miljoner kronor (89). Férand-
ringen av rorelsekapitalet forklaras huvudsakligen av
l6sen av kortfristiga skulder och 16sen av koncernin-
terna lan i samband med forvirv av bolag.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till —215 miljoner kronor (-708) och utgjordes pri-
mirt av forvirv och investeringar i forvaltningsfastig-
heter f6r —350 miljoner kronor samt forsdljningar av
fastigheter for 139 miljoner kronor.
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FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 252 miljoner kronor (637)
bestdende av utokning av obligationsldn om 175
miljoner kronor, upptagande av fastighetskrediter om
548 miljoner kronor samt amorteringar pd och 16sen
av befintliga krediter uppgaende till —275 miljoner
kronor.

Utdelning som beslutades av arsstimman i maj
2016 har utbetalats kvartalsvis med 11 miljoner
kronor efter utgangen av det andra, tredje och fjirde
kvartalet. Den sista kvartalsvisa utbetalningen kom-
mer ske i borjan av april 2017.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 1 miljon kronor (18)
och likvida medel uppgick vid periodens utgang till
51 miljoner kronor (50).

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning, projektledning
och finansieringsbeslut. [ moderbolaget dr all personal anstdlld och inga fastigheter dgs di-
rekt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under 2016 utgors dels av 8 miljoner kronor
(3) i utdebitering av fastighetsskitsel som utfors av egen personal, 52 miljoner kronor (29) i
forvaltningsarvoden till alla i koncernen ingdende bolag, dels 57 miljoner kronor rinta

pd interna ldan.

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2016-01-01-- 2015-01-01--
2016-12-31 2015-12-31

ROrelsens intakter 1,24

Nettoomsattning 60 32

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 6 -26 -15

Personalkostnader 5 -32 -15

Resultat fore finansiella poster 2 2

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 7 59 33
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -60 -36
Resultat efter finansiella poster 1 -1
Aktuell skatt 9 = -
Uppskjuten skatt 9 -0 0]
Arets resultat 1 -1

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2016-01-01-- 2015-01-01--
2016-12-31 2015-12-31

Arets resultat 1 -1
Ovrigt totalresultat - _

Summa o6vrigt totalresultat 1 =1
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Inventarier

Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernforetag

Andra langfristiga fordringar och vardepappersinnehav
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kundfordingar

Fordringar hos koncernforetag

Kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingaende eget kapital per 2014-01-01

Totalresultat januari-december 2014
Nyemission

Noteringsutgifter

Skatt pa noteringsutgifter
Utdelning

Ingdende eget kapital per 2015-01-01
Totalresultat januari-december 2015
Nyemission

Utgaende eget kapital per 2015-12-31
Utdelning

Totalresultat januari-december 2016

Utgaende eget kapital per 2016-12-31

AKTIE-
KAPITAL

OVER-
KURSFOND

784

355

1139

1139

BALANSERADE TOTALT EGET

VINSTMEDEL KAPITAL HANFOR-

INKLUSIVE LIGT TILL FORE-

PERIODENS TAGETS AGARE
RESULTAT

3 3

-5 -5

- 800

- -6

- 1

-1 -1

-3 792

-1 -1

- 360

-4 1152

-44 -44

1 1

-47 1108
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte &r kassaflédespaverkande 23
Erhallna réantor

Betalda rantor

Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Foérandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foéranding av rorelseskulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella tillgangar
Foérvarv inventarier

Foérvarv av aktier i dotterféretag
Foérsalining av dotterbolag
Utlaning koncernféretag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission

Utbetald utdelning

Upptagande av 1an

Upptagande av 1&n fran koncernféretag

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang
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NOTER

NOT 1. REDOVISNINGSPRINCIPER
ALLMANT OM BOLAGET

Stendo6rren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,
ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stock-
holm. Moderbolagets postadress &r Strandvagen 5a,
114 51 Stockholm. Moderbolagets B-aktier ar registrera-
de pa First North, Nasdaqg Stockholm (Ticker: STEF B).
Koncernredovisningen fér ar 2016 bestar av moder-
bolaget och dess dotterbolag, tillsammans benédmnda
koncernen. Arsredovisningen och koncernredovisning-
en har godkants for utfardande av styrelsen den 20
april 2017. Koncernens rapport 6ver totalresultat och
rapport dver finansiell stallning samt moderbolagets
resultat- och balansrédkning kommer att framlaggas fér
beslut om faststéllelse pa arsstdmman den 23 maj 2017.

OVERENSSTAMMELSE MED
NORMGIVNING OCH LAG

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpre-
tations Committee (IFRIC) sadana de antagits av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med svensk lag genom tillampning av Radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR1, Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Mo-
derbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
féorekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna
att tilldmpa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i
vissa fall p g a gallande skatteregler.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM TRATT | KRAFT 2016

Férutom de dndringar som omnamns nedan har nya
standarder och tolkningar som traff i kraft under 2016
inte haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLK-
NINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

Ett antal nya och &ndrade IFRS har annu inte tratt i
kraft och har inte fortidstillampats vid upprattandet av
koncernens och moderféretagets finansiella rapporter.
Nedan beskrivs de IFRS som kan komma att paverka
koncernens eller moderféretagets finansiella rapporter.
Inga av de 6vriga nya standarder, andrade standarder
eller IFRIC-tolkningar som IASB har publicerat, férvan-
tas ha nagon paverkan pa koncernens eller moderfore-
tagets finansiella rapporter.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden antogs

av EU i november 2016 och trader i kraft for raken-
skapsar som inleds den 1januari 2018 eller senare och
ersatter da IAS 39 Finansiella instrument. Standarden
innehaller nya principer for klassificering och vérde-
ring av finansiella tillgangar. Varderingen baseras pa
bolagets syfte med innehavet av tillgangen samt pa det
kassafléde den genererar. Vidare innebar standarden
andrade principer for for nedskrivning och reservering
av kreditférluster dar utgangspunkten &ar de forvantade
forlusterna istallet for intraffade forluster som i IAS 39.
Historiskt har Stenddrren paverkats i begrénsad om-
fattning av kreditforluster och det finns for nérvarande
inte nagra finansiella instrument som ska redovisas

pa ndgot annat satt &n enligt IAS 39. Stenddrren gor
darfor beddémningen att standarden far en begran-

sad effekt pa koncernens redovisning och finansiella
rapporter.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers.
Standarden trader i kraft for rdkenskapsar som inleds
den 1januari 2018 eller senare och ska tillampas
retroaktivt. Standarden ersatter dagens standarder
som hanterar intakter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18
Intékter) och tillhérande tolkningar. Standarden bygger
pa principen att en intékt ska redovisas nar en utlovad
vara eller tjanst 6verforts till kund, det vill séga nar
kunden erhallit kontroll éver denna, vilket kan ske dver
tid eller vid en viss tidpunkt. Intakten ska utgoéras av
det belopp som bolaget férvantar sig bli ersatt i utbyte
fér de levererade varorna eller tjansterna. Stendérren
har intaktsstrémmar fran hyresavtal och évriga avtal.
Stendorrens bedémning ar att IFRS 15 inte kommer
paverka redovisningen av koncernens hyresintéakter i
nagon stérre utstrackning. Ddremot kan redovisningen
av koncernens 6vriga intakter komma att paverkas av
nar i tiden intékterna ska redovisas. Stendérren kom-
mer ocksa att paverkas av de nya vasentligt utékade
tilldggsupplysningarna. Nagon kvantitativ effekt har
inte beraknats, utan Stendérren kommer genomféra
det arbetet under 2017.

IFRS 16 Leases. IFRS 16 trader i kraft for rakenskapsar
som inleds den 1januari 2019 eller senare. EU foérvantas
godkanns standarden under 2017. IFRS 16 ersatter IAS
17 Leasingavtal och tillhérande tolkningar. Enligt den
nya standarden ska en leasingtagare redovisa tillgang-
ar och skulder hanfoérliga till alla leasingaval i balans-
rakningen. Undantaget &r avtal som ar kortare an 12
manader och/eller avser sma belopp. Leasetagaren ska
vidare dela upp kostnaden i rantebetalningar hanférliga
till leasingskulden samt avskrivningar pa tillgangen,
vilka redovisas i resultatet. Redovisningen for lease-
givaren kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.
Stenddrren har &nnu inte pabdrjat nagon utvardering
av effekten av standarden, men kommer genomféra
det arbetet under 2017.
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FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE
AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbola-
get och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Avrund-
ningar kan goéra att rékningar, noter och tabeller inte
summerar. Koncernens redovisningsprinciper har
tilampats konsekvent pa rapportering och konsolide-
ring av moderbolag och Dotterbolag. Arsredovisningen
har uppréattats med antagande om fortsatt drift (going
concern).

KLASSIFICERING

Foérvaltningsresultat redovisas som hyresintakter

minus driftskostnader och andra fastighetsrelaterade
kostnader inklusive finanskostnader. Vardeférandringar
avseende férvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment redovisas i niva efter férvaltningsresultat. Anlégg-
ningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas senare &n tolv manader raknat
fran balansdagen medan omséattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvéantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

DOTTERBOLAG

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Stenddrren Fastigheter
AB. Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for
sarskilt andamal) dar koncernen &r exponerad for rorlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande 6éver Bolaget.
Detta féljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer &n halften av rostratten. Férekomsten och effekten
av potentiella rostratter som fér narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande
dver ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestdmmande inflytandet uppnas
och konsolidering upphér fran och med den dag da
det bestdmmande inflytandet upphér. Vid férvarv av
ett bolag gérs en bedémning huruvida férvéarvet avser
forvarv av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kép

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-

sive dvertagande av personal och interna processer.
Roérelseférvarv redovisas i forekommande fall i enlighet
med férvarvsmetoden. Det dverskott som utgdrs av
skillnaden mellan éverférd ersattning och det verkliga
vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarva-
de nettotillgdngar redovisas som goodwill. Nar férvarv
av dotterbolag innebar férvarv av tillgangar, férdelas
anskaffningskostnaden pa de férvarvade tillgangar-

na och skulderna baserat pa deras verkliga varden

vid férvarvstidpunkten. Det ar endast férvarv genom
tillgangsforvarv som varit aktuellt fér Stendérren Fast-
igheter verksamhet hittills.

96 | ARSREDOVISNING 2016

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS VID
KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernbolag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

SAMARBETSARRANGEMANG

Ett samarbetsarrangemang ar ett arrangemang 6ver
vilket tva eller flera parter har gemensamt bestdmman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam
verksamhet. Stendérren Fastigheter har bedémt sitt
samarbetsarrangemang med Kilenkrysset och faststallt
att innehavet i Stockholm Vast Logistik AB utgor en
gemensam verksambhet.

Innehav i en gemensam verksamhet konsolideras
enligt klyvningsmetoden, dvs Stendérren redovisar sin
andel av den gemensamma verksamhetens tillgangar
och skulder samt intakter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets |6ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldagget avser.
Tillagg baserade pa férbrukning preliminardebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldagget avser med
regelbunden avrakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING
Intékt av fastighetsférséljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner évergatt

till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen dver
tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n till-
tradestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den I6pande férvaltning-
en. Darutdver beaktas omstéandigheter som kan paver-
ka affarens utgang, vilka ligger utanfér saljarens och/
eller képarens kontroll. Den realiserade vardeférand-
ringen for salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan
fastigheternas verkliga varde, vid senaste bokslutstill-
fallet och det pris som fastigheterna har salts fér. Tidi-
gare ars upparbetade orealiserade vardeférandringar
ingar i fastigheternas verkliga varde och synliggoérs
darfér inte i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intédkter och adrar sig kostnader och fér vilka det finns
fristdende finansiell information tillgéanglig. Stenddrren
Fastigheter bedriver endast verksamhet inom ett seg-
ment, forvaltning av fastigheter for latt industri-, lager
och logistik. Darfor sker redovisningen inom samma
segment. Stenddrren Fastigheter ar i sina investeringar

fokuserade pa Stockholmsregionen och Mélardalen,
detta for att sakerstalla att det finns en hoég efterfragan
pa sina lokaler. Bolaget soker tillvédxtorter inom rimligt
avstand fran Stockholm i syfte att dra fordel av tillvax-
ten i huvudstaden. Med denna fokusering pa Stockholm
och Malardalen ar inte Bolagets verksamhet indelat i
regioner relevant ur uppfdéljningshanseende. Det som
avgor huruvida Stenddrren Fastigheter forvarvar nya
fastigheter &r kvaliteten pa fastigheten, ingangsvardet
per kvadratmeter och mojligheten att genom aktiv
forvaltning 6ka kassaflédet. Ur uppfédljningssynpunkt
ar det inte av intresse inom vilken region fastigheten

ar beldgen, utan det vasentliga ar att den faller inom
ramen for affarsidén.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER
FASTIGHETSKOSTNADER

Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning,
administration och underhall av fastighetsinnehavet.

CENTRAL ADMINISTRATION

Utgors av kostnader fér koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterbolag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteinték-
ter pa bankmedel och fordringar och réantekostnader
pa lan. Réntekostnader samt réanteintékter redovisas
enligt effektivrantemetoden. Den effektiva rantan
inkluderar periodiserade belopp av emissionskostna-
der och liknande direkta transaktionskostnader for att
uppta lan. Utdelningsintakt redovisas nar ratten att
erhalla betalning faststallts. Realiserade och orealisera-
de vinster och férluster pa finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten redovisas som vardeférandringar under
egen rubrik i resultatrakningen.

SKATTER

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskju-
ten skatt. Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar
skatten avser poster som redovisas i Ovrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven
skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nu-
varande och tidigare perioder faststalls till det belopp
som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas for att
berédkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade
pa balansdagen.

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansrékningsmetoden fér temporéra skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemé&ssiga och re-
dovisningsmassiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berakna beloppet &r de som
&r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid férvarv

av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall
férvary av tillgang (fastighet) genomférs via bolag,
redovisas ingen uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet.
Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det &r sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar de inte langre bedéms sannolikt att de
kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och upp-
skjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt
att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga
skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanfoérlig
till samma enhet i koncernen och samma skattemyndig-
het. Den aktuella skatten och den uppskjutna skatten
har berdknats efter den gallande skattesatsen 22
procent.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument bestar av tre grupper: laneford-
ringar och kundfordringar (innefattar balansposterna
hyresfordringar, fordringar hos koncernféretag, évriga
kortfristiga fordringar samt likvida medel), finansiel-

la tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde
(innefattar balansposten rantederivat) samt finansiella
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
(innefattar balansposterna réantebarande skulder, év-
riga langfristiga skulder, leverantérsskulder, skulder till
koncernféretag samt évriga skulder).

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
vid férvarvstidpunkten med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrakningen nar Bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp néar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger, &ven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen och regle-
ra skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balans-
rakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller Bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
gaéller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat satt utslacks. Detsamma gaéller
fér del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar Bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tilgangar &r i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. For
att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands
marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa
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bokslutsdagen och allmant vedertagna berakningsme-
toder, vilket innebar att verkligt varde faststalls enligt
niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS olika
varderingshierkier har skett under 2016.
Sakringsredovisning férekommer ej.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport dver kassafldéden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafléden fran realiserade vardeférandringar
i samband med forsaljning av fastigheter redovisas
tillsammans med 6vrig férsaljningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och forsaljning av fastigheter
via bolag som &r tillgangsférvarv redovisas pa separat
rad som férvarv av koncernféretag/fastigheter respek-
tive forséljning av koncernféretag/fastigheter. Forsal;j-
ningsomkostnader redovisas under investeringsverk-
samheten som ett avdrag fran foérsaljningsersattningen
det ar likvidflodet sker. Forvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

LIKVIDA MEDEL

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgadngliga tillgodohavanden hos banker och motsva-
rande institut.

LANGFRISTIGA FORDRINGAR, KUNDFORD-
RINGAR OCH OVRIGA FORDRINGAR

Langfristiga fordringar och évriga fordringar ar ford-
ringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar
ldngre &n ett ar utgdr de 1angfristiga fordringar och om
den &r kortare utgor de kortfristiga fordringar och kund-
fordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta
efter avdrag for osakra fordringar som beddmts indivi-
duellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns
risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls. Kundfor-
drans forvantade |16ptid &r kort, varfor vardet redovisats
till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter kan
kostnader sasom arvoden och upplédggningsavgifter
uppsta vilka i féorekommande fall har periodiserats éver
lanets I6ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten
har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad |6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

De immateriella tillgangarna utgérs av balanserade utgif-
ter och har upptagits till anskaffningsvardet med avdrag
for ackumulerade avskrivningar. Immateriella anlagg-
ningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver fem ar.

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas
i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring
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eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanfoérbara utgifter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrak-
ningen till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Se aven not 11. Stenddrren Fastigheter varderar varje
kvartal 100 procent av fastighetsbestandet, varav
20-30 procent externt och resterande del internt. Detta
innebér att varje fastighet i bestandet externvérderas
under en rullande tolvmanaders period. Varderingsmo-
dellen som anvands av saval de externa varderarna som
Stenddrren Fastigheter, ar avkastningsbaserad enligt
kassaflédesmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen
bed®dms det verkliga vardet pa fastigheten fére avdrag
for forsaljningsomkostnader. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Hyresintdkter och intékter fran fastighetsfor-
sdljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intaktsredovisning. Tillkom-
mande utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Reparationer och under-
hallsatgarder kostnadsférs i samband med att utgiften
uppkommer. | stdérre projekt aktiveras rantekostnaden
under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar. Avskrivningar sker linjart under den uppskattade
nyttjandeperioden och pabdérjas nér tillgangen ar fardig
att anvandas i verksamheten. Nér inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Tillkommande
utgifter 1dggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma Bola-
get till del. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

Inventarier tas bort fran balansrakningen nar den
avyttras eller om den inte kan férvantas tillféra nagra
ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att
den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust berdknas
som skillnaden mellan férséljningspriset och tillgadngens
redovisade véarde. Vinst eller forlust redovisas i Rapport
over totalresultat den redovisningsperiod da tillgang-
en avyttrats, sdsom dvrig kostnad eller évrig intakt.
Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskriv-
ningsmetod granskas i slutet av varje rékenskapsar och
justeras om sa behodvs framatriktat i slutet av varje re-
dovisningsperiod. Sedvanliga utgifter fér underhall och
reparation kostnadsférs nar de uppstar, men utgifterna
for betydande fornyelser och férbattringar redovisas i
balansrédkningen och skrivs av under den aterstdende
nyttjandeperioden fér den underliggande tillgangen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder fér ma-
skiner och inventarier ar tre till tio ar. Beddémning av en
tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt
oOvertar alla risker och fordelar knutna till dgarskapet
av det leasade féremalet redovisas i Rapport éver
finansiell stallning till den leasade egendomens verkliga
véarde eller, om véardet &r lagre, till nuvardet av framtida
minimileasingbetalningar. Leasingbetalningar redovi-
sas sasom finansieringskostnader och amortering av
skulden. Finansiellt leasade tillgdngar skrivs av 6ver
den férvantade nyttjandeperioden. For narvarande
finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen.
Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla
risker och férdelar med dganderatten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsférs linjart i
resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt till
eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet
av leasingkontraktet.

UTDELNINGAR

LAMNAD UTDELNING

Utdelningar redovisas som minskning av eget kapital
och skuld efter det att arsstdmman/extra bolagsstam-
ma godkant utdelningen.

ERHALLEN UTDELNING
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av kontant |6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfoért tjanster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande géller &ven sociala kostnader sasom ar-
betsgivaravgifter, semesterldn, betald sjukfranvaro etc.
Pensioner och andra ersattningar efter anstallning kan
klassificeras som avgiftsbestdmda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stenddrren Fastigheters atagande
for pensioner utgors av avgiftsbestamda planer, vilka
fullgdrs genom fortldpande utbetalningar till fristaende
myndigheter eller organ vilka administrerar planerna.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar
de uppstar. Endast avgiftsbestdmda planer finns per
balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en
foljd av en intréffad handelse, och det ar troligt att ett ut-
flode av ekonomiska resurser kommer att kravas for att
reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden be-
talning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till
en réntesats fore skatt som aterspeglar aktuella mark-
nadsbeddmningar av pengars tidsvarde och, om det ar
tilldampligt, de risker som &r férknippade med skulden.

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett moj-
ligt atagande som harror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra
framtida handelser eller nar det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréattat sin drsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finan-
siell rapporterings rekommendation RFR 2, redovis-
ning for juridisk person. Aven av radet for finansiell
rapporterings uttalanden gallande fér noterade bolag
tilldmpas. RFR 2, innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godk&nda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag och tilldgg som ska goras i férhallande till IFRS. De
nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbola-
get har tillampats konsekvent pd samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL
DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren
Fastigheter i sin verksamhet I6pande dotterbolagen
med tjanster avseende ledning, juridisk och finansiell
rddgivning. Beloppen faktureras dotterbolagen kvar-
talsvis i efterskott och baseras pa respektive dotterbo-
lags fastighetsinnehav.

DOTTERBOLAG

Andelar i Dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden. | moderbolaget intaktsre-
dovisas alltid erhallna utdelningar fran dotterbolag nar
ratten till utdelning har faststallts. Vardet pa andelarna
i Dotterbolag provas kontinuerligt. Om det bokférda
vardet pa andelarna 6verstiger det koncernmassiga
gors en nedskrivning som belastar resultatet.

KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, dvs.
som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS

27. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras som aktier i Dotterbolag hos
givaren i den man nedskrivning inte erfordras.

ERHALLEN UTDELNING

Utdelning redovisas som finansiell intakt hos mottaga-
ren. Enligt RFR 2 far Moderbolag redovisa anteciperad
utdelning fran Dotterbolag i det fall Moderbolaget har
ratt att ensamt besluta om vardeodverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter
publiceras, fattat beslut betraffande vardedverforing-
ens storlek.
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NOT 2. VIKTIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gérs beddémningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt évrig
information. Dessa beddmningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som beddms vara rimliga under radande omstandighet-
er. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar
om andra antaganden gors eller andra forutsattningar
foreligger. Redovisningen &r speciellt kanslig for de
beddmningar och antaganden som ligger i vardering-
en av forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde
beddéms individuellt per fastighet I6pande under aret
utifran en mangd beddmningar och uppskattningar

om framtida kassafléden och avkastningskrav vid en
eventuell transaktion. Vardeintervallet mellan bedémt
varde och ett férsaljningspris brukar pa en fungerande
marknad normalt vara +/-5-10 procent. Information om
detta samt de antaganden och beddémningar som gjorts
framgar av not 11.

NOT 3. HYRESINTAKTER

MKR KONCERN KONCERN
2016 2015
Hyresintékter lokaler 479 375
Hyresintékter évrigt 6 10
Uteblivna hyresintakter -35 -24
lokaler
Hyresrabatter lokaler -10 -5
SUMMA 440 356

For rakenskapsaret 2016 uppgick koncernens hyresin-
takter till 440 miljoner kronor (356) vilket motsvarar
debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tillagg som debiterats till hyresgést sdsom kostna-
der for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyran. Koncernens stérsta hyresgast, Coop
Sverige Fastigheter AB svarade for 12 procent av totala
arliga hyresintékter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dar kontrakterad arshyra motsvarar
arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den aterstaende
|6ptiden av alla I6pande hyresavtal uppgick per 31 de-
cember 2016 till 5,1 ar (5,2) i genomsnitt.

TOO | ARSREDOVISNING 2016

FOR- ANTAL AREA, ARS- ANDEL
FALLO- AVTAL KVM  HYRA, %
AR MKR

2017 179 42397 41 9,62%
2018 206 92948 62 14,60%
2019 120 87 424 66 15,39%
2020 101 175 316 91  21,32%
2021 15 23088 19 4,54%
>2021 49 151817 146 34,21%
Bostader 17 1498 1 0,31%
SUMMA 687 574488 427 100%

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar enligt
nedanstaende tabell uppdelat pa forfalloar. Endast avta-
lad minimihyra ar medtagen, inga tillagg eller indexupp-
rakningar har medtagits.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA,
HYRESINTAKTER MKR
Avtalade hyresintakter ar 1 455
Avtalade hyresintakter mellan

ar2ochar5s 1914
Avtalade hyresintékter senare &n 5 ar 2603
Bostader 1
SUMMA 4973

NOT 4. FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick 2016 till 141 miljoner kro-
nor (110). | detta belopp ingar direkta fastighetskostna-
der, sdsom kostnader fér drift, underhall, tomtrattsavgald
och fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader
for fastighetsadministration sdsom hyresadministration,
forvaltningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet
av Stendorren Fastigheters hyreskontrakt avtalas att hy-
resgésten star for vissa fastighetskostnader. Stenddrren
Fastigheter har &ven i vissa fall tecknat sa kallade “triple
netavtal” vilket innebar att hyresgasten sjalv ar avtalspart
och star for alla drift- och underhallskostnader.

KONCERN KONCERN

MKR 2016 2015
El- och varmekostnader -48 -32
Driftskostnader -51 -29
Reparation och underhall -17 -19
Tomtrattsavgald -6 -5
Fastighetsskatt -13 -N
Ovriga fastighetskostnader -6 -14
SUMMA =141 -110

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader for
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
férsakringar och underhall. | de fall Stendérren Fastig-
heter tecknar avtal for drift- och underhallskostnader
vidaredebiteras i de flesta fall hyresgasten i form av
tillagg till hyran. Driftskostnaderna (EI- och varmekost-

nader, Driftskostnader, Ovriga fastighetskostnader i
tabellen ovan) uppgick under ar 2016 till 105 miljoner
kronor (75) och underhallskostnaderna uppgick till 17
miljoner kronor (19).

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald &r den arliga avgéld Stenddrren Fast-
igheter betalar for besittningsratten av annans mark.
Vid arets slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt
till 21 stycken (19). Tomtrattsavgalder uppgick under
ar 2016 till 6 miljoner kronor (5) och avser i huvudsak
Stenddrren Fastigheters tomtréatter i Stockholms stad.
Fér 2016 uppgar tomtrattsavgélden enligt géllande
tomtrattsavtal till 6 miljoner kronor arligen (6). Den
genomsnittliga aterstaende |6ptiden for tomréattsavta-
len, viktad utifran arsavgéald, uppgar till 37 ar (37) och
avgalden omraknas i normalfallet vart 10:e ar. Enligt
nuvarande kontrakterade tomtrattsavgald uppgar sam-
manlagd framtida tomtrattsavgald under kvarvarande
genomsnittlig 16ptid till 218 miljoner kronor (225).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2016 2015
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 6 6
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochar5s 23 24
Avtalade tomtrattsavgalder senare

an 5 ar 189 195
SUMMA 218 225

FASTIGHETSSKATT

| Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som
betalas arsvis i procent av faststallda taxeringsvérden.
Foér Stendo6rren Fastigheter varierar fastighetsskatten
mellan 0,5 och 1,0 procent beroende pa om fastigheten
klassas som lager-/ industrilokaler (0,5 procent) eller
kontors-/butikslokaler (1,0 procent). Fastighetsskatten
uppgick 2016 totalt till 13 miljoner kronor (11).

NOT 5. ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER
STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Under rékenskapsaret hade moderbolaget 7 (6) styrel-
seledamoter varav 1(0) kvinnor. Vid rékenskapsarets
utgang hade Bolaget 4 ledande befattningshavare
anstallda (2), varav 1(-) kvinna och det totala antalet
anstallda var 33 (17), varav 15 kvinnor (6). Genomsnitt-
ligt antal anstallda under 2016 var 24, varav 14 man.
Ersattning utgick under 2016 till styrelse med 1325
tusen kronor (1078). Till verkstallande direktdr utgick
kontant ersattning och pensionsavséattning om totalt 3
241 tusen kronor (2 291). Ersattning inklusive pensions-
avsattning till évriga ledande befattningshavare utgick
med 4 402 tusen kronor (2 086) och till dvriga anstéllda
11 372 tusen kronor (4 070). Sociala kostnader om 8 375
tusen kronor (4 239) har betalats under rékenskapsaret,
varav 2 454 avser pensionsavsattningar (1597).

Verkstallande direktdr erhaller pensionsavsattningar
motsvarande 33 procent av manadslénen. Uppsag-
ningstiden fran vardera parten &r 3 manader. Dértill har
verkstallande direktor ratt till 18 manaders avgangsve-
derlag vid uppségning fran Bolagets sida.

Principer for ersattning och férmaner till verkstal-
lande direktor, bolagsledningen och évriga ledande
befattningshavare beslutas av styrelsen.

MODER-
KONCERN BOLAG
TKR 2016 2015 2016 2015
Medel antal anstéllda 24 10 24 10
Varav man 14 7 14 7
KONTANTA LONER,
FORMANER OCH

ERSATTNINGAR
Styrelsens ordférande 295 242 242 242
Styrelseledamoter

Hans Runesten 185 175 185 175
Mikael Nicander 185 175 185 175
Knut Pousette 165 175 165 175
Mikael Andersson - 155 - 155
Erik Selin - 155 - 155
Carl Mork 165 - 165 -
Jenny Warme 165 - 165 -
Bo Philipson 165 - 165 -
VD 3241 2291 3241 2291
Varav tantiem och

bonus 792 132 792 132
Varav pensions-

avsattning 614 536 614 536
VICE VD 2696 2086 2696 2086
Varav tantiem och

bonus 720 120 720 120
Varav pensions-

avsattning 474 485 474 485

OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGS-

HAVARE 1706 - 1706 -
Varav tantiem och

bonus 69 - 69 -
Varav pensions-

avsattning 248 - 248 -
Ovriga anstallda n372 4070 1372 4070
SOCIALA

KOSTNADER

Styrelse, VD och
ovriga ledande befatt-

ningshavare 3680 2337 3680 2337
Varav pensions-
kostnader 1377 1020 1377 1020
Ovriga anstallda 4695 1902 4695 1902
Varav pensions-
kostnader 1077 577 1077 577

Féregdende drs sociala kostnader i Moderbolaget dir korrekta. I
drsredovisningen for 2015 hade dessa siffror av misstag fallit bort.
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INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstdmma den 5 november 2014 beslu-
tades i enlighet med styrelsens férslag att inféra ett
personaloptionsprogram. Syftet med personaloptions-
programmet &r att premiera ett langsiktigt engagemang
hos koncernens personal, att tillse att Bolagets langsikti-
ga vardetillvaxt aterspeglas i personalens ersattning och
att i 6vrigt dka intressegemenskapen mellan koncernens
personal och dess aktiedgare. Programmet férvantas
vidare motivera personalen till fortsatt arbete fér kon-
cernen. Personaloptionsprogrammet omfattar samtliga
anstéallda i Koncernen samt pa hel- eller deltid inhyrd
personal vid tidpunkten for offentliggérande av Bolagets
bokslutskommuniké. Beslut om tilldelning fattas av sty-
relsen efter offentliggérandet av Bolagets bokslutskom-
muniké, férsta gangen avseende rékenskapsaret 2014
och sista gangen avseende rakenskapsaret 2016.

Vid utgdngen av 2016 fanns totalt 297 667 optioner
tilldelade vilka betingade ett varde om 7,7 miljoner
kronor (beréknat utifran gallande aktiekurs per detta
datum och utifran optionernas Idsenpris). Vid inldsen
av optionerna kommer eventuell vinst utlésa beskatt-
ning i inkomstslaget tjanst fér optionsinnehavarna och
bolaget pafors arbetsgivaravgifter. Per 31 december

AKTIERATTER

Utestdende vid periodens bdrjan
Tilldelade under perioden
Utestaende vid periodens slut

VERKLIGT VARDE

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Aktiekurs vid periodens utgang, kr
Optionernas |6senpris

Aktieratternas |6ptid, ar?

2016 uppgar arbetsgivaravgiften till 2,4 miljoner kronor.
Efter periodens utgang inféll det sista mojliga tilldel-
ningstillfallet under detta program varvid styrelsen
beslutade om ytterligare tilldelning av totalt 238 942
optioner. Maximal tilldelning under programmet &r sa-
ledes 546 609 optioner (varav 95 000 tilldelats VD och
125 000 6vriga ledningen). Personaloptionerna tilldelas
vederlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren fran och
med den 1T mars 2018 till och med den 30 april 2018. |
syfte att tdcka Bolagets atagande att leverera aktier

av serie B till deltagarna i programmet beslutade den
extra bolagsstémman att emittera teckningsoptioner,
vilka vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsop-
tioner som kan emitteras med anledning av persona-
loptionsprogrammet kommer 6ka antalet utestaende
aktier av serie B med 536 609 stycken vilket kommer
medfdra en utspadning av kapitalet med 1,9 procent
och av rostetalet med 1,1 procent. Bolagets aktiekapital
kommer harigenom att 6ka med 321965 kronor. Vid
antagande om en aktiekurs om 68,50 kronor (vilket var
stangningskursen den sista handelsdagen 2016) skulle
optionernas varde darmed uppga till 14,0 miljoner kro-
nor och arbetsgivaravgifterna till 4,4 miljoner kronor.

KONCERN MODERBOLAG

297 667 297 667
297 667 297 667
7 745 7 745
68,50 68,50
42,48 42,48
1,25 1,25

1) Aktieritterna kan inlosas mot teckningsritter under perioden 1 mars — 30 april 2018

NOT 6. ERSATTNINGAR TILL REVISORER

Till koncernens revisorer har ersattning utgatt enligt
nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -2 -1 -2 -1
Skatteradgivning - o] - o]
Ovriga tjanster -1 0 -1 0
SUMMA -3 -1 =3 -1

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den
lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet
olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster &r sa-
dant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverk-
samhet eller skatterddgivning.

TO2 | ARSREDOVISNING 2016

NOT 7. FINANSIELLA INTAKTER

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
FINANSIELLA
INTAKTER
Ranteintakter,
koncernféretag - 3 57 33
Ranteintakter, 6vriga 3 0 2 -
Summa 3 3 59 33

Koncernens finansiella intédkter harrdr fran koncernens
likvida medel.

NOT 8. FINANSIELLA KOSTNADER

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
FINANSIELLA
KOSTNADER
Rantekostnader till
koncernféretag - o -20 -6
Rantekostnader till
intresseféretag - 0 - -
Rantekostnad obligation -40 -28 -39 -28
Rantekostnader -68 -65 - -2
Pantbrevskostnader
och liknande finansiella
kostnader -1 -7 - 0]
SUMMA -109 -100 -59 -36

Rantekostnader och finansiella kostnader ar kostnader

som uppstar for koncernens rantebdrande lan. | koncer-
nens réntekostnader om 108 miljoner kronor (93) ingar

dels direkta rantekostnader om 107 miljoner kronor

(89) samt 1 miljoner kronor (4) i periodiserade uppla-
ningskostnader. Bland rantekostnader ingar 21 miljoner
kronor (12) i kostnad fér rantederivat (exklusive arets
vardeférandring).

NOT 9. SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgoérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och
den uppskjutna skatten har beréknats efter den géal-
lande skattesatsen i Sverige 22 procent. Med aktuell
skatt menas den skatt som ska betalas eller erhallas
avseende det skattepliktiga resultatet fér aktuellt ar.
Arets skattepliktiga resultat skiljer fr&n arets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrédkningsmetoden med utgangspunkt i tempo-
rara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. For skillnaden mellan
dessa véarden har uppskjuten skatt uppbokats med 22
procent. Avsikten ar att beakta framtida skattekonse-
kvenser vid till exempel framtida férséljning av tillgang-
ar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

KONCERN MODERBOLAG
REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR 2016 2015 2016 2015
Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintakt / skattekostnad -2 -8 - -
SUMMA AKTUELL SKATT -2 -8 - -
UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 1 -2 - -
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag -10 3 (0] (0]
Uppskjuten skatt, derivat 10 1 - -
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter -135 -55 - -
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT =134 =53 o o
TOTALT REDOVISAD SKATTEKOSTNAD
ELLER SKATTEINTAKT =136 -61 o (o]
KONCERN MODERBOLAG
AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR 2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 745 370 1 -1
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
Skatt enligt gallande skattesats 22% (22%) -164 -81 -0 (6}
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -2 (¢} -0 (¢}
Foérandring skattemassigt underskott 9 8 [0} [0}
Effekt av ej skattepliktigt resultat forséljning - koncernbolag 9 2 - -
Skatteeffekt vardeférandring fastigheter 12 10 - -
Ovriga poster 0 0 0 -
REDOVISAD SKATT =136 =61 -0 o
EFFEKTIV SKATT 18,2% 16,4% 38,8% -
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Nedan redovisas de resultatpdverkande poster som paverkat koncernens redovisning av aktuell

skatt och uppskjuten skatt for verksamhetsaret 2016

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN RESULTATPOSTER, MKR

Foérvaltningsresultat

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar
Ej skattepliktiga intakter

Ej avdragsgilla kostnader

Férandring obeskattade reserver

SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring derivat

Vardeférandringar, fastigheter

Justering for

a) Nedgang i marknadsvéarde dar den resulterande
uppskjutna skattefordran fortfarande ryms inom
skatteskuld fran férvary, eller

b) Uppgadng i marknadsvéarde dar den resulterande upp-
skjutna skatteskulden ryms inom skattefordran fran forvéary

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG

Utnyttjade underskottsavdrag
Andrade taxeringar

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT

22% SKATT
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UNDERLAG
AKTUELL
SKATT

138
=g
-0
8

&

50

UNDERLAG
UPPSKJUTEN
SKATT

99

-3

96

-46
612

-54

608

608

-134

TOTALT
SKATTE-
UNDERLAG

138

(6]
8

146

612

-54

658

-41
=1

616

-136

UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgors av tidigare ars skatteméssiga
forluster. Dessa férluster ar inte tidsbegransade och
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida skattemassiga vinster. Den
uppskjutna skatten har berdknats med skattesatsen 22
procent. Skattemassiga underskottsavdrag i koncer-
nen uppgar till 9 miljoner kronor (50). Skatteméassiga

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag

Ingdende redovisat varde

Arets féréandring

Utgaende redovisat varde
Derivat

Ingdende redovisat varde

Arets féréandring

Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Tempordra skillnader pa fastigheter

Ingadende redovisat varde

Arets férandring

Utgadende redovisat varde
Obeskattade reserver

Ingdende redovisat varde

Arets féréandring

Utgadende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATTESKULD,
NETTO REDOVISAT VARDE

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varderats,
uppgar per den 31 december 2016 till O miljoner kronor
(0). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag
uppgar till 8 miljoner kronor (9). | rapport éver koncer-
nens finansiella stallning nettoredovisas uppskjuten
skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende

uppstallning.
KONCERN
2016-12-31 2015-12-31
1 3
-9 8
2 n
2
10 2
12 2
14 13
-72 -10
-134 -62
-206 -72
-6 -1
=3 -5
-9 -6
=215 -78
=201 -65

MODERBOLAG
2016-12-31 2015-12-31

De skattemassiga restvardena for koncernens fastigheter uppgar till 2 953 miljoner kronor (2 724).

NOT 10. IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MKR

Ingdende anskaffningsvéarde
Investeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN
2016-12-31 2015-12-31
1 -
1 -
0 -
1 -

2 2
0 -
2 2
2 2
2 2
MODERBOLAG

2016-12-31 2015-12-31
1 -
1 -

Immateriella anlaggningstillgangar bestar av balanserade utgifter for hemsida och programvara.
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NOT 11. FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERN KONCERN

MKR 2016 2015
INGAENDE REDOVISAT

VARDE 4889 2186
Nya férvarv av fastigheter via

férvéarv av dotterbolag 419 2390
Investeringar i befintliga

fastigheter 78 136
Férsaljningar -221 -84
Vardeférandring 653 260

UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 5817 4889

Alla Stendérren Fastigheters fastigheter varderas av
extern varderingsman med intervaller om maximalt tolv
manader och internvarderas kvartalsvis daremellan.
Pa balansdagen varderades bestandet av forvaltnings-
fastigheter 5 817 miljoner kronor vilket huvudsakligen
baseras pa internvarderingar. Samtliga fastigheter
har &ven varderats externt under tredje eller fjarde
kvartalen 2016. De externa fastighetsvarderingarna har
utforts av Forum Fastighetsekonomi, Nordier Property
Advisors, Newsec Sweden, Cushman & Wakefield, JLL
och CBRE. Realiserade och orealiserade vardeférand-
ringar av férvaltningsfastigheter under 2016 uppgick
till 653 miljoner kronor. Av den samlade vardeférand-
ringen under perioden avser 42 miljoner kronor (9)
realiserade vardeférandringar vid fastighetsforsaljning-
ar. Vardeforandringen under aret drivs av ett flertal
faktorer. Bolaget bedriver detaljplanearbete i olika
stadier pa fem fastigheter vilket till stor del paverkat
marknadsvarderingen av dessa fastigheter. Flera av
arets forvarv har dven skett till verenskomna varden
som understiger dess marknadsvarde enligt externa
varderingar. Utdver detta paverkas marknadsvarde-
ringen av férvaltningsatgérder i fastigheterna, sdsom
forlangda hyresavtal, héjda hyror och driftoptimerande
investeringar, vilket kan ha paverkan bade pa fastig-
hetens I6pande kassafléde och dess marknadsmas-
siga avkastningskrav. Dartill har dven den generella
sankningen av marknadens avkastningskrav paverkat
marknadsvarderingarna. Orealiserade vardeférandring-
ar motsvarande darmed 10,5 procent av det redovisade
vardet av férvaltningsfastigheter vid utgangen av aret.
Vid arets utgang fanns bindande férséljningsavtal av-
seende tva fastighetsforsaljningar dar ekonomiskt och
fysiskt frantréade var planerat till férsta kvartalet 2017.

VARDERINGSMETODIK

Stenddrren Fastigheters marknadsvarderingar (bade
de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflodesmodell i linje
med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandled-
ning. Varderingarna grundar sig pa kassaflddesanalyser
innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvér-
det av prognostiserade kassafléden jamte restvarde
under kalkylperioder som varierar fér de enskilda var-
deringsobjekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip:
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Foérvantat framtida kassaflédde under vald kalkylperiod
beréknas enligt:

+ Hyresinbetalningar
- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader

Driftnetto
Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflo-

dena gdérs utifran analys av:

* Marknadens/nadromradets framtida utveckling.

* Fastighetens marknadsférutsattningar och mark-
nadsposition.

¢ Marknadsmassiga hyresvillkor.

« Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

¢ Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stdrre investeringsbe-
hov som inte omfattas av det |I6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvands i varde-
ringen motsvarar den externa varderarens tolkning av
hur en presumtiv képare pa marknaden skulle resonera
och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde
kan darmed tas som ett uttryck fér marknadsvardet.
Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman
vid forsta varderingstillfalle och ombesiktigas vid behov
(exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre
hyresgéstanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer &n 3
ar mellan besiktningstillféllena. Byggréatter och potenti-
ella byggratter har varderats utifran ortprisstudier, 1dge i
planprocessen och faststallda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte
férekommit ndgon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tillampas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
féoretagsledningen mot internt tillganglig information,
information frdn genomférda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderingsféretagen.
Varderingarna har beaktat basta och maximala anvand-
ningen av fastigheterna.

VARDERINGSPARAMETRAR

Kassaflédeskalkylerna baseras pa antaganden om

framtida utveckling enligt nedanstaende parametrar:

* Langsiktigt inflationsantagande.

¢ Antagande om marknadshyra fér alla uthyrnings-
bara ytor.

« Beddmda driftskostnader utifran historiska kostna-
der och tillgénglig statistik for jamforbara objekt.

*« Beddmda kostnader fér hyresgastanpassningar
per lokal.

*« Beddmd vakanstid mellan hyresgaster.

« Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov.

*« Beddmning av marknadens avkastningskrav for det
specifika objektet.

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva
for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens
langsiktiga inflationsmal om 2 procent i arstakt. Kalkyl-
perioden for respektive varderingsobjekt anpassas till
aterstaende 16ptid fér befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton
grundas pa géllande hyresavtal samt en analys av

den géllande hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren
beddms som marknadsmassiga antas de méjliga att
forlanga till oférandrade villkor alternativt férlangas

till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran
beddéms avvika fran géllande marknadshyra antas den
justeras till marknadsmassig niva vid kontraktsutgang.
Pa motsvarande satt antas fastighetens uthyrningsgrad
over tid anpassas till en beddmd marknadsmassig niva.
Drift- och underhallskostnader baseras dels pa en
analys av respektive fastighets historiska och budge-
terade kostnadsniva, dels pa erfarenheter och statistik
avseende liknande fastigheter, bland annat fran statistik
redovisad av IPD.

SAMMANFATTNING AV STENDORRENS
FASTIGHETSVARDERINGAR

En sammanstallning av varderingspaverkandes para-
metrar i samtliga fastigheter som anvants vid mark-
nadsvarderingen per balans dagen aterfinns nedan

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2016-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 53% 10,0% 6,6%
Kalkylranta kassafléde 6,0% 12,2% 8,3%
Kalkylranta restvérde 6,0% 12,2% 8,6%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 15,0% 57%
Byggratter, kr/kvm BTA 400 2800 1064
VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2015-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 6,8% 10,5% 7.5%
Kalkylranta kassaflode 53% 13,0% 8,7%
Kalkylranta restvarde 70% 13,0% 9,5%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 1,0% 6,1%
BYGGRATTER

Stenddrren Fastigheter hade per 31 december 2016

12 stycken fastigheter med materiella inslag av bygg-
ratter. Dessa byggratter bedéms omfatta mojligheter
att bygga upp till ca 367 000 kvadratmeter BTA (total

area) for handel, 1att industri och logistikdndamal.
Dessa byggratter ar redovisade till ett bedémt mark-
nadsvarde om 406 (233) miljoner kronor utifran analy-
ser av jamforelseobjekt och ortsprisanalyser. Pa fem av
Bolagets fastigheter pagar dven detaljplaneprocesser
for att tillskapa byggratter fér bostadsandamal.

KANSLIGHETSANALYS

Férandringar i kassafléden och marknadens av-
kastningskrav har stor betydelse fér fastigheternas
marknadsvéarden. Baserat pa Stenddérren Fastigheters
bedémda I6pande intjaningsférmaga per 31 december
2016 skulle en forandring om 5 procent av driftnettot
uppat eller nedat paverka det bedémda marknads-
vardet med cirka 291 mkr uppat respektive nedat. En
férskjutning uppat eller nedat av marknadens direkt-
avkastningskrav med 0,5 procentenheter skulle pa
motsvarande satt paverka det bedémda marknadsvér-
det med cirka 590 mkr uppat och 490 mkr nedat (alla
andra vardepaverkande antagande antas i kanslighets-
analysen vara oférandrade) enligt nedan (belopp i mkr):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2016

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%

>
é -0,50% 269,4 429,6 589,7 749,9 910,1
X
(2]
g -0,25% -24,3 128,2 280,6 433,1 585,5
>z
<=
(0] 2 0,00% -290,9 -145,4 0,0 145,4 290,9
zZy
x>
g |‘£ 0,25% -534,0 -395,0 -2559 -116,9 22,1
<L X
x
=8 E 0,50% -756,7 -623,5 -490,3 -3571 -224,0
FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2015
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
>
é -0,50% 143,8 276,2 408,6 541,0 673,5
X
(2]
g -0,25% -58,1 69,0 196,1 323,2 450,3
>z
< =
[0) 2 0,00% -244,4 -122,2 0,0 122,2 244.,4
zy
x>
2 5 0,25% -416,9 -299,2 -181,5 -63,9 53,8
<L X
o w
=8 g 0,50% -577,0 -463,5 -350,1 -236,6 -123,2
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NOT 12. INVENTARIER

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
Ingdende
anskaffningsvarde 5 2 [0} -
Investeringar 3 0] i3 0]
Foérvarv dotterbolag - 3 - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 8 5 3 o]
Ingdende ackumulera-
de avskrivningar -4 -1 -0 -
Forvarv dotterbolag - -2 - -
Arets avskrivningar -1 -1 -0 -
UTGAENDE
ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -5 -4 -0 -0
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 3 1 3 o
NOT 13. HYRESFORDRINGAR
KONCERN
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Hyres- och kundfordringar 67 50
Reserv osakra hyresford-
ringar -8 -3
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 59 47

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och indivi-
duella beddmningar gors av samtliga kundfordringar
overstigande 30 dagar. For kundfordringar som be-
déms osakra gors reserveringar och vid konkurser eller
andra konstaterade kundférluster bokas fordran som
kundférlust. Vid nyuthyrning gérs en kreditbeddmning
av hyresgasten.

KONCERN
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dgr 58 45
Forfallet 30-89 dgr 2 1
Forfallet 90 dgr 7 4
Reserv osdkra
hyresfordringar -8 -3
SUMMA 59 47
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NOT 14. OVRIGA KORTFRISTIGA
FORDRINGAR

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
Avrakning skatter och
avgifter 4 2 2 0
Mervardeskattefordran 7 3 - -
Ovriga kortfristiga
fordringar 5 20 2 30
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 16 25 4 30

NOT 15. FéRUTBETA_I_.DA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2016 2015 2016 2015
Forutbetalda
forsakringspremier 2 1 - -
Forutbetalda
hyresrabatter 14 3 - -
Upplupna hyresintakter 1 4 - -
Ovriga férutbetalda
kostnader upplupna
intakter 6 4 19 20
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 23 12 19 20

NOT 16. EGET KAPITAL
AKTIEKAPITAL

Bolaget hade vid rékenskapsarets bdrjan 27 619 986
stycken utestaende aktier, varav 2 500 000 aktier av
serie A och resterande aktier av serie B. Aktiekapitalet
uppgick till 17 miljoner kronor.

Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptio-
ner som kan emitteras med anledning av personalop-
tionsprogrammet kommer antalet utestaende aktier
av serie B 6ka med 546 609 stycken vilket kommer
medfdra en utspadning av kapitalet med 1,9 procent
och av rostetalet med 1,1 procent. Bolagets aktiekapital
kommer harigenom att 6ka med 327 965 kronor. Per 31
december 2016 har totalt 297 667 stycken teckningsop-
tioner tilldelats vilket vid inldsen idag skulle medféra en
utspadning av det egna kapitalet med 1,1 procent (mot-
svarande 0,6 procent av réstetalet). Nagon utspadning
av kapitalet har inte skett per 2016-12-31.

REGISTRERING

HANDELSE BOLAGSVERKET
Nybildning 2010-11-15
Nyemission B-aktier 2010-12-14
Nyemission B-aktier 2010-12-14
Nyemission B-aktier 2014-03-31
Kvittningsemission 2014-11-20
Nyemission B-aktier 2014-12-02
Nyemission B-aktier 2014-12-22
Nyemission B-aktier 2014-12-30
Nyemission B-aktier 2014-12-30
Nyemission B-aktier 2014-12-30
Nyemission B-aktier 2014-12-30
Nyemission B-aktier 2015-02-24
Nyemission B-aktier 2015-03-06
Nyemission B-aktier 2015-03-06
Nyemission B-aktier 2015-03-05
Nyemission B-aktier 2015-03-10
Nyemission B-aktier 2015-03-09
Nyemission B-aktier 2015-03-23
Nyemission B-aktier 2015-03-23
Nyemission B-aktier 2015-04-01
Nyemission B-aktier 2015-04-08
Nyemission B-aktier 2015-04-08
Nyemission B-aktier 2015-04-08
Nyemission B-aktier 2015-04-10
Nyemission B-aktier 2015-04-10
Nyemission B-aktier 2015-04-10

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

Y Kvotvirdet per aktie uppgdr per drsskiftet till 0,60 kronor per aktie.

ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR

AKTIESLAG ANTAL AKTIER ROSTETAL
A-aktier 2500000 10
B-Aktier 25119 986 1
TOTALT 27 619 986

KONCERNENS EGNA KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran
dgarna. Intjdnade vinstmedel avser intjdnade vinstme-
del i koncernen.

MODERBOLAGETS BUNDNA OCH
FRIA EGNA KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgors eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att
det efter utdelning finns full tdckning fér bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhet-
ens art, omfattning och risker staller pa storleken av det

ANTAL A ANTAL B AKTIEKAPITAL,
AKTIER AKTIER KRONOR?"
- 83 333 50 000

- 750 000 500 000

- 27 433 516 460

- 430 383 774 689

2500 000 14 653 837 11066 991
- 0,5 11066 992

- 155 000 11159 992

- 55000 11192 992

- 250 000 11342992

- 68 880 11384 320

- 51120 11414 992

- 1200 000 12134 992

- 480 000 12 422 992

- 480 000 12710 992

- 1000 000 13 310 992

- 600 000 13670 992

- 1300 000 14 450 992

- 470 000 14 732 992

- 45 000 14 759 992

- 1600 000 15719 992

- 600 000 16 079 992

- 550 000 16 409 992

- 200000 16 529 992

- 23334 16 543 992

- 23 S 16 557 992

- 23 BB 16 571992
2500000 25119 986 16 571992
TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
ROSTER ROSTER ANDEL
25000 000 50% 9%
25119 986 50% 9%

50 119 986 100% 100%

egna kapitalet och Bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt. Utdelning
féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.

UTDELNING

Foér rakenskapsaret 2015 utgick utdelning om totalt 1,60
kronor per aktie. Styrelsen i Stenddrren Fastigheter AB fo-
reslar arsstdmman att utdelning ska utga fér rékenskaps-
aret 2016 med totalt 2,00 kronor per aktie vilken féreslas
utbetalas kvartalsvis om 0,50 kronor per aktie och tillfalle.
Foreslagna avstamningsdagar ar 4 juli 2017, 3 oktober
2017, 3 januari 2018, samt 3 april 2018. Sista handelsdag
for att delta vid respektive utdelningstillfalle ar den sista
handelsdagen manaden innan varje avstdmningsdag.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE

| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat 1091004 071 kr
Arets resultat 520 886 kr
SUMMA 1091524 956 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna 55239 972 kr
I ny rakning balanseras 1036 284 984 kr
SUMMA 1091524 956 kr

NOT 17. RANTEBARANDE SKULDER

MKR

Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Byggnadskreditiv

Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga rantebarande skulder
Lan fran banker och 6évriga kreditinstitut

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkrakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens utgang till 3 418 miljoner kronor (3 185). |
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper periodi-
seras vissa upplédggningsavgifter och laneavgifter dver
lanets 16ptid vilket medfér att 8 miljoner kronor (11)

av de rantebéarande skulderna redovisats som perio-
diserade laneutgifter. Rensat for denna periodisering
uppgar de totala réntebarande skulderna till 3 426
miljoner kronor (3 196), motsvarande en belaningsgrad
om 57,4 procent (63,6). Rantebarande skulder bestar
av skulder till kreditinstitut om 2 633 miljoner kronor

(2 597), obligationslan om 750 miljoner kronor (575)
samt séaljarreverser om 23 miljoner kronor (24). Ran-
tebdrande 1an utgdr darmed Stenddrren Fastigheters
huvudsakliga finansieringskalla. Lan fran kreditinstitut
utgors av bilaterala laneavtal med banker som ingatts
av Stendorren Fastigheters fastighetsdgande dotter-
bolag med sakerhet stalld i form av pantbrev i de dgda
fastigheterna. Moderbolaget &ven under aret upptagit
ett icke sédkerstallt obligationslan om 750 miljoner
kronor med en rantesats om Stibor 90 dagar + 5,00
procent. Banklanen &r tagna i Swedbank, Danske Bank,
Handelsbanken, Sérmlands Sparbank samt Sparbanken

ITIO | ARSREDOVISNING 2016

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
fér koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestdende aktier under aret. Da inga personaloptio-
ner var tilldelade per 31 december 2016 uppstod inga
utspadningseffekter fér 2016 utifran personaloptions-
programmet.

KONCERN MODERBOLAG

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

750 575 750 575
2001 1541 - -
20 - - -
23 24 - -
-8 -1 -6 -7
2786 2129 744 568
632 1056 - -
632 1056 - -
3418 3185 744 568
20 - - -
30 - - -

i Enkdping och ar samtliga tagna i svenska kronor. Per
31 december 2016 fanns inga outnyttjade kreditléften
eller kreditramar.

Stenddrren Fastigheters langfristiga rantebarande
skulder uppgick per 31 december 2016 till 2 786 miljo-
ner kronor (2 129) efter avdrag foér periodiserade uppla-
ningskostnader om 8 miljoner kronor (11). Den kortfristi-
ga delen av de rantebérande skulderna uppgick per
samma datum till 632 miljoner kronor (1 056).

Kortfristiga rantebarande skulder utgérs i Stendorren
Fastigheters balansrakning av avtalsenliga amorteringar
under den kommande 12 manadersperioden med tilldgg
fér 1an som forfaller till dterbetalning under motsvaran-
de period. Darfoér kan de kortfristiga skulderna ses som
en mattstock pa Bolagets likviditetsbehov pa kort sikt.
Detta likviditetsbehov tacks normalt av det |I6pande kas-
saflodet samt i forekommande fall av refinansieringar.

Stenddrren Fastigheter stravar efter att ha lang
kapitalbindning pa sina lan fér att ddrmed minimera
den kortfristiga refinansieringsrisken. Stendoérren Fast-
igheter hade per 31 december 2016 en genomsnittlig
kapitalbindning pa de rantebarande skulderna till kredi-
tinstitut om 3,5 ar (3,1), enligt tabellen nedan.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2016

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

RANTEBINDNING/AR"

FORFALLOAR MKR RANTA?
2017 1966 4,56%
2018 100 0,43%
2019 100 0,57%
2020 200 0,69%
2021 265 0,92%
>2021 796 1,26%
Summa/genomsnitt 3427 3,04%

A

1

KAPITALBINDNING SWAPPAR
NDEL MKR ANDEL MKR RANTA
57% 578 17% 0 000%
3% 817 24% 100  0,94%
3% 851 25% 100 1,09%
6% 643 19% 200 123%
8% 312 9% 265  1,44%
23% 225 7% 786  1,80%
00% 3427  100% 1451 1,55%

1) Rantebindningen for 2017 inkluderar alla lin som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via swappar.
2) Notera att Obligationslanet som uppgar till 750 Mkr och loper med Stibor 9o + 5,00% inkluderas i beloppet for lin med kort rintebindning.

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2016

MOTPART NOM BELOPP, MKR VARDE, MKR
Swedbank 1200 41
Danske Bank 251 13
Summa 1451 54

NOT 18. FINANSIELLA RISKER

KONCERNEN LANEFORDRINGAR
OCH
KUNDFORDRINGAR
MKR 2016-12-31 2015-12-31
Hyresfordringar 59 47
Ovriga kortfristiga fordringar 16 25
Likvida medel 51 50
Rantebarande skulder - -
Ovriga I&ngfristiga skulder - -
Rantederivat - -
Leverantdrsskulder - -
Ovriga skulder - -
SUMMA 126 122

ANTAL LC")PTID, AR % AV EXP. SNITTSWAP, MKR
18 4,7 83% 67
5 6,2 17% 50
23 4,9 100% 63
FINANSIELLA FINANSIELLA
TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE
SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
TILL VERKLIGA ANSKAFFNINGSVARDE
VARDEN VIA

RESULTATRAKNINGEN

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
- - -3 418 -3185

- - -3 -2

-54 -8 - -

- - -32 -17

- - -66 -115

-54 -8 -3 519 -3319

Leverantérsskulder och 6vriga skulder forfalller mellan 30 dagar och 1ar.

VERKLIGA VARDEN

Med hénsyn till att langfristiga skulder 16per med

rorlig ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga
fordringar och skulder & marginell sa bedéms samtliga
redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

FINANSIERING

Stendoérren Fastigheters verksamhet finansieras for-
utom av eget kapital av externt tillhandahallet kapital.
Kapitalkostnaden utgdr Stenddrren Fastigheters enskilt

stérsta kostnad. Som en foljd av detta ar Bolaget expo-
nerat for finansierings-, rénte- och kredit-risker. Det &r
vidare sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital
fér finansieringen av saval utvecklingen av befintliga
fastigheter som tillkommande férvarv kommer att
tillhandahallas av banker, kredit-institut eller andra 1an-
givare. Bolagets finansieringsrisk definieras dels som en
kapitalkostnadsrisk och dels som en kapitalbindnings-
risk. Kapitalkostnadsrisken avser risken for stigande
lanekostnader (lanemarginaler) vilket skulle medféra en
negativ paverkan pa Stendérren Fastigheters kassaflo-
de, resultat och finansiella stallning. Kapitalbindnings-
risken syftar pa avsaknaden av garantier att langivarna
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kommer forlanga Stendoérren Fastigheters krediter vid
krediternas slutforfall. Det kan ej heller garanteras att
alternativa kreditfaciliteter da kommer att sta till for-
fogande. Koncernens huvudsakliga finansiering bestar
av bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. | normalfallet |6per dessa avtal med
ataganden om att uppréatthalla miniminivaer avseende
réntetdckningsgrad och belaningsgrad. Det innebar

att kreditgivare kan ges ratt att pakalla aterbetalning
av lamnade krediter i fortid eller att begéra &ndrade
villkor fér det fall dessa sarskilda ataganden ej uppfyllts
av lantagaren. Vid rékenskapsarets utgang uppfyller
Bolaget med god marginal samtliga finansiella atagand-
en i befintliga kreditavtal. For att mini-mera risker att
ingangna laneavtal ej férnyas pa skaliga villkor stravar
Stenddrren Fastigheter efter att teckna laneavtal med
langa kapital-bindningstider.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stendo6rren Fastigheter har en fordran inte kan fullgd-
ra sitt betalningsatagande. Denna risk &r i Stenddrren
Fastigheter reducerad da Koncernen aktivt arbetar med
att, dar s ar mojligt, tillse att Koncernens hyresgéaster
har egna abonnemang féor konsumtion av media. Kre-
ditrisken gentemot hyresgaster diversifieras dessutom
med en stor spridning av antalet hyresavtal. Férutom
Koncernens stérsta hyresgast svarar ingen enskild
hyresgéast fér mer an 5 procent av Koncernens totala
arshyror per 31 december 2016.

RANTOR

Réantekostnader utgdr Stendoérren Fastigheters storsta
enskilda kostnadspost. Baserat pa Bolagets kapital-
struktur per 31 december 2016 uppgar rantekostnaden
till cirka 104 miljoner kronor (95) pa arsbasis. Vid denna
tidpunkt var all upplaning fran kreditinstitut upptag-

na med kort rantebindning (3 manader) férutom ett

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR

fastrénte 1dn om 10 miljoner kronor (10). Detta innebar
att den betalbara réntan I6pande &r lag, men koncernen
&r ddrmed exponerad mot en potentiell rénteuppgang.
For att minimera denna ranterisk har Bolaget ingatt
derivatavtal med syfte att rantesékra cirka 45 pro-
cent av alla rantebarande lan pa langa bindningstider.
Koncernens rantekanslighet innebar per 31 december
2016 att en hdjning av réantebasen (Stibor 90) med 0,5
procent medfér en nettokostnadsdkning om 2 miljoner
kronor (2). Rantekansligheten paverkas dels av att
ungefar hélften av alla 1dn med STIBOR bas |6per med
ett golv dar STIBOR i laneavtalet aldrig tillats ga under
noll (medan den andra halften av laneavtalen saknar
sadant golv) och dels av ovan ndmnda réntesakring.
Se kanslighetsanalysen nedan fér mer information. En
sammanstalining av rantederivaten aterfinns i tabellen
inot17.

(+) -)

FORAND- UT- uT-

RING, FALL, FALL,

DETALJ STIBOR MKR MKR
Rantederivat +/-0,5% -7 7
Lan med STIBOR golv +/-0,5% 3 (¢}
Lan utan STIBOR golv +/-0,5% 6 -6
2 1

+) -)

FORAND- uT- uT-

RING, FALL, FALL,

DETALJ STIBOR MKR MKR
Rantederivat +/-1% -14 14
Lan med STIBOR golv  +/-1% 10 0
Lan utan STIBOR golv  +/-1% 12 -12
8 2

Nedanstaende tabell visar summan av alla rantor, amorteringar och I6sen av 1an om alla 1an skulle 16pa till forfall

(antaget att rantan ar konstant under hela analysperioden).

LANEFORFALL ARLIG AMORTE- RANTEKOSTNAD RANTEKOSTNAD TOTAL LIKVIDI-

AR MKR RING MKR
2017 599 57
2018 814 52
2019 789 43
2020 592 17
2021 280 8
>2021 m 64

31857 241"

1) Utgor sammantaget den samlade rantebdrande skulden.
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LAN MKR SWAPPAR MKR TETSEFFEKT MKR

80 24 760
44 22 931
55 20 885
15 19 643

8 15 31
34 23 232
214 123 3763

LANEFORDRINGAR OCH

MODERBOLAGET FINANSIELLA SKULDER
KUNDFORDRINGAR VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE
MKR 2016-12-31 2015-12-31" 2016-12-31 2015-12-31"
Fordringar hos koncernféretag 1713 1156 - -
Ovriga kortfristiga fordringar 4 29 - -
Kassa och bank 9 1 - -
Rantebarande skulder - - -744 -568
Leverantdrsskulder - - -5 -3
Skulder till koncernféretag - - -718 -365
Ovriga kortfristiga skulder - - -24 -74
SUMMA 1726 1186 =-1491 -1030
Leverantdrsskulder och évriga skulder foérfalller mellan 30 dagar och 1 ar.
NOT 19. UPPLUPNA KOSTNADER NOT 20. ANDELAR |
OCH FORUTBETALDA INTAKTER KONCERNFORETAG
KONCERN MODER- MODERBOLAG
Lol MKR 2016 2015
MKR 2016 2015 2016 2015
Ubpl 15 lat Ingdende redovisat varde 965 815
y pE “':t’”adonere atera- . X . ,  Forvaryochtillskott 2 206
© Kosthader Avyttring 99 -56
Upplupna rantor 18 16 9 7
Férutbetalda hyresin- UTGAENDE
takter 102 9] _ _ REDOVISAT VARDE 868 965
Ovriga poster 15 20 7 4
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 139 129 20 13
1) 2015 drs siffror har korrigerats.
SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG
BOKFORT VARDE
DIREKTAGDA ORGANISATIONS- ANTAL ANDEL 2016-12-31 2015-12-31
DOTTERBOLAG NUMMER/SATE AKTIER/ (%)
ANDELAR
Stenddrren Stockholm 1 AB 556942-1679 Stockholm 50 000 100% 754 754
Stendérren Stockholm 2 AB 556409-2434 Stockholm 10 000 100% 56 56
Stenddrren Stockholm 4 AB 556972-6630 Stockholm 50 000 100% 46 46
Stendérren Stockholm 5 AB 556993-3012 Stockholm 50 000 100% 3 3
Stenddrren Stockholm 6 AB 556993-3020 Stockholm 50 000 100% 0 0]
Stenddrren Stockholm 7 AB 556993-3038 Stockholm 50 000 100% 4 2
Tra 5:an Fastighets AB 556024-1258 Stockholm 1000 100% - 12
Fastighets AB Kvartsgatan11l 556790-8347 Stockholm 1000 100% 5 5
Stenddrren Option AB 556989-1434 Stockholm 50 000 100% 0 0
Stenddrren FU Kilen AB 559034-8941 Stockholm 1000 100% - 87
SUMMA 868 965

Under 2016 har en intern férsaljning av Tra 5:an Fastighets AB och Stend6rren FU Kilen AB gjorts till Stendérren

Stockholm 1 AB.
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INDIREKTAGDA DOTTERBOLAG

Fastighets AB Vindkraften 2
Stenddrren Veddesta 2:43 AB
Fastighets AB Bberg

Hoégdalen Industrifastigheter AB
Industridérren Fotocellen 2 AB
Industriporten Viggbyholm AB
Fastighets AB Diamantsliparen
TB Fastighets AB Viby 19:66
Stenddrren Veddesta 2:76 AB
Bruttohus Holding AB
Fastighets AB Bruttohus
Stenddrren Saby 4:1 AB

ME 4:1 AB

Stendérren Jakobsberg 18:30 AB
Fastighets AB Rabacksvagen 1
Stenddrren Metallvagen m.fl AB
Stenddrren Metallvdgen 28 AB
Stenddrren Metallvdgen 30A AB
Nitton Tretton AB

Stendodrren Skalby 2:2 AB
Stendorren Fastigheter Skalby 2:2 AB
SF Nygard 2:14 AB

Fastighets AB Nygard 2:14
Fastighets AB Luna 1 m. fl.
Fastighets AB Domherrevagen
Fastighets AB Lintavagen 1 m. fl.
Kombinationsbygg Stockholm KB
Stenskarven 4 KB

Fastighets AB Graddo 2 och 4
Fastighets AB Veddesta 2:54
Fastighets AB Bergklacken 6
Blickabergets Fastighets AB

Tré 5:an Fastighets AB
Stenddrren FU Kilen AB
Stenddrren Botkyrka Handel AB
Stendérren Arsta 72:5 AB
Stendérren Arsta 72:4 AB

Stenddrren Bolanderna 35:4 och 35:5 AB

Stenddrren Husbyborg AB
Stenddrren Danmarks-Séby 14:2 AB
Stenddrren Traversen 15 AB
Stenddrren Kalvdé AB

Brunna Truck Center AB

Stenddrren S2 Holding AB

Fastighets AB Skrubba Allé
Fastighets AB Fagelviksvéagen
Fastighets AB Ryssviksvagen 2
Fastighets AB Propellervagen m. fl.
Stenddrren Flygeleven 2 AB
Stenddrren Brandthovdagatan 26 AB
Fastighets AB Kvartsgatan 13

FAB Annelundsgatan 18

Stendoérren Enholmen Fastigheter AB

Fastighets AB Annelundsgatan 11 m. fl.

Stendo6rren Gnejsgatan 10 AB
Fastighets AB Kvittenvédgen 26
Fastighets AB Okvistavagen 15
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ORGANISATIONSNUMMER/SATE

556489-3567
556811-6072
556829-0067
556748-6369
556942-1646
556942-1653
556942-1661
556752-0795
556942-1760
556939-9677
556921-7796
556954-4256
556954-4348
556954-4330
556223-3535
556740-5633
556695-9408
556759-7967
556907-2639
556974-0268
556860-2576
556980-3272
556708-3430
556698-8423
556712-7898
556699-5519
969700-3375
916618-7766
556760-5059
556843-1091
556785-2644
556882-1101
556024-1258
559034-8941
559006-1056
556647-0026
556360-5061
556891-5267
556839-8258
556967-4251
556587-3253
556032-3346
556978-0611
556694-7445
556694-7056
556694-7023
556694-7015
556694-7437
556694-6983
556738-0067
556978-3318
556849-3547
556641-7605
556701-7594
556732-7555
556973-6241
556913-5816

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

ANTAL AKTIER/
ANDELAR
1000
50 000
50 000
1000
50 000
50 000
50 000
1000
50 000
50 000
500
50 000
50 000
50 000
2000
1000
1000
1000
500
50 000
500
50 000
1000
100
1000
1000

1000
500
1000
500
1000
1000
1000
1000
1000
500
500
500
1000
200
3000
2101
1000
1000
1000
1000
1000
1000
500
500
20 000
1000
1000
500
500

ANDEL

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Stenvreten 5:68 AB 556988-0478 Stockholm 500 100%

Fastighets AB Taljavagen 6 556822-6749 Stockholm 500 100%
Fastighets AB Vingakersv. 73 556655-1312 Stockholm 12 000 100%
Fastighets AB Ojavagen m.fl. 556471-9150 Stockholm 9990 100%
Fastighets AB Matarvagen 23 556989-0477 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Armaturen 5 556621-6387 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Flen Sagaren 2 556966-7164 Stockholm 1000 100%
Jarna Foretagsby AB 556692-3719 Stockholm 20 000 100%
Stockholm Vast Logistik AB 559032-9545 Stockholm 50 000 50%

Nygard 2:17 i Upplands-Bro AB 556874-6589 Stockholm 50 000 100%
Fastighets AB Svista 556730-9900 Stockholm 100 000 100%
Fastighets AB Stensatravéagen 556730-9876 Stockholm 100 000 100%
FAB Upplands-Bro Viby 19:27 556218-0827 Stockholm 1000 100%
Fastighets AB Leverantdrsvagen 556993-8318 Stockholm 500 100%
Fastighets AB Taby Linjalen 63 556653-8152 Stockholm 100 100%
Fastighets Vallentuna Ballsta 5:133 AB 559000-1219 Stockholm 500 100%

1) Stockholm Vist Logistik AB med dotterbolag Nygdrd 2:17 i Upplands Bro AB digs till lika stora delar tillsammans med Kilenkrysset.
Innehavet av denna koncern utgor ett samarbetsarrangemang och redovisas enligt klyvningsmetoden, dvs Stendérren Fastigheter
har konsoliderat sin andel av Stockholm Vist Logistik-koncernens tillgangar och skulder samt intikter och kostnader.

NOT 21. STALLDA SAKERHETER

KONCERN MODERBOLAG
MKR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar 3224 2940 - -
Pantsatta aktier i dotterféretag 542 666 56 39
Kassa och bank - 0] - 0
3766 3606 56 39
NOT 22. EVENTUALFORPLIKTELSER
KONCERN MODERBOLAG
MKR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Borgensférbindelser avseende dotterforetags krediter - - 1233 1004
- - 1233 1004

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensférbindelser till férman for
dotterbolagens krediter.

NOT 23. TILLAGGSUPPLYSNINGAR TILL KASSAFLODESANALYS

KONCERN MODERBOLAG

MKR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
KASSAFLODEN
Erhallna rantor 2 3 58 33
Erlagda réntor 106 98 57 37
JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1 1 - -
Upplupen ej betald réanta 3 16 1 7

4 17 1 7
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FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvéary av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsférvéarv

och nettolikviden bestod av foéljande poster:

NOT 24. TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

FORSALJNING AV INKOP AV VAROR
VAROR OCH TJANSTER OCH TJANSTER HOS
soterast | 2oz 20edes 2otz
MKR 2016-12-31 2015-12-31 MKR -12-3 5-12-3 -12-3 5-12-3
Forvarvade tillgangar och skulder :/?NCQERSEN/ )
Forvaltningsfastigheter 412 2374 arstae:" erelation 5
Uppskjuten skattefordran 1 [0} Intresseforetag L > [ 13
Rorelsefordringar 4 55 SUMMA 13 5 1 132
Likvida medel n 41
Ueppskjlut‘na skatteskulder 0 -5 MODERBOLAGET
Léngfristiga skulder -149 -1149 Nérstaenderelation
Kortfristiga rorelseskulder =57 -427 Koncernféretag 60 22 _ _
SUMMA NETTOTILLGANGAR 222 889 Intresseféretag 0 - 1 6
Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdépeskilling 36 194 SUMMA 60 32 1 6
Avgar: Kvittningsemission 361
Lésen lan, swap och nya lan, netto -97 -314 FORDRINGAR HOS SKULDER TILL
Avgéar: Likvida medel i den férvarvade enheten n 41 NARSTAENDE NARSTAENDE
MKR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL -272 -607
KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag 5 20 - 25
SUMMA 5 20 - 25
MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag 1728 1156 696 365
Intresseféretag 1 2 - -
SUMMA 1729 1158 696 365
RANTOR FRAN RANTOR TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE
MKR 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag 2 3 2 1
SUMMA 2 3 2 1
MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag 57 33 22 6
Intresseféretag 2 - 0 -
SUMMA 59 33 22 6

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende

nen forvarvat byggtjanster uppgaende till 4 miljoner

bolag. Under rakenskapsaret har koncernen férvarvat kronor (107). Betraffande styrelsen, verkstéllande
radgivningstjanster och férvaltningstjénster fran Slotts-  direktér och évriga befattningshavares Iéner och andra
fabriken Egendomsfoérvaltning AB, ett dotterbolag till ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner

Kvalitena AB (publ) fér 4 miljoner kronor (14). Fran Box och liknande férmaner samt avtal angdende avgangs-
Bygg AB, ett intressebolag till Kvalitena AB, har koncer-  vederlag, se not 5.
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NOT 25. VIKTIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSARET UTGANG

| februari 2017 fértidsinldste bolaget portféljen med
ranteswappar och férvarvade en portfolj med rantetak.
Detta sanker momentant bolagets rantekostnad med 21
miljoner kronor pa arsbasis.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE stir moderbola-
gets fria egna kapital. Stendorren Fastigheters utdel-
ningspolicy ar att utdelningen langsiktigt ska uppga
till cirka 5o procent av Bolagets utdelningsbara
resultat efter avdrag for schablonskatt. Styrelsen och
verkstillande direktoren foreslar att 2,00 kronor per
aktie utdelas och att dterstoden av fritt eget kapital
balanseras i ny rikning.

Med anledning av den av styrelsen foreslagna
vinstutdelningen far styrelsen och den verkstillan-
de direktoren hirmed avge foljande yttrande enligt
aktiebolagslagen 18 kap 4 §. Foreslagen vinstutdel-
ning grundar sig pd 2016 4rs arsredovisning som
framliggs for faststillelse vid drsstimman den

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital
Arets resultat
Fritt eget kapital till arsstammans férfogande

FORESLAS

Till aktiedgarna utdelas

Balanseras i ny rakning

23 maj 2017 och beaktande av Bolagets investe-
rings- och likviditetsbehov. Soliditeten bedoms efter
utdelningen vara betryggande mot bakgrund av att
moderbolagets och koncernens verksamhet bedrivs
med fortsatt Ionsamhet. Tillgangen till likviditet i
moderbolaget och koncernen bedéms vara fortsatt
stark. Styrelsens uppfattning ar att den foreslag-
na utdelningen inte hindrar Bolaget, och 6vriga i
koncernen ingdende bolag, fran att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att
fullgora erforderliga investeringar. Den foreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hinsyn till
vad som anfors i Aktiebolagslagen 17 kap 3 § 2—3
stycket (forsiktighetsregeln).

1091004 071
520 886
1091524 957

-55239972

1036 284 985
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ARSREDOVISNINGENS

UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis-
ningen och &rsredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens
och moderbolagets stillning och resultat, samt att

forvaltningsberittelsen ger en rattvisande oversikt
av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vi-
sentliga risker och osikerhetsfaktorer som de foretag
som ingdr i koncernen stir infor.

Stockholm den 20 april 2017

Seth Lieberman Carl Mork Mikael Nicander

Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Andreas Philipson Knut Pousette Hans Runesten Jenny Warmé

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Brodin

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse betraffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 20 april 2o17.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Oskar Wall

Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | STENDORREN FASTIGHETER AB, ORG NR 556825-4741

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Stendorren Fastigheter AB
for &r 2016 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 75-81. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr pa sidorna 66-120 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upp-
réttats i enlighet med drsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av mo-
derbolagets finansiella stillning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stillning
per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS), sd som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 75-81. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med 4rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller
rapport over totalresultat och rapport over finansiell
stillning for koncernen och resultatrakningen och
balansrikningen for moderbolaget.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende
i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Sdrskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de
omréden som enligt var professionella bedomning
var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen

for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Det verkliga virdet for koncernens forvaltnings
fastigheter uppgick den 31 december 2016 till 5 817
Mkr och virdeférandringarna till 653 Mkr. Koncer-
nens forvaltningsfastigheter utgor 97 % av de totala
tillgdngarna per 31 december 2016. Virdering till
verkligt virde ar till sin natur behéftat med subjek-
tiva bedomningar och en liten f6randring i gjorda
antaganden som ligger till grund i virderingarna kan
fa visentlig effekt i redovisade virden.

Virderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebir att framtida kassaflo-
den prognostiseras. Fastigheternas direktavkastnings-
krav bedoms utifrin varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pd marknaden. Forandringar i
icke observerbara indata som tillimpas vid virdering-
arna har analyserats vid drsbokslutet 31 december
2016 av foretagsledningen mot internt tillganglig
information, genomforda eller planerade transak-
tioner samt information frin de externa virderarna.
En beskrivning av viardering av fastighetsinnehavet
framgdr av not 11 Forvaltningsfastigheter samt dven
not 2 Viktiga uppskattningar och bedomningar.

1 var revision har vi utvirderat och testat ledning-
ens process for fastighetsvirdering, bland annat
genom att utvirdera varderingsmetod och indata i
varderingarna. Vi har ocksd gjort jimforelser mot
kdnd marknadsinformation. Vi har med stod av vira
varderingsspecialister granskat bolagets modell for
fastighetsvardring. Med stod av vara virderingsspe-
cialister har vi ocksd granskat rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader. Vi har bedomt
huruvida lamnade upplysningar i drsredovisningen ar
andamalsenliga.

Inkomstskatter
Skattekostnaden enligt koncernens resultatrakning
uppgar till 136 Mkr dirtill redovisar koncernen 14
Mkr som uppskjuten skattefordran och 215 Mkr som
uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av koncer-
nens skatteberdkning framgar av not 9.

Berikning och redovisning av aktuell och upp-
skjuten skatt dr komplex och innehéller en hog »
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» grad av bedémningar och antaganden. Bland dessa

kan nimnas forekomst av forlustavdrag, underlag
for skattemassiga avskrivningar, direkt avdragsgil-
la ombyggnadsutgifter, forsiljning av fastigheter
enskilt eller i bolagsform samt virdefériandringar pa
fastigheter och derivat. Med anledning av de minga
antaganden och bedomningar som sker i samband
med berakningen av skatter anser vi att detta omrade
ar att betrakta som ett sirskilt betydelsefullt omrade
I vér revision har vi utvirderat och granskat led-
ningens process for berikning av aktuell och uppskju-
ten skatt samt granskat berikningar mot underlag.
Vi har med stod av véra skattespecialister bedomt
tillimpningen mot gillande skattelagstiftning.
Vi har bedomt huruvida limnade upplysningar i
arsredovisningen dr andamalsenliga.

Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information
an drsredovisningen och koncernredovisningen och
terfinns pd sidorna 1 — 63 samt 125 - 130. Det dr sty-
relsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen dr det vart ansvar att lisa
den information som identifieras ovan och overviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehdlla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehdller en visentlig felaktighet,
ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att ars-redovisningen och koncernre-
dovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovis-ningen, enligt IFRS sa som de antagits av
EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvindig for att uppritta en drsredovisning och
koncernredovisning som inte innehdller nigra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighe-
ter eller pé fel.
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Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets forméga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s
ar tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka
formdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstal-
lande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora
med verksam-heten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om

att arsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel,

och att limna en revisionsberittelse som innehéller

véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av

sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paver-
ka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvinder vi pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

¢ Identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredo-visningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ir tillrickliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlighe-
ter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e Skaffar vi oss en forstelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revi-
sion for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e Utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprin-
ciper som anviands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

® Drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen
och verkstillande direk-toren anviander antagandet

om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formdga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fista uppmarksamheten

pd upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar ér otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e Utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, ddribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e Inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vdra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om be-
tydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-
héllanden som rimligen kan péaverka vért oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omrdden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt bety-
delsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberittelsen sdvida inte lagar eller andra for-
fattningar forhindrar upplysning om frigan eller nir,
i ytterst sillsynta fall, vi bedomer att en fraga inte ska
kommuniceras i revisionsberittelsen pad grund av att
de negativa konsekvenserna av att gora det rimligen
skulle vintas vara storre dn allminintresset av denna
kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande di-
rektorens forvaltning av Stendorren Fastighets AB for
ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betridffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for ustalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narma-
re i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och dandamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa stor-
leken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeliagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sé att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras p4 ett betryggan-
de sitt. Den verkstillande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstaimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och

dirmed vért uttalande om ansvarsfrihet, r att inhim-

ta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet

kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller verk-

stillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

e Foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget.
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¢ P4 ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, drsredovis-ningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed
vért uttalande om detta, dr att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revision-
en. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig framst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsitgirder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgdngspunkt
i risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana dtgarder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sirskild bety-
delse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar

Stockholm den 20 april 2017

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och
andra forhéllanden som ar relevanta for vart uttalan-
de om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 75-81 och for att den ar
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebdr att vdr granskning av bo-
lagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jamfor den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upp-
lysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 drsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar samt
i overensstimmelse med drsredovisningslagen.

Auktoriserad revisor

BOLAGSORDNING

STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)
ORG.NR. 556825-4741

§1

Bolagets firma dr Stendorren Fastigheter AB. Bolaget
ar publikt (publ).

§2

Styrelsen ska ha sitt site i Stockholms kommun.

§3

Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, for-
valta och driva handel med fast egendom samt driva
ddrmed forenlig verksambhet.

§4

Aktiekapitalet ska utgora ldgst 10 950 ooo kronor
och hogst 43 800 ooo kronor.

§5

5.1 Aktieslag

Antalet aktier ska vara ligst 18 250 0ooo och hogst
73 000 000.

Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A
och serie B, samt preferensaktier.

Varije aktieslag far emitteras till ett belopp motsva-
rande sammanlagt hogst etthundra (100) procent av
aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor tio roster och stamak-
tie av serie B samt preferensaktie medfor vardera en
rost.

5.2 Vinstutdelning

Preferensaktierna ska medfora foretradesritt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om tjugo (20) kronor
per aktie med kvartalsvis utbetalning om fem (5)
kronor per aktie.

Avstimningsdagar for utbetalningarna ska vara
den femte juli och den femte oktober efter rsstim-
man samt den femte januari och den femte april
aret efter drsstimman. For det fall sidan dag inte ar
bankdag, ska avstimningsdagen vara niarmast fore-
gdende bankdag. Forsta avstimningsdagen kan inte
infalla tidigare 4n den femte januari 2016. Den vinst
enligt faststilld balansrikning, som far utdelas enligt
bestimmelsen om skyddet for Bolagets bundna egna
kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebo-
lagslagen och som ryms inom styrelsens forslag till
vinstutdelning, far inte undantas fran utdelning till

preferensaktieigare med mindre beslut dirom bitrads
av minst tva tredjedelar av vid bolagsstimman
foretradda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning
lamnats eller om endast utdelning understigande
tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under
ett eller flera dr, ska preferensaktierna medfora ratt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhalla
Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (inne-
fattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestdende
Belopp belopande Upprakningsbelopp enligt nedan)
innan utdelning pd stamaktierna sker. Om ingen
utdelning limnats eller om endast utdelning understi-
gande tjugo (20) kronor per preferensaktie [imnats
under ett eller flera 4&r ankommer det pa foljande &rs
arsstimma att fatta beslut om fordelningen av den
kvartalsvisa utbetalningen av Innestdende Belopp.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora ndgon ritt
till utdelning.

Vid varje enskilt kvartal laggs skillnaden mellan
5 kronor och utbetalad utdelning per preferensaktie
(forutsatt att den vid drsstimma beslutade utdelning-
en understiger tjugo (20) kronor) till *Innestdende
Belopp”. For det fall utdelning pa preferensaktie sker
enligt beslut vid annan bolagsstimma 4n drsstim-
ma ska utdelat belopp per preferensaktie dras fran
Innestdende Belopp. Avdraget ska ske per den dag da
utbetalning sker till preferensaktiedgare och darvid
anses utgora reglering av den del av Innestdende
Belopp som uppkommit forst i tiden. Innestdende
Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande
en drlig rantesats om tio (to) procent (*Uppraknings-
beloppet”), varvid upprakning ska ske med borjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av
utdelningen skett och baseras pa skillnaden mellan
5 kronor och den vid samma kvartalsvisa tidpunkt
utbetalade utdelningen per preferensaktie. For det
fall denna berdkning sker vid en annan tidpunkt dn
vid ett helt rtal raknat fran dag da tillagg respek-
tive avdrag har skett fran Innestdende Belopp, ska
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifrdn
ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflu-
tit. Upplupet Uppriakningsbelopp laggs till Innesta-
ende Belopp och ska direfter ingd i berdkningen av
Upprikningsbeloppet.

5.3 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medfora ritt
att ur Bolagets behdllna tillgidngar erhélla ett belopp
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per aktie berdknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppriaknad med
20 procent samt eventuellt Innestidende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pé Innestdende Belopp belopande Upprikningsbe-
lopp) innan utskiftning sker till 4garna av stamaktier-
na. Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra ndgon
rdtt till skiftesandel.

5.4 Emissioner

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning har aktiedgarna
foretradesritt till de nya aktierna pé det sittet att
gammal aktie ska ge foretradesritt till ny aktie av
samma slag, att aktier som inte tecknas av de i forsta
hand berittigade aktiedgarna ska erbjudas samtliga
dgare av aktier samt att, om inte hela antalet aktier
som tecknas pd grund av sistnimnda erbjudande

kan ges ut, aktierna ska fordelas mellan tecknarna

i forhillande till det antal aktier de forut dger och, i
den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid sddan nyemission av aktier som sker mot kontant
betalning eller genom kvittning av endast ett akties-
lag har aktiedgarna foretriadesritt till de nya aktierna
i forhdllande till det antal aktier de forut dger.

Vid siddan emission av teckningsoptioner eller
konvertibler som sker mot kontant betalning eller
genom kvittning har aktiedgarna foretradesritt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde
de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsritten respektive foretradesritt att teckna
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebira ndgon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om emission
av aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse frin aktiedgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission far
ske endast genom utgivande av stamaktier, varvid,
om bdde stamaktier av serie A och serie B tidigare ut-
givits, det inbordes forhdllandet mellan de stamaktier
av serie A och serie B som ges ut genom fondemis-
sionen och redan utgivna stamaktier av serie A och
serie B ska vara oforandrat. Darvid giller att endast
stamaktiedgarna har ritt till de nya aktierna. Finns
bade stamaktier av serie A och serie B utgivna forde-
las fondaktierna mellan stamaktieigarna i forhéllan-
de till det antal stamaktier av samma aktieslag som
de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebdra ndgon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.

5.5 Inlosen
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under mini-
mikapitalet, kan dga rum efter beslut av bolagsstim-
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ma genom inlosen av preferensaktier enligt foljande
grunder.

Bolagsstimman bestimmer det antal preferens-
aktier som varje gang ska inlgsas. Fordelningen av
vilka preferensaktier som ska inlgsas ska ske pro
rata i forhdllande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for
bolagsstimmans beslut om inlgsen. Om férdelningen
enligt ovan inte gdr jamnt ut ska styrelsen besluta om
fordelningen av 6verskjutande preferensaktier som
ska inlosas. Om beslutet bitrades av samtliga pre-
ferensaktiedgare, kan dock stimman besluta, vilka
preferensaktier som ska inlosas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensak-
tie ska vara skyldig att tre ménader efter det han
underrittats om inlosningsbeslutet eller, dar rittens
tillstdnd till minskningen erfordras, frin det han
underrittats om att rittens lagakraftvunna beslut
om tillstdnd registrerats, ta l6sen for aktien med
ett belopp berdknat som summan av den initiala
teckningskursen for preferensaktien uppriknad med
20 procent samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pa Innestidende Belopp belopande Upprikningsbelopp
till och med den dag da losenbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag, da losenbeloppet forfallit
till betalning, upphor all ranteberakning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begdran av dgare till
sddana aktier omvandlas till stamaktier av serie B.
Begiran om omvandling, som ska vara skriftlig och
ange det antal stamaktier av serie A som ska omvand-
las till stamaktier av serie B samt om begéran inte
omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A
omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget
ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket
for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstilld nir registrering skett samt antecknats i
avstimningsregistret.

§6

Styrelsen ska bestd av 3-8 ledamoéter utan supplean-
ter.

Bolaget ska ha en till tva revisorer med eller utan
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

§7

Kallelse till arsstimma samt till extra bolagsstimma
dar fraga om dndring av bolagsordningen kommer
att behandlas ska utfirdas tidigast sex (6) och senast
fyra (4) veckor fore stimman.

Kallelse till annan extra bolagsstimma ska ut-
firdas tidigast sex (6) och senast tvd (2) veckor fore
stamman.

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annon-

sering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa Bolagets
webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information
om att kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Ritt att delta i stimman har sddana aktiedgare
som upptagits i aktieboken pa sitt som foreskrivs i 7
kap. 28 § 3 stycket aktiebolagslagen och som anmiilt
sig hos Bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Denna dag far inte vara sondag, annan
allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton
eller nydrsafton och inte infalla tidigare 4n femte
vardagen fore stimman.

§8

P4 drsstimma ska foljande drenden forekomma till
behandling:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkinnande av rostlangd.
3. Valaven eller tva justeringsman.
4. Provning om stimman blivit behorigen sam-
mankallad.
Godkénnande av dagordning.

“w

6. Framliggande av drsredovisning och revisions-
berittelse samt, i forekommande fall, koncern-
redovisning och koncernrevisionsberittelse.

7. Beslut
(a) om faststillelse av resultatrikning och

balansrikning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalans-
rakning,

(b) om dispositioner betriffande Bolagets vinst
eller forlust enligt den faststillda balansrik-
ningen.

(c) om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och verkstillande direktor.

8. Faststillande av antalet styrelseledamoter samt,
i forekommande fall, antalet revisorer och revi-
sorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och reviso-
rerna.

10. Val av styrelseledamoter samt, i forekommande
fall, av revisorer och revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pd stimman en-
ligt aktiebolagslagen (2005:551) eller bolagsord-
ningen.

§9

Kalenderdret ska vara Bolagets rikenskapsar.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimnings-
dagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument eller den
som ar antecknad pd avstimningskonto enligt 4 kap.
18 § forsta stycket 6-8 nimnda lag ska antas vara
behorig att utova de rittigheter som foljer av 4 kap.
39 § aktiebolagslagen (2005:551).
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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 jimforbarheten i de nyckeltal (APM) som
ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som limnas av noterade foretag.
Stendorren Fastigheter mdter och rapporterar vid varje rapporttillfille det ekonomiska

utfallet av verksamheten genom ett antal nyckeltal. Vissa av dessa nyckeltal faller inom
definitionen av sd kallade Alternativa Nyckeltal. Stendorren Fastigheter publicerar pad sin
hemsida ndarmare definitioner och forklaringar av alla sina nyckeltal i enlighet med dessa

nya riktlinjer samt redogor varfor redovisade APM anses vara relevanta att mdta.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD
Uthyrd area dividerat med total uthyrbar area.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Redovisad vinst efter skatt dividerat med genomsnitt-
ligt eget kapital.

AVKASTNING PA EPRA NAV

Periodens resultat uppriaknat till rstakt justerat for
virdeforandringar av derivat i forhéllande till genom-
snittlig EPRA NAV

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder i forhllande till totala till-
gangar.

BELANINGSGRAD PA FASTIGHETSNIVA

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

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto dividerat med fastighetsvirde.

DRIFTNETTO

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgdng i forhal-
lande till hyresvirde vid periodens utging.

EPRA NAV

Redovisat eget kapital med aterliggning av deri-
vatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt pa derivatskuld
och pa temporira skillnader i fastighetsvarden.
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FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

HYRESDURATION
Aterstiende 16ptid pa hyresavtal.

GENOMSNITTLIG RANTA

Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga
rantebdrande skulder.

KAPITALBINDNING

Genomsnittlig aterstidende loptid pa rantebarande
skulder till kreditinstitut.

KASSAFLODE PER AKTIE

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore for-
indring av rorelsekapitalet med avdrag for periodens
betalbara skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier for perioden.

RESULTAT PER AKTIE

Periodens resultat efter skatt, dividerat med genom-
snittligt utestdende antal aktier.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Genomsnittlig rintebindning pd riantebarande skul-
der till kreditinstitut med hinsyn tagen till ingdngna
derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat efter aterliggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Driftnetto 6kat med realiserad och orealiserad virde-
okning av fastigheter dividerat med fastighetsvirde.

TRIPLE-NETAVTAL

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utéver hyran,
betalar samtliga kostnader som beloper pa fastighe-
ten och som normalt hade belastat fastighetsigaren.
Dessa inkluderar driftkostnader, underhall, fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgild, forsikring, fastighets-
skotsel, etc.

OVERSKOTTGRAD

Periodens driftnetto dividerat med periodens totala
hyresintdkter.

Numeriska uppgifter angivna inom parentes i
rapporten avser jaimforelse med motsvarande period
foregdende 4r.
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mar 2017 — § maj 2017
Arsstimma 2017 — 23 maj 2017

Delarsrapport jan-jun 2016 — 21 augusti 2017
Delérsrapport jan-sep 2016 — 10 november 2017

ARSSTAMMA 2017

Styrelsen har kallat Bolagets aktiedgare till drsstim-
ma den 23 maj kl 14:00, Gillofsta konferens STHLM
City, Biblioteksgatan 29 i Stockholm. Styrelsen
foreslar en aktieutdelning om 2,00 kronor per aktie,
att utbetalas med ett belopp om o,50 kronor per aktie
per kvartal.

For mer information
Fredrik Brodin, VD
fredrik.brodin@stendorren.se

Magnus Sundell, vWD, CFO
magnus.sundell@stendorren.se
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager- och litta industrifastig-
heter. Stendorren dr noterat pd First North Premier
Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser

ar Remium Nordic AB (www.remium.com)

STENDORREN

Stendorren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

14 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



