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I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda

tabeller till foljd av avrundningar av enskilda belopp.
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Med ”Stendérren”, "Bolaget™ eller “vilvdran” avses i denna
Ars- och héllbarbetsredovisning, Stendérren Fastigheter AB (publ).
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SIDAN 51. dterfinns i denna drsredovisning i avsnitten om Affarsmodellen, sid 16-19,

Hallbarbet sid 78—97 samt hdllbarbetsrisker sid 104—105 och 107.



Stendorren Fastigheter dr ett fastighetsbolag med fokus att skapa langsiktig
tillvaxt och virdeokning genom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter
for lager och latt industri i Stockholm och Mdlardalen. Genom att erbjuda vara
kunder lokaler som stodjer deras verksambhet, skapar vi langsiktiga relationer
som kan generera en hig, riskjusterad avkastning till vara aktiedgare.
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LAGER, LOGISTIK OCH LATT
INDUSTRI SVARAR FOR
71% AV DEN TOTALA
UTHYRNINGSBARA YTAN.
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UTDELNINGEN FORESLAS 2017
OKA MED 12% TILL I KORTH ET
2,24 KRONOR.
» Vart kundorienterade arbetssatt och den
starka utvecklingen fér vara fastigheter inom
huvudsegmenten lager och latt industri ar

bagge bidragande faktorer till att Stenddrren
summerar ett mycket starkt 2017.

* Forvaltningsresultatet 6kade med 17 %
tack vare dkade hyresintakter, sdnkt
vakansgrad, lagre driftkostnader
och lagre finansiella kostnader.

» Samtliga finansiella mal
har dvertraffats.
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POINT NACKA

Stendodrren forvarvar tre fastigheter i Enko-
ping, Botkyrka och Uppsala med ett samlat
fastighetsvarde om cirka 79 miljoner kronor.

Bolaget fortidsldste sin portfélj av rante-
swappar med ett nominellt varde om cirka
1,4 miljarder kronor. Samtidigt forvarvade
Bolaget en portfélj av rantetak med en
genomsnittlig 16ptid om 5 &r och en genom-
snittlig takniva om 2,33 %. Den momentana
ranteeffekten av dessa transaktioner innebar
en rantebesparing pa arsbasis uppgaende till
cirka 21 miljoner kronor.

Tre fastigheter i Stockholm och Upplands-Bro
forvarvas i separata transaktioner med ett
underliggande fastighetsvarde om cirka

135 miljoner kronor och tva fastigheter i
Rosersberg har avyttras for sasmmanlagt

135 miljoner kronor.

Stendodrren utdkar sin ledningsgrupp genom
att anstélla Caroline Gebauer som bolagsjurist
och Johan Brakenhielm som transaktionschef.

Det férsta koncepthuset "Point Nacka”
lanseras och samtidigt tecknas ett 10-arigt
hyresavtal med Nacka Energi omfattande
drygt 2 000 m?.

Strategiskt viktigt hyresavtal med Medivir AB
forlangs pa 10 ar. Avtalet omfattar cirka 3 500
m? lokaler for kontor och laboratorium med
ett initialt hyresvarde om cirka 5,7 miljoner
kronor.

6| ARSREDOVISNING 2017

GREENHUB



STENDORRENS AKTIE

UPPTOGS TILL HANDEL PA

NASDAQ STOCKHOLMS HUVUDLISTA

Stendoérren forvarvar ca 530 000 m? mark
i direkt anslutning till Bolagets befintliga
fastigheter i Nygards industriomrade i
Upplands-Bro.

DEN 10 APRIL 2018.

Ytterligare 3 fastigheter férvarvas i Haninge,
Farsta och Upplands-Bro med ett samlat
fastighetsvarde om ca 149 miljoner kronor.

Fastighetsinnehavet i Nygards industriomrade
lanseras under namnet GreenHub Bro.
Stenddrren avser utveckla omradet till ett
modernt och héllbart logistikomrade dar

den egna jarnvagsanslutningen och den nya
avfarten fran E18 ger befintliga och framtida
hyresgaster féorutsattningar att utveckla
smarta och grona logistikldsningar.

Stenddrren tecknar hyresavtal med Dahl
Sverige AB avseende nytt centrallager om ca
56 500 m? i GreenHub Bro, med berégknad
inflytt vid arsskiftet 2020/2021. Samtidigt
avtalas om forvarv av Dahls egenagda
fastighet i Kallhall omfattande ca 35 000 m?
lager och logistiklokaler.

Bolaget emitterar ett icke-sakerstallt 3-arigt
obligationslan om 360 miljoner kronor inom
ett rambelopp om 1 miljard kronor.
Obligationslanet I6per med en rorlig réanta
om Stibor 90 plus 400 rantepunkter.

Ett 10-arigt hyresavtal tecknas i fastigheten
Upplands Vasby Skalby 2:2, med LeasePlan
Sverige AB. Efter ombyggnation och moder-
nisering av hela fastigheten, som omfattar
5500 m?, kommer LeasePlan lansera sin nya
flaggskeppsanlaggning for bilforsalining.

Bolaget beviljas en revolverande kreditfacilitet
uppgaende till 250 miljoner.

DAHL SVERIGE
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Sedan starten 2014 har Stendorren haft buvudfokus pad fastigheter for lager

och litt industri i Stockholmsregionen och Mdlardalen. Vi har sedan dess byggt
en organisation med stort kundfokus, tredubblat vdrt fastighetsvdrde och
samtidigt levererat god avkastning till vdara aktiedgare.
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Bolaget inleder en
kraftig tillvaxtresa och
tack vare en hdg transak-
tionstakt mer an for-
dubblas fastighetsvardet
till ca 4,4 miljarder och
fastighetsbestandet
bestar nu av 75 stycken
fastigheter i Storstock-
holm och Malardalen.

Stendérren noteras i Bolaget fortsatter

att vaxa genom att

Nasdag Stockholm, forvarva fler fastig-
First North med ett heter samtidigt som
fastighetsbestand pa en forvaltnings- och
knappt 2 miljarder och uthyrningsorganisa-
ca 275 000 m? uthyr- tion byggs upp i
ningsbar yta. Samtidigt egen regi.

pabodrjas uppbyggnaden

av en egen organisation.



Stendoérren férstarker

den geografiska posi-
tioneringen i Méalardalen
genom att forvarva sina
forsta fastigheter i Uppsa-

Stenddrren dger nu 95
fastigheter till ett varde
om ca 5,8 miljarder kro-
nor. Bolaget lanserar sitt
forsta Point-hus i Nacka.
Genom Stenddrrens
foradlingsprojekt skapas
nya attraktiva lokaler i
gamla industi- och
lagerfastigheter.

Stenddérren fortsatter sin
tillvaxtresa och har nu 100
fastigheter med en uthyr-
ningsbar yta pa 603 000 m?
och ett fastighetsvarde pa ca
6,5 miljarder. Bolagets aktie
handlas fran 10 april 2018 pa
Nasdag Stockholms huvud-
lista. Bolaget star val rustat
for fortsatt tillvaxt.
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la och &ger nu fastigheter
for ca 5,4 miljarder.

Stenddrren utdkar sin narvaro
i Upplands-Bro kommun och
paborjar utvecklingen av ett
nytt logistikcentrum i Nygards
industriomrade.

Bolaget far aven ett positivt
startbesked fran Botkyrka
kommun fér framtagande av
ny detaljplan pa fastigheten
Tegelbruket 1. Férslaget till ny
detaljplan omfattar ca 750
nya bostader samt lokaler fér

handel och annan verksamhet.

e |

Utvecklingen av Nygards
industriomrade fortsatter

och namnet GreenHub-Bro lanseras.
Med mal att bli Sveriges modernaste
och grénaste logistikcentrum.

BAKGRUND

Stendoérren Fastigheter har sitt ursprung i ett av
huvudsakligen tva verksamhetsomraden inom
Kvalitena AB (publ), ett bolag som grundades
under mitten av 1990-talet. Under 2013 delade
Kvalitena upp huvuddelen av sin fastighetsportfolj
i Storstockholmsregionen i tva delportfdljer, en
med enbart bostadsfastigheter och en med fastig-
heter for lager och latt industri. Bostadsportféljen
saldes under varen 2014 genom bdrsnoteringen av
D. Carnegie & Co AB.

Portfoljen for lager och latt industri separerades
fran Kvalitena genom en affar dar First North-
noterade Header Compression Sweden Holding AB
forvarvade samtliga aktier i Stendorren Stockholm
1 AB samtidigt som Effnetplattformen AB (publ)
delades ut till aktiedgarna i Header Compression
Sweden Holding AB. Bolaget 6vertog darefter
namnet Stenddrren Fastigheter AB.

ARSREDOVISNING 2017 | 9



Stenddrrens bas utgodrs av fastigheter for
lager och latt industri med hdég uthyrnings-
grad, manga hyresgaster och langa hyres-
relationer.

Var fastighetsutveckling skapar forutsatt-
ningar for god vardetillvaxt genom strate-
giskt placerade fastigheter med majlighe-
ter till féradling via detaljplanearbete och
nyproduktion.

IO | ARSREDOVISNING 2017

Stendoérren ar verksamt i Stockholms och
Malardalens tillvaxtregioner. Sedan starten
har fastighetsvardet och bestandets ut-
hyrningsbara area tredubblats och férut-
sattningarna for fortsatt tillvaxt ar goda.

Genom en portfdljstrategi som bygger
pa en bas av starkt kassaflode och god
vardetillvaxt genom fastighetsutveckling,
har vi kontinuerligt forsett vara dgare
med en hég avkastning.






Stendorren kan stolt summera ett mycket bra verksambetsdr 2017. Virt kundorienterade
arbetssdtt har, tillsammans med vart centraliserade fastighetsbestand i Stockholmsregionen,
bidragit stort till vdar starka resultatutveckling. En milstolpe dr naturligtvis ocksd att
Bolagets B-aktier, efter tre dr som noterat bolag, sedan den 10 april 2018 handlas pd
Nasdagq Stockholms huvudlista for medelstora bolag.

ARET SOM GATT

Vira siffror, som vi med stolthet presenterar, finns
vil sammanfattade pa foregdende sidor och i detalj
atergivna i Forvaltningsberattelsen, varfor jag endast
beror de viktigaste i VD ordet.
Forvaltningsresultatet, vart viktigaste resultatmatt,
dkade med 17 % jamfort med foregiende ar. Okande
hyresintakter, sinkt vakansgrad och ligre driftkost-
nader samt sinkta finansiella kostnader har alla varit

Vér personal blir var viktigaste resurs och en direkt
forutsittning for att kunna finga de affirsmojlighe-
ter som erbjuds. Stockholms kranskommuner vixer
standigt och vdra fastigheter behover anpassas i takt
med samhallsutvecklingens behov av nya verksam-
hetslokaler och bostider. Vi
tar en aktiv del i denna process

genom att fora tita dialoger med
regionens kommuner och kan

FORUTSATTNINGARNA

ATT SKAPA TILLVAXT OCH
HOG AVKASTNING TILL
VARA AKTIEAGARE BLIR
AVER TID ANNU STORRE
GENOM LISTBYTET.

bidragande faktorer till det forbattrade forvaltnings- ddrigenom anvinda vdra fastig-

resultatet. I en tid da Riksbankens styrrinta forvian- heter pa basta satt over tid.

tas oka kommer vért forvaltningsresultat fa visentligt

storre betydelse for vira langivare.

STARK FINANSIELL MALUPPFYLLELSE

Vira finansiella mél for soliditet (35 %), avkastning
pa eget kapital (12 %) och rantetdckningsgrad (minst
2,0 ganger) overtriffar vi alla med god marginal. Ef-
ter periodens utging har Bolagets upplaningskostnad
sdankts ytterligare tack vare ny, bittre uppléning sam-
tidigt som kapitalbindningen 6kat. Var darmed stark-
ta riantetickningsgrad, i kombination med 6vriga
finansiella nyckeltal, ger oss ldgre finansiell risk. Det
skapar mycket goda forutsittningar for fortsatt stort
fortroende fran vara langivare och diarmed grunden
for fortsatt tillvaxt.

Vir strategi for att uppna

FOKUSERAT AGANDE

Vi gjorde redan for tre dr sedan
ett strategiskt vigval, att verka
i Stockholms- och Milardalsregionen inom framfor
allt logistik, lager och litt industri. Vi dr sarskilt
glada over den starka utvecklingen och mycket

ljusa framtidsbilden vi ser inom logistikfastigheter.
Nithandeln 6kade med hela 16 % under 2017 och
framtidsutsikten dr att trenden fortsatter, vilket
naturligtvis skapar goda forutsittningar for utveck-
ling av vara obebyggda fastigheter avsedda for lager
och logistik i Stockholmsregionen. Jag vill sarskilt
framhalla uthyrningen till Dahl Sverige AB avseende
ett nytt centrallager med hog automatiseringsgrad i
vart logistikomrdde GreenHub Bro i Upplands-Bro.

VI AR SARSKILT
GLADA OVER DEN
STARKA UTVECKLINGEN
OCH MYCKET LJUSA
FRAMTIDSBILDEN
VISER INOM
LOGISTIKFASTIGHETER.

vdra finansiella mal bygger Avtalet 16per pd 20 &r och har ett hyresvirde pa nis-

bland annat p4 att vi valt att tan en miljard kronor 6ver hyresperioden.
verka i den mycket starka
Stockholms- och Milar-

dalsregionen, en region som

Under dret har vi dven framgangsrikt lanserat vart
koncept med Point-fastigheter. Den starka efterfragan
pa centralt beldgna fastigheter med stort inslag av
uppvisar en av Europas hogsta ~ moderna kontor, i kombination med ytor for lager

tillvixttakter. Tillvaxten, sdvil  och produktion, gjorde att vi sig behovet av en ny

avseende regionens befolk- produkt for att mota denna efterfragan.

ningsokning som ekonomiska tillvaxt, forvantas vara Inom segmentet latt industri, dir vara hyresgaster
fortsatt stark. Vara hyresgasters standiga behov av oftast ar verksamma inom servicenaringen, ser vi en
nya och bittre lokaler, sdvil avseende bade funktion fortsatt stark hyresutveckling padriven av bade den

och héllbarhet, kraver ett kundorienterat arbetssitt. vaxande servicendringen och den starka expansionen »

T2 | ARSREDOVISNING 2017
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GENOM SAMARBETE
MED VARA HYRESGASTER,
LEVERANTORER OCH KOMMUNER
SKAPAR BRA FORUTSATTNINGAR
FOR EN EKONOMISKT
SUND OCH HALLBAR
SAMHALLSUTVECKLING.

I4 | ARSREDOVISNING 2017




» av Stockholmsregionen. Var uthyrning, avseende

savdl omforhandlade som nytecknade hyresavtal, har
varit mycket stark under dret, med hela 147 tecknade
hyresavtal med ett samlat arligt hyresviarde om drygt
117 miljoner kronor. De omférhandlade avtalen
medforde en genomsnittlig hyresokning pa hela 15 %
vilket dr en god indikator pé den starka hyresutveck-
lingen vi kdnt av under en langre tid.

HALLBARHETSARBETET HAR INTENSIFIERATS

Vira medborgare och regionens foretag stiller stin-
digt nya och hogre krav pa en bra och hallbar sam-

hillsutveckling. Den positiva ekonomiska tillvixten
som sker i Stockholm och Milarda-

aven infrastrukturen i omradet blir en viktig faktor
for hur varor och personal tar sig till och fran ett
omrdde. I var logistiksatsning GreenHub Bro har till
exempel mojligheten att dven transportera gods med
jarnvag till och fran omradet blivit en viktig faktor.

NASDAQ STOCKHOLM

Vi har haft tre fantastiska dr pd Nasdaq First North
och First North Premier under vilken tid var fast-
ighetsportfolj mer dn tredubblats, véra finansiella
mal overtriffats och var utdelning till aktieigarna
foreslds oka for tredje dret i rad. Forutsdttningarna
for ett breddat dgande okar visentligt och vi ser
redan en okad efterfrigan pa var aktie

len skapar goda forutsittningar for
oss och védra hyresgister att delta i
denna utveckling och kan, ratt han-
terat, bli ett foredome for andra stor-

VAR PERSONAL
BLIR VAR VIKTIGASTE
RESURS OCH EN DIREKT
FORUTSATTNING FOR

fran langsiktiga dgare som till exempel
institutioner och fonder. Noteringen pa
huvudlistan dr ocksa en ytterligare kva-
litetsstimpel for Bolaget i var fortsatta

stadsregioner. Genom att identifiera ATT KUNNA FANGA DE dialog med hyresgaster, finansiirer och
vara hyresgisters behov av moderna, = AFFARSMOJLIGHETER partners. Forutsittningarna att skapa
andamalsenliga och hédllbara lokaler SOM ERBJUDS. tillvixt och hog avkastning till vdra ak-

for sina egna verksamheters hdllbara
utveckling kan vi gora mangdub-
belt mer nytta tillsammans 4n sjilva. Det dr snarare
marknadskrafterna som redan idag, och i framtiden
i annu hogre utstrackning, styr denna utveckling dn
de krav som myndigheter och lagstiftning stiller pa
fastighetsidgare och hyresgister. Ytterst ar det kon-
sumenternas krav pd hallbara produkter och tjanster
som styr. Vdra hyresgister, som ir en del i denna
kedja, stiller krav pa oss som hyresvird i form av till
exempel hillbara transporter, 14g klimatpdverkan
och bra arbetsmiljo, allt i en strdvan att uppné och
overtriffa sina numera hogt stillda hallbarhetsmal.
Genom detta strategiska synsitt ndr vi snabbt ut och
kan skapa visentligen storre nytta i vart hallbar-
hetsarbete samtidigt som vi hjalper vara hyresgaster
i deras kunderbjudande. Helt enkelt ett fungerande
cykliskt arbetssatt dir vi genom samarbete med vara
hyresgister, leverantorer och kommuner skapar bra
forutsattningar for en ekonomiskt sund och héllbar
samhallsutveckling. Exempel pa detta ar allt ifrén
sma forbattringsatgirder som ger bittre arbetsmiljo
och lagre klimatpaverkan, till storre satsningar dar

tiedgare blir over tid 4nnu storre genom
listbytet.

HOJD UTDELNING

Stendorren har som malsittning att ge hog avkast-
ning pa aktiedgarnas kapital och det dr darfor glad-
jande att styrelsen foreslar att utdelningen ska oka
med 12 % till 2,24 kronor att utdelas kvartalsvis.

Jag ser med stor tillforsikt fram emot att fortsitta
leda Stendorrens arbete att ta mig an de manga ut-
maningar och mojligheter som var fastighetsmarknad
erbjuder och som noteringen pd Nasdags huvudlista
skapar for Bolaget och vara aktiedgare. Avslutnings-
vis vill jag tacka mina fantastiska medarbetare for
Ert stora engagemang och bidrag till vir framging
under 4ret.

Stockholm den 18 april 2018
Fredrik Brodin

Verkstallande direktor
Stendérren Fastigheter AB (publ)
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Stendorren Fastigheters fokus bar alltid varit att investera i industriomrdden i
Stockholmsregionen och ta tillvara pd den starka tillvixt som finns dir. Genom
att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i de omrddena bidrar Bolaget till nya
arbetstillfillen och ett 6ppnare sambiille. Pd sd sdtt gor fastigheterna skillnad.

Inte bara for hyresgdsternas verksambeter och affarer, utan dven for omrddet de
ligger i, och for manniskorna som bor och jobbar dar — samtidigt som det skapar
en hog, riskjusterad avkastning for Stendorrens aktiedgare.

VAVAVAVAVAY S
\VAVAVAVAVA ...
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AFFARSIDE

Stenddrren Fastigheter skapar lang-

siktig tillvaxt och vardedkning genom MAL
att férvarva, utveckla och férvalta
fastigheter. Bolaget ska primart verka
i Storstockholm och Malardalen med
fokus pa fastigheter fér lager och

[&tt industri.

Stenddérren Fastigheter ska skapa
en hog, riskjusterad avkastning for
sina aktiedgare genom att férvarva,
utveckla och foérvalta fastigheter.

UTDELNINGS-
POLICY

Stenddrren Fastigheters utdelningspolicy ar att
utdelningen langsiktigt ska uppga till hogst 50%
av Bolagets forvaltningsresultat efter avdrag for
schablonskatt. Stenddrrens utdelning ldmnas
kvartalsvis och har sedan verksamhetsaret 2015
skett i enlighet med Bolagets utdelnignspolicy.

I6 | ARSREDOVISNING 2017



BALANSERAD
PORTFOLJ

Bra balans mellan

STARK FINANSIELL

MALUPPFYLLELSE avkastningsfastigheter

Samtliga finansiella mal &r uppfyllda vilket och projektfastigheter

ger en diversifierad finasiell risk med goda med lag utvecklingsrisk
forutsattningar for fortsatt tillvaxt och motstandskraft ger en hog, trygg och
vid eventuella ekonomiska nedgangar. langsiktig avkastning.

FINANSIELLA MAL UTFALL 2017 HISTORISKT UTFALL

AVKASTING PA (o) o
EGET KAPITAL o MALNIVA
Langsiktigt uppvisa en 40
genomsnittlig arlig . .
. N ) Genom bidrag fran alla verksamhetens

avkastning pa eget kapital . ) e 30

N delar, dvs. forvaltning, foradling och
om lagst 12%. . . ) o

forvary, uppgick avkastningen pa eget

kapital till 18%. »

OIIIIIlll
o I

Q Q@2 Q@3 41 @2 Q3 4
2016 2017

RANTETACKNINGSGRAD

30
Ska langsiktigt uppga 2 5 gg r
, 25

till 1dgst 2,0 ganger.

Rantetadckningsgraden ligger val éver 20
malet om 2,0, vilket &r en effekt av ett

starkt driftnetto i kombination med

ldga marknadsréntor. 10

©
Ql @2 Q3 4|1 @2 Q3 &4
2016 2017
SOLIDITET o) o
Soliditeten ska langsiktigt 36 /o

uppga till 35% (och aldrig
understiga 20%).

30
Soliditeten 6kade till 36 % under 2017

som en foljd av att balansrékningen

starkts genom ett starkt resultat fran
verksamheten och stigande

fastighetsvarden. 10

[¢]
Q QA @2 Q3 41 @2 Q3 4
2016 2017
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Stendorren avser att uppffylla sin affdrsidé och uppnd sina mdl genom strategier som framjar
ett langsiktigt kundfokus och en vilbalanserad fastighetsportfolj. Syftet dr att skapa virde
over tid, dar Stendorren, genom en samverkan av forvdrv, utveckling och forvaltning, vid
var tid, dger en fastighetsportfolj som uppfyller kundernas verksamhetsbehov och énskemal i
ett langre perspektiv, samt skapar en langsiktig, hog, riskjusterad avkastning for aktiedgarna.

VAR_
AFFARS-
MODELL
SKAPAR
VARDE

... for vdra kunder

genom att géra det mojligt for vara
kunders verksamheter att utvecklas pa ett
hallbart satt, i attraktiva lokaler anpassade
for lager, logistik, latt industri och kontor
hos en narvarande och langsiktig fastig-
hetsdgare som efterstravar néjda och
nara kundrelationer.

... for omradena vi verkar i

genom att vara en engagerad och
ansvarstagande part i stadsutvecklingen
och tillsammans med kommuner och
kunder skapa lokaler som gor skillnad, inte
bara fér verksamheterna som verkar dér
utan aven fér manniskorna och omradet
runt omkring.

... for vdra dgare

genom att ha en valbalanserad portfolj
med en trygg finansiell bas och en effektiv
forvaltning skapas god totalavkastning.

I8 | irsrEDOVISNING 2017
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FOR ATT STODJA
DE OVERGRIPANDE
STRATEGIERNA KAN

STENDORRENS VERKSAM-

HETSSTRATEGIER DELATS
IN | FYRA KATEGORIER:
FORVARYV, FORVALTNING
OCH UTVECKLING SAMT
EKONOMI OCH FINANS.

FORVARVAR, FORVALTAR
OCH UTVECKLAR FASTIGHETER
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FORVARV

« Forvarva fastigheter for logistik, lager och 1att industri som
over tid beddms kunna motsvara Bolagets avkastningskrav

* Forvarva fastigheter beldgna i Storstockholmsregionen
och Malardalens regionstader med stark tillvaxt

* Forvarva fastigheter som &r flexibla i sitt
anvandningsomrade

* Forvarva bebyggda eller obebyggda fastigheter med
utvecklingspotential. P& motsvarande satt genomférs
selektiva férsaljningar av enskilda objekt dar Bolagets
beddmning &r att fastigheten ar fardigutvecklad eller av
andra skal battre passar in i en annan férvaltares bestand



OVERGRIPANDE
KUNDSTRATEGI
Genom ett ndrvarande, engagerat och langsiktigt
kundfokus stdédja vara hyresgésters langsiktiga behov
av lokaler som pa ett hallbart satt framjar
utvecklingen av deras verksamheter.

OVERGRIPANDE
PORTFOLJSTRATEGI
Fastighetsportfoljen ska dver tid vardemassigt
bestd av minst 85% kassaflédesgenererande
forvaltningsfastigheter och av hogst
15% utvecklingsfastigheter.

VERKSAMHETSSTRATEGIER

FORVALTNING OCH UTVECKLING

» Arbeta for langsiktiga och nara kundrelationer samt kundvard
genom en proaktiv férvaltning av fastighetsportféljen via den egna
férvaltnings- och driftsorganisationen

» Bibehalla samt stérka kundrelationer med manga och
valrenommerade hyresgaster

» Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifran rédande marknadslage, fram-
jar bade sakrade, ldanga kassafléden och méjlighet till hyrestillvaxt

» Fokusera pa fastigheter som kan utvecklas genom aktivt arbete
for minskade vakanser, hyreshdjningar och hyresgastsanpassning-
ar, men aven exploatering i form av nybyggnation, och via aktivt
detaljplanearbete med &gda fastigheter skapa byggratter och/eller
&ndra fastighetens anvédndningsomrade i syfte att skapa mervéarde

\

|

|

EKONOMI OCH FINANS

* Bibehalla ett tydlig fokus pa stigande férvalt-
ningsresultat och starka kassafléden

* Agera proaktivt med Bolagets kapitalférsorjning
for att hela tiden halla en balanserad riskniva i
verksamheten och samtidigt vara positionerade
for nya forvéarv

« Agera proaktivt for att minimera kapital-
och ranterisker

* Uppréatthalla en hég standard i den externa
rapporteringen till langivare, aktiemarknad,
styrelse, myndigheter och andra externa parter

ARSREDOVISNING 2017 | IO



20 | ARSREDOVISNING 2017

= k=
S g
-t L f
d !{—Lﬂ"l -

UTVECKLINGS-
RIKTNING

E":.ir ErFs b

URBANISERING

Stockholm och Mélardalsregionen har haft,
och har, en stark befolkningstillvéaxt kon-
centrerad till stadsomradena. Det medfér
fler ménniskor som bor, fler arbetsplatser,

fler livspussel och utmaningar som behéver
smidiga Iésningar.

VAR AFFARSPOTENTIAL

Genom att koncentrera sitt fastighetsbestand
till tillvéxtomraden i Stockholm och Malar-
dalsregionen ar Stendoérren val positionerade
for att mota den stora potential som tillvaxten
medfor. En organisation i egen regi ger aven
en god marknadskdnnedom och en unik
narvaro som later Bolaget fanga upp nya
affarsmojligheter.




Den goda tillvixten i Stockholm och Malardalen, bade befolkningsmdssigt och
ekonomiskt, dr fortsatt stark. I kombination med det ldga ranteliget, stora infrastruktur-
satsningar och okad e-handel, skapar det har goda forutsdttningar for 6kad efterfragan
och 6kade hyresnivder i fastigheter for lager, logistik, ldtt industri och kontor.

DEN SVENSKA EKONOMIN

Under ett antal ar har Sverige praglats av en lang-
sam prisutveckling, och dven om denna har tilltagit
de senaste tva dren, ligger den fortsatt pA moderata
niver. Mitt som KPI, med effekten av sinkta rintor
medriknad, uppgick den svenska inflationen for 2017
till 1,7 % (1,0 for 2016 och o,0 for

STOCKHOLM OCH MALARDALEN -
EN TILLVAXTREGION

Stockholm och Mailardalen ar en av de snabbast
viaxande regionerna i hela Europa. Omradet priglas
av kraftig urbanisering dir en stor del av Sveriges
sysselsittnings- och befolkningstillvixt finns. Bade
fodelse- och flyttnetton ar hoga i

2015). Konjunkturinstitutets bedom-
ning i december 2017 indikerar att
KPI uppgar till 1,7 % for heldret 2018,
for att under 2019 nd 2,3 %, och dnnu
ndgon tiondels procent hogre dret
darpa. Mitt som KPIF (utan ranteef-
fekter) uppgick inflationen 2017 till

SVERIGES SAMLADE
EKONOMISKA TILLVAXT
BLIR ALLTMER BEROENDE
AV TILLVAXTVILLKOREN
| STORSTADS-
REGIONERNA.

regionen. Den starka tillvixten innebdr
en 6kad koncentration av bostadsbyg-
gandet. Den avgorande forklaringen till
det hir ar att bide hushall och foretag
attraheras av en stor marknad med

stor mdngfald i tillgdngen pa resurser,
utbildning och tjidnster. Nir en region

1,9 % (1,4 % for 2016). Bedomningen
for helaret 2018 uppgar till 1,8 %,

en nivd som Konjunkturinstitutet bedomer kommer
att bestd dven under 2019, for att under 2020 stiga
ytterligare 0,2 % enheter.

Tillvixten i den svenska ekonomin har varit stark
de senaste dren, med en BNP-tillvixt (matt till mark-
nadspriser) om 3,2 % under 2016 och 2,5 % under
2o17. Tillvixten vintas ta ny fart under 2018 med
en bedomd BNP-tillvixt pa 2,9 %. Den under 2018
tilltagande tillvixttakten drivs huvudsakligen av ett
starkt efterfragetryck fran omvirlden, dar forsaljning-
en av svenska produkter vintas oka, vilket i sin tur
ytterligare pressar ned arbetslosheten som forvantas
bottna kring 6 % under 2019.

Bedomningen ar att inflationen stabiliserar sig runt
2% de kommande dren varefter Riksbanken under
2018 kommer att introducera lingsamma hojningar
av repordntan med en reporinta om 0,25 % till
slutet av 2018, och en positiv reporanta under mitten
av 2019. Konjunkturinstitutet bedomer att BNP-
tillvixttakten kommer att avta 2019 och dren darpa,
samt att arbetslosheten kommer att bottna under
2019, for att darefter dterigen stiga svagt. Trots det ar
det institutets bedomning att Riksbanken kommer att
lata reporantan fortsitta att stiga ldingsamt upp mot
en ldngsiktig niva runt 2 %.

vaxer i storlek vixer ocksd dess mang-
fald — vilket innebir fler naringar och
storre variation i konsumtion, fritid och arbete.

Hur Stockholm har péverkats konkret sedan mit-
ten av 199o0-talet framgar av figur 1 och 2 pa nista
sida. Dessa figurer redovisar utvecklingen lokalt for
arbets- och bostadsmarknader i olika storleksgrup-
per. Slutsatsen ar att bade befolknings- och sysselsitt-
ningstillviaxt ar storst i de stora regionerna, medan
utvecklingen i de smd regionerna ar betydligt svagare.
Sveriges samlade ekonomiska tillvixt blir darfor
alltmer beroende av tillvaxtvillkoren i storstadsregi-
onerna.

Det finns dven stod for att den storsta tillvixten
inte bara sker i de storsta regionerna, sisom Stock-
holm i stort. Inom varje region koncentreras den dess-
utom till regionernas mest centrala delar. Av tabellen
nedan (Tabell 1), som illustrerar utvecklingen i ett
antal lokala arbetsregioner, framgdr att endast de tre
storstadsregionerna (inklusive Uppsala) redovisar en
namnvird tillvaxt ocksd i regionens yttre delar, och
att Stockholmsregionen uppvisar den starkaste.

En viktig forklaring till tillvixten och urbanisering-
en 4r att sysselsattningstillvixten framforallt sker i
tjanstesektorerna. Ett stort antal tjanstebranscher har
mycket att vinna pé att samlokaliseras med andra lik-
nande branscher. Tjanstesektorerna kriver storre »
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ARLIG__PROCENTUELL BEFOLKNINGS-
TILLVAXT | LANDETS LOKALA
ARBETSMARKNADER 1995-2017

%
12

0.8
0,6
0.4
0.2
0,0 -
-0,2
-0,4
-0,6

-0,8

0
0-10 000 10 000- 50 000- 100 O00- >500 000
50 000 100 000 500 000

Storleksklass (antal invanare)

Kéalla: SCB och Evidens

FLEXIBEL OCH SNABB E-HANDEL

Ny teknik férandrar hela tiden vart satt att
leva och arbeta. Den mojliggdr nya kom-
munikations-, beteende- och konsumtions-
monster och férser oss med nya verktyg
och mojligheter till effektivisering. Den

fér ocksd med sig en stark tillvéxt inom
e-handel och darigenom en ordentlig om-
stallning for logistik- och transportsektorn
och stéller nya krav pa fastigheter fér att
leva upp till konsumenternas férvantningar
pa snabba, sakra och flexibla leveranser.
Att forse handeln och konsumenterna med
varor den sista stréackan fram till konsu-
mentens dorr, blir en allt stérre utmaning i
stéder och omraden som véaxer.

VAR AFFARSPOTENTIAL

Med en blandning av fastigheter i narlogis-
tikomraden och utveckligsmark fér lager
och logistik placerade i landets storsta
tillvaxtregion, har Stendérren véaldigt goda
férutsattningar att moéta den nya efterfra-
gan fran e-handeln.

ARLIG PROCENTUELL TILLVAXT
AV SYSSELSATTNINGEN | LANDETS
LOKALA ARBETSMARKNADER 1995-2017
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TABELL 1. BEFOLKNINGSTILLVAXT | REGIONKARNA RESPEKTIVE OMLAND 1995-2017

ANTAL INVANARE TILLVAXT | TILLVAXT |  TILLVAXT | LOKALA
LOKALA | LOKALA ARBETS- KARNKOMMUNEN  KRANSKOMMUNEN ARBETSREGIONER
ARBETSREGIONER REGIONER 2017 1995 TILL 2017 1995 TILL 2017 1995 TILL 2017
Stockholm 2364 271 33,6% 33,4% 33,5%
Goteborg 1180 601 25,6% 19,3% 22,2%
Malmo 1167 939 35,8% 19,0% 23,3%
Uppsala 338 486 19,9% 27,6% 22,5%
Linkoping 268 818 20,7% -0,9% 10,8%
Vasteras 247 453 21,3% -1,0% 1,4%
Orebro 246 775 25,6% -1,0% 13,7%
Jonkodping 225 864 19,1% 4,0% 12,7%
Karlstad 209 906 14,7 % -4,2% 31%
Trollhattan 208 988 1,0% 3,3% 5,3%
Skoévde 185 863 1,2% -2,1% 1,5%

Kéalla: SCB och Evidens. | tabellen sérredovisas Uppsala lokala arbetsmarknad enligt regionindelningen fran 1995.
Detta innebar att Uppsala kommun tillsammans med fyra kranskommuner utgdr den lokala arbetsmarknaden.
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HYRESUTVECKLING FOR KONTOR OCH LAGER- OCH
INDUSTRILOKALER | STOCKHOLMSREGIONEN
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==2:a: EXTERN VOLYMHANDEL (BIG BOX) STOR-STOCKHOLM (PRIME)

HALLBARHET | ALLA LED

Medvetenhet och uppmarksamhet kring miljdmas-
siga, ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor

Okar i samhallet, och fastighetssektorn ar inget un-
dantag. Uppférande och férvaltning av fastigheter
medfdr stor klimatpaverkan, liksom transporter till
och fran fastigheterna, som ocksa ar arbetsplatser
for tusentals manniskor som ska ma bra och trivas.

VAR AFFARSPOTENTIAL

Stendérren efterstrévar skapandet av hallbara
lokaler och arbetsplatser. Det har gérs genom att
aktivt och kontinuerligt félja upp, utvardera och
minska klimatpaverkan fran Bolagets fastigheter
genom optimering av driften. Stor vikt laggs aven
vid hallbara materialval samt pa att skapa triv-
samma arbetsplatser med god kringservice, som
bidrar till att gdra arbetsplatserna attraktiva. Med
strategiskt placerade fastigheter mojliggérs ocksa
hallbara transporter till och fran fastigheterna via
vag och jarnvag.

» geografisk nirhet till bdde leverantorer och kunder.

Tydligast har tjanstesektorns kraftiga tillvixt varit i
Stockholm, se figur 3 pa forgdende sida. Sedan 1995
har sysselsattningen i regionens tjanstebranscher vuxit
med 6ver 80 %. Detta skapar ett omvandlingstryck
som paverkar lager- och industrimarknaden.

STORA SATSNINGAR PA VAG OCH JARNVAG

For att Stockholmsregionen ska kunna klara en
vixande befolkning som bor och arbetar i regionen
pégdr en rad infrastruktursatsningar. Utbyggnad av
tunnelbanan skapar bittre tillgianglighet for stadens
invénare. For att binda samman de norra och sodra
linsdelarna och samtidigt avlasta Essingeleden och
Stockholms innerstad, byggs Forbifart Stockholm
som berdknas ha trafikstart 2026. Forbifarten kom-
mer att ga fran Kungens Kurva i Soder till Haggvik i
norr, med ett antal nya trafikplatser. Tvirforbindel-
sen Sodertorn okar tillgingligheten mellan E4 och
E20 och 6kar ddrmed tillginglighet mellan Haninge,
Flemingsberg och Kungens Kurva/Skirholmen.

Stora satsningar pa jarnvig med nya signalsystem
ska mojliggora att tdg kan koras titare (se karta pd
forgdende sidan). Genom att bygga ut spar pa delar
av Mailarbanan mellan Tomteboda och Kallhill samt
bygga ut spéren till Uppsala, mojliggors egna spar



for pendeltidgen. Det minskar tringseln och okar
mojligheten for godstdg som da kan ta en storre andel
av den vixande transportvolymen.

TILLVAXT FORANDRAR STADEN

Med den snabba tillvixten 6kar samtidigt konkur-
rensen om centralt och attraktivt belagen mark.

I médnga traditionella lager- och industriomraden
innebdr en allt hogre betalningsvilja for bostader och
kontorsarbetsplatser ett tydligt omvandlingstryck
fran lager- och industrilokaler mot bostdder eller
kontor. I stort sett samtliga lager- och industrimil-
joer i centrala Stockholm redovisar betydligt hogre
betalningsvilja for bostidder dn for lager/industri. Tar
man dessutom hinsyn till den hogre exploaterings-
graden som priglar bostider jaimfort med lager- och
industrimiljoer blir skillnaderna dnnu storre. Om-
vandlingstrycket skapar forutsittningar for foradling
av fastigheterna till bostidder och/eller kontor, men
skapar dven en hog efterfrigan i de lager- och litt
industriomradena som ligger centralt beligna och
kan tillgodose det vixande behovet av nirlogistik.
Omvandlingstrycket medfor dven att nya logistikom-
raden uppstér runt stadskirnorna.

LAGER, LOGISTIK OCH LATT INDUSTRI

Hyresnivder och efterfrdgan pa lager- och industri-
lokaler har varit stabila under lang tid. Utbudet av
yta for lager, logistik och litt industri i Stockholms
centrala delar har minskat som en f6ljd av om-
vandlingstrycket, medan omrdden lingre ut fran
citykdrnan har utvecklats. De verksamheter som
anvinder lokaler for lager, logistik och ltt industri
tillhor manga olika branscher. Deras verksamheter
paverkas av tillvixten i regionen och utvecklingen i
sambhallet i stort. Det innebar att den moderna lager-
och logistikhanteringen blir allt mer teknikintensiv
och verksamhetsanpassad, nagot som stiller krav pa
lingsiktighet hos bade hyresgist och hyresvird. Aven
latt industrins verksamheter foriandras och gér frin
en traditionellt tillverkande industri och produktion
mot en hogre andel forskning inom teknik, medicin
och produktutveckling dir dven inslag av kontor blir
storre 4n tidigare. Aven serviceniringen omvandlas,
exempelvis har den traditionel-
la verkstadsytan omvandlats

BETALNINGSVILJA.

till handelsyta for sallankops-

OMVANDLINGEN handel. Denna omvandling
INOM LATT INDUSTRIN Kk h 4l
STALLER NYA KRAV av verksamheterna stiller
PA LOKALERNA MEN nya krav pa lokalerna men
ATTRAHERAR OCKSA attraherar ocksd verksamheter
VERKSAMHETER som har en visentligt hogre
. SOMHAREN betalningsvilja. Investeringen
VASENTLIGT HOGRE

som kravs for att konvertera
lokalerna betalar sig ofta med

god marginal genom den hogre

il
OKAD AUTOMATISERING

Fler och fler hyresgaster efterfragar
lokaler som kan inrymma ny, smart
teknik som gor det mojligt att, genom
automatisering, moéta den 6kade ef-
terfragan pa snabb godshantering och
snabba leveranser.

VAR AFFARSPOTENTIAL

Genom att vara proaktiva och driva
utvecklingen av nya logistikomraden
skapar Stendoérren goda forutsattning-
ar for utveckling av attraktiva, kundan-
passade och moderna lokaler for lager,
logistik och latt industri, som moéter den
vaxande och langsiktiga efterfragan
fran Bolagets kunder.

hyran som kan utkrivas. En konvertering av befint-
liga fastigheter till en mer foradlad anviandning kan
illustreras med att hyresnivan parallellforflyttar sig
till ett annat lokalslag (se figur 4 dir hyresserien for
externhandel illustrerar den hogre hyresnivin som
betalas for handelsytor).

SNABBVAXANDE E-HANDEL

I takt med att digitaliseringen gér allt snabbare
forandras vira konsumtionsvanor och forvantning-
ar pd handeln. E-handeln 6kar ar f6r &r och utgor

en allt storre del av den totala detaljhandeln. Enligt
E-barometerns drsrapport for 2017 hade den svenska
e-handeln en tillvixt om 16 %, vilket motsvarar en
forsiljning om 67 miljarder kronor, och prognosen ar
en fortsatt tillvixt for 2018 om 15 %. Det som idag
handlas mest ir varor inom mode, skonhet och hilsa,
samt media.

De e-handelsbranscher som har uppvisat hogst
tillvaxt dr bygghandel, barnartiklar och leksaker
samt livsmedel. Den starka bostadsmarknaden och
goda kapitaltillgdngen ar den storsta forklaringen till
tillvixten inom bygghandeln, medan battre mojlighet
att handla via mobil, storre utbud, smidigare leveran-
ser och mognare e-handelskonsumenter har drivit pa
den starka tillvixten i de andra kategorierna. »
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» En avgorande faktor for en fungerande e-handel
ar kundanpassade leveranser och returhantering
av varor. Nar och hur varan levereras ir av stor
betydelse, foljt av kostnadsaspekter for leverans och
retur samt snabbhet i leveranserna. Det finns en 6kad
efterfrdgan pd olika leveranssitt och mojlighet att ha
inflytande over, och valfrihet, gillande var varorna
levereras (dvs. val mellan utlimningsstille, paketau-
tomat, fysisk butik och olika typer av hemleveranser),
samtidigt som forviantningar pa kostnadsfri frakt
och snabba transporter kommer att fortsitta utmana
handels-, transport- och fastighetsbranscherna.

KONKURRENTER

Fastighetsmarknaden karaktiriseras av ett betydande
antal investerare som alla i varierande utstrackning
konkurrerar med Stendérren. Konkurrens kommer
frén savil internationella fastighetsfonder och bors-
bolag som fran privata fastighetsbolag.

Marknadssegmentet dar Stendorren verkar, det vill
sdga logistik, lager och litt industri, priglas av ett
forhallandevis spritt d4gande dir en stor del utgors av
brukare av fastigheter, en grupp som generellt inte
konkurrerar med Stendorren. Ndgon dominerande
investerare finns inte pd marknaden.

En mindre andel av Stendérrens konkurrenter
utgors av mindre och medelstora, privatigda fastig-
hetsbolag, vilka konkurrerar om savil investerings-
objekt som hyresgister. Stendorrens mest betydande
konkurrenter finns bland de bérsnoterade, svenska
fastighetsbolagen. Nedan beskrivs kortfattat ett antal
konkurrerande, borsnoterade fastighetsbolag som i
varierande utstrickning investerar inom segmentet
lager och litt industri.

Castellum

Castellum ar ett fastighetsbolag vars bestdnd utgors
av kommersiella lokaler. Fastighetsbestindet ar
koncentrerat till tillvaxtregioner i Sverige och Kopen-
hamn. Det kommersiella bestindet bestar av 17 %
lager- och logistikfastigheter. Lager- och logistikseg-
mentet omfattar cirka 1 470 ooo m?, fordelat pd 236
fastigheter.

Catena

Catena ir ett fastighetsbolag som ager, utvecklar och
forvaltar logistikfastigheter. Fastighetsbestdndet dr
indelat i regionerna Stockholm, Goteborg, Helsing-
borg, Malmé och Jonkoping. Den uthyrningsbara
arean uppgar till cirka 1 661 coo m?, fordelat pa 109
fastigheter, och bestod i sin helhet av logistikyta.
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Corem Property Group

Corem ir ett fastighetsbolag som dger och forvaltar
fastigheter i mellersta och sodra Sverige. Corems
fastighetsbestand om 169 fastigheter bestar huvud-
sakligen av industri-, lager- och logistikfastigheter.
Lager och industrifastigheter omfattar cirka

972 000 m* och utgor 74 % av Corems totala
uthyrningsbara area.

FastPartner

FastPartner ir ett fastighetsbolag som dger och
forvaltar kommersiella fastigheter. FastPartners fast-
igheter finns framfor allt i Storstockholm. Det totala
fastighetsbestindet bestar till 45,3 % av produktion-
och logistik-/lagerfastigheter och den totala uthyr-
ningsbara ytan uppgar till 1 437 8oo m>.

Klovern
Klovern ir 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
motsvarar cirka 15 % av fastighetsvirdet.

Bolagets totala uthyrningsbara area uppgar till
2 900 000 m*varav cirka 842 coo m* i region

Stockholm.

Kungsleden

Kungsleden ir ett fastighetsbolag som dger och
forvaltar kommersiella fastigheter. Verksamheten ar
indelad i fyra regioner; Stockholm, Goteborg/Mal-
mo6 och Milardalen. Industri- och lagerfastigheter
omfattar cirka 714 ooo m* och utgér cirka 33 % av
Kungsledens totala uthyrningsbara area.

NP3

NP3 ir ett fastighetsbolag med fokus pd kommersi-
ella forvaltningsfastigheter i norra Sverige. Per 31 de-
cember 2017 uppgick fastighetsbestandet till 934 ooo
m* uthyrningsbar yta. Bestdndet ir uppdelat i fast-
ighetskategorierna handel, industri, logistik, kontor
och ovrigt ddr handel star for den storsta delen.

Sagax
Sagax ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar
kommersiella fastigheter frimst inom segmentet lager
och ldtt industri. Per 31 december 2017 uppgick den
uthyrningsbara arean till 2 489 ooo m?.

Totalt dger Sagax 495 fastigheter varav 124 ligger i
Sverige vilka omfattar 1 054 ooo kvadratmeter.
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Storstockholm och Mdlardalen dr en av Europas starkaste tillvixtregioner. Stendorren ser
en fortsatt god tillvixtmojlighet i omrddet och det dr dérfor Bolaget vill dga, utveckla och
forvirva fastigheter hir. Vid drets slut dgde Bolaget 100 fastigheter i 18 kommuner, med
fokus pd lager, ldtt industri och logistik. Det har dr fastighetsslag som ger en stabil, lang-
siktig avkastning, samtidigt som omrddenas geografiska positionering och héga tillvixttakt
mojliggor forddling och vidareutveckling av fastigheter till bland annat kontor, butiker och
bostdder. Pd sd sdtt skapas ett langsiktigt virde for Bolagets kunder, deras verksambeter

och omrddena som Stendodrren dr verksamma i.

VART FASTIGHETSBESTAND - EN STABIL
PORTFOLJ MED LAGER OCH LATT INDUSTRI

Lokaler for lager, logistik och ltt industri svarade
tillsammans for cirka 71 % av den totala uthyrnings-
bara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor (16% av
uthyrningsbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor
som hyrs ut i kombination med lager eller ligger i
industriomrdden. En fordelning baserad pa hyres-
intdkter skulle ge en ndgot hogre andel kontor da
snitthyran for detta ytslag dr hogre dn fastighets-
portfoljen i dvrigt.

Stendorren Fastigheters bestdnd bestod per 31
december 2017 av 100 fastigheter med en uthyrnings-
bar yta om ca 603 coo m*. Samtliga fastigheter ar
beldgna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett totalt marknadsvirde om 6 494 (5 817) mil-
joner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas kvartals-
vis till verkligt varde. Alla fastigheter externvirderas
minst en ging under varje 12-ménadersperiod (dock
inte alla samtidigt). Vid mellanliggande kvartal
internvdrderas 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.

TILLVAXTREGIONER - NAVET | DEN
GEOGRAFISKA POSITIONERINGEN

Tillvixtkurvan i Stockholm och Milardalen dar
Stendorren dr verksamma har pekat starkt uppét i
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ménga ar och visar inga teck-

en pd att avta. Snarare tvart-

om. Darfor ligger Stendorren STENDORREN
stor vikt pd att identifiera ARBETAR
intressanta industriomraden KONTINUERLIGT

FOR OKADE
HYRESINTAKTER
; OCH MINSKAD RISK
Fokus ligger sedan p4 att | PORTEOLJEN.
utveckla och forstirka nirva-

med potential i Storstock-
holm och 6vriga Milardalen.

ron i dessa omraden. I bland

annat Hogdalen, Botkyrka,

Uppsala, Enkoping och Veddesta har Bolaget flera
fastigheter. Det medfor synergier bade vad giller for-
valtning och uthyrning och méjliggor en rationell och
kostnadseffektiv skotsel av fastigheterna. Omraden
som Stendorren avser att vidareutveckla de nirmaste
aren ir flera fastigheter i Upplands-Bro, nordvist om
Stockholm, samt Stockholm-Syd i Sodertalje.

STARKT OCH LANGSIKTIGT
KASSAFLODE

Stendorren strivar efter att, med beaktande av mark-
nadslidget och hyresnivéer, teckna linga hyresavtal
och verka for en avtalsstock med jamn forfallostruk-
tur, god kreditvirdighet och starka varumirken
bland hyresgasterna. Detta for att kontinuerligt
skapa forutsattningar for 6kade hyresintikter och
minskad risk i portféljen. Den genomsnittliga hyres-
durationen uppgick per 31 december 2017 till 4,9

ar och 42 % av drshyresvirdet har ett forfallodatum
efter 2022.



PA FOLJANDE SIDOR
PRESENTERAS STENDORRENS
FASTIGHETSAFFAR MED
INDELNING | KAPITLEN:

Fastighetsbestandet, sid 28-33
Vara hyresgaster, sid 34-41
Langsiktig forvaltning, sid 42-48
Fastighetsutveckling, som i sin tur delas
in i kategorierna Fastighetsforadling,
Nyproduktion och Bostadsbyggratter,
sid 49-63, samt slutligen Forvarv
och avyttringar, sid 64-67.

GEOGRAFISK
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

Stockholm, 22% Taby, 4%
Upplands-Bro, 16 %
Jarfalla, 14 % Flen, 3%

Botkyrka, 8%

Enkoping, 6% Nacka, 3%

Soédertalje, 5%

Eskilstuna, 4%

Uppsala, 3%

Ovrigt, 12%

FORDELNING
UTHYRNINGSBAR
YTA, % AV
TOTAL YTA

Lager och logistik, 45%

Latt industri, 26 %

Kontor, 16 %

Sallankdpshandel, 10%
B Ovrigt, 3%

ANTAL FASTIGHETER

Antal
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40

20

2014 2015 2016 2017
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MARKNADSVARDE

MKr FASTIGHETERNA HARETT
7000 TOTALT MARKNADS-
VARDE OM CIRKA
6 000
5000 ,
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2015 2016 2017
UTHYRNINGSBAR YTA HYRESINTAKTER
1000 kvm Mkr
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500 0
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0 0 0 0
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DEN GENOMSNITTLIGA
HYRESDURATIONEN
UPPGAR TILL 4,9
AR OCH 42% AV
ARSHYRESVARDET HAR
ETT FORFALLODATUM
EFTER 2022.
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FASTIGHETS-
BETECKNING

Almnés 5:20
Almnas 5:21
Almnas 5:22
Almnas 5:23
Almnas 5:24
Almnas 5:25
Almnas 5:26
Armaturen 5
Bergklacken 5
Bergklacken 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Bolmangen 1
Bolanderna 35:4
Bolanderna 35:5
Branberget 2
Baglampan 25
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
Fysikern 1
Grimsta 60:2

Graddo 2
Graddo 4
Groénsta 2:55
Hangaren 1
Hofors 1
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Kalvsvik 16:17
Kalvé 1:24
Korsraven 1
Kalby 1:55
Librobéack 18:1
Linjalen 63
Lunal

Mortd 7
Nygard 2:6

Nygard 2:14

Nygard 2:17

Olhamra 1:60

* Inklusive sammanlagt 47 546 m? mark

KOMMUN

Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Kungsor
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Flen
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vallentuna
Enkoéping
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Botkyrka

Upplands
Vasby

Stockholm
Stockholm
Eskilstuna
Taby
Spanga
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Jarfélla
Haninge
Nynashamn
Stockholm
Eskilstuna
Uppsala
Taby
Huddinge
Stockholm

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Upplands-
Bro

Vallentuna

BYGG-
TOTAL RATT,
AREA* BTA

0O 30000**

0]

10 357
14 681
7 999
o]

o]

10 476
(o]
1275
5887
1574
8112
1885
994

2 551
1322
7770
2008
5397
1251
1405
3810
3846
7670
10 688
4333
3150
2979 1750
2955 (0]

O O O O O O

AP
e
® 3000000 o0

O O OO0 O O O O OO o o

8226 ¢}
5672 0]
20 316 15000
3245
3903
1226
1236
9 365
1296
4120
13000
6662
19 682
2300
2338
6 651
2692 ¢}
¢} 140 000

O O O O O O O o o o

N
W
o
o O O

143 072 150 000
6] 10 000

1943 0]

** Byggritten fordelas pd flera av Almnas fastigheterna

BYGG-
FASTIGHETS- TOTAL RATT,
BETECKNING KOMMUN AREA* BTA
Opalen 40 Huddinge 770 0]
Passaren 1 Taby 3606 (0]
Pilbagen 1 Sodertalje 2482 6 000
Rapsbaggen 3 Véasteras 7674 0]
Romberga 23-17 Enkdping 0] n729
Sankt llian 23:4 Enkoping 1720 (0]
Sickladn 107:3 Nacka 14 547 (0]
Sjohjalten 2 Sollentuna 2901 (0]
Skiringe 1:53 Flen 1 0]
Skrubba 1:2 Stockholm 3521 (¢}
Skalby 2:2 Upplands 4852 (¢}
Vasby
Sotaren 1 Taby 10 005 (¢}
Stenskarven 4 Stockholm 8 628 0]
Stenskarven 5 Stockholm 2515 0]
Stenvreten 5:68 Enképing 1941 (¢}
Stenvreten 6:1 Enképing 14 449 (¢}
Stenvreten 6:17 Enképing [0} 21000
Stenvreten 7:51 Enképing 1500 (e}
Stenvreten 7:70 Enképing 1992 (e}
Stenvreten 7:87 Enképing 5920 (e}
Stenvreten 7:94 Enképing 1080 (e}
Stenvreten 8:37 Enképing 480 7 400
Stillbilden 6 Stockholm 3558 o]
Strangnas 2:34 Strangnas 4289 (0]
Sdgaren 2 Flen 1096 ]
Saby 41 Jarfalla 2090 ¢}
Soderbymalm 7:35 Haninge 4107 (o}
Talja 1:36 Flen 13 281 (e}
Tegelbruket 1 Botkyrka 27 484 70 857
Traversen 14 Sollentuna 372 o
Traversen 15 Sollentuna 1701 15000
Tullinge 19:653 Botkyrka 4 077 1500
Tunaangen 10 Sodertélje 1842 [0}
Tunaangen 6 Sodertélje 310 [0}
Uppsala Arsta 72:4 Uppsala 1997 [0}
Uppsala Arsta 72:5 Uppsala 1304 [0}
Varvet 1 Botkyrka 14 697 2000
Veddesta 2:43 Jarfalla 18 983 4 000
Veddesta 2:53 Jarfalla 11566 o]
Veddesta 2:54 Jarfalla 1382 o
Viby 19:13 Upplands- 7 700 [0}
Bro
Viby 19:27 Upplands- 2766 o]
Bro
Viby 19:28 Upplands- 2707 [0}
Bro
Viby 19:30 Upplands- 2200 2700
Bro
Viby 19:66 Upplands- 13789 13 565
Bro
Vindkraften 2 Stockholm 671 0]
Oja 1:65 Flen 8676 0
Ornas 1114 Upplands- 4783 4 000
Bro
Osthamra 4:33 Knivsta 5000 0
650 372 617 079
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VARA HYRESGASTER

Rollen som byresvird ger oss manga spannande utmaningar och innebdr mycket ansvar.
Den later oss stifta bekantskap med foretag fran en mangd olika branscher och ger oss
chansen att vara en del av deras utveckling. Det hir gor vara kundrelationer speciella
och mycket vardefulla for oss. Vi gillar helt enkelt vdara hyresgdster och vill vdarda
relationerna med dem pd allra bdsta stt.

HYRESGASTERNA | VARA FASTIGHETER fastigheter som har minst tva hyresgister, skapar
Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av saval en god riskspridning och minskar sannolikheten
viletablerade, sma- och medelstora foretag, som for stora vakanser eller hyresforluster pd grund av
stora multinationella foretag. Inom fastighetsbestdn- ~ konkurser.
det finns det dven en stor spridning mellan bran- Per 31 december 2017 svarade de tio storsta hyres-
scher. Stendérren ar glada och stolta 6ver att ha fatt avtalen for cirka en tredjedel av den samlade, arliga
fortroendet av nistan 500 bolag att uppléta lokaler grundhyran frin Bolagets hyresgister. Stendorrens
till deras verksamheter. storsta hyresavtal, dir Coop Sverige Logistik AB ir
Antalet hyresgister, i kombination med att 81 % hyresgist, representerar knappt 11 % av den samlade
av fastigheterna (riknat till hyresvirde) utgors av arshyran.

ANTAL HYRESGASTER PER FASTIGHET

BASPEARAT BASFI’EARAT STOLTA LEVERANTORER
HYRA AREA AV LOKALER TILL NASTAN
500 HYRESGASTER.

Hyresgaster/fastighet Hyresgéaster/fastighet

Bl st 19% B st 21%
2-5st, 42% 2-5st,49%
6-10 st, 19% 6-10 st, 14 % / |
11- st, 20% 1-st,16% ""‘"muuwﬁmlu\u\h

101
D
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COOP Logistik AB, 11%
Silex Microsystems AB, 6%
Finisar Sweden AB, 3%
Exploria AB, 2%

STORSTA ‘

HYRESGASTERNA,
INTAKTER

Unilever Supply Chain Company AG, 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 %

6% 1%

Fastighetsbeteckning: 14%

Adress: 7%

Propellervégen 4 72%

Omrade: Tiby

Totalyta: 9 848 m?

Antal hyresgaster: 42 KONTOR
Fastighetsbeteckning: Fastighet med utmarkt M LAGER

skyltldge beldgen vid E181 | |NDUSTRI
expansiva Taby. Méjlighet | yANDEL
till kombinationsverk- B GARAGE
samhet av kontor, lager,

industri och showroom.

FOTOCELLEN 2
Adress:
Stallarholmsvégen 27
Omrade: Stockholm
Totalyta: 4 334 m?
Antal hyresgéster: 2

Modern och egenutvecklad

i i : KONTOR
fa.:ftlgh.et |.e)ipans.|va B LAGER
Har har Stockholm stad for M INDUSTRI
avsikt att utveckla omradet | | GARAGE

till ett hallbart industridistrikt
med etablering av nya tjanster
och arbetsplatser inom
miljéteknik.

B =

11 T
B | | | [ Olojol|Oo|o
0 .- ‘__ L
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VARA
10 STORSTA

HYRESGASTER

COOP LOGISTIK AB

Coop Logistik AB stédjer Coop-koncernen i lokal- och
fastighetsfragor till dagligverksamheten inom Coop
samt den 6vriga kooperativa handeln i Sverige. | fast-
igheten Nygard 2:14 i Upplands-Bro hyr Coop totalt
128 632 m?, omfattande huvudsakligen lagerlokaler
samt kontor. Fastigheten har sedan den byggdes

pa 1970-talet utgjort Coops svenska huvudlager fér
kolonialvaror och fungerar som ett nav i foretagets
logistiknat. Hyresavtalet for innevarande hyresperiod

|6per ut 2020-12-31.

SILEX MICROSYSTEMS AB

Silex Microsystems AB ar ett interna-
tionellt teknikféretag specialiserat pa
tillverkning och utveckling av komplexa,
mekaniska och elektriska system i
mikroskala. Silex hyr kontor och labo-
ratorielokaler, s.k. renrum, i fastigheten
Veddesta 2:43 i Jarfalla om totalt 7 774
m?2. | fastigheten bedrivs den huvudsakliga
tillverkningen av mikrosystem. Hyres-
avtalet omférhandlades under 2017 och
férlangdes med 15 ar till 2031-12-31.

FUCHS LUBRICANTS SWEDEN AB

FUCHS Lubricant Sweden AB, ar en del av den globala koncernen
FUCHS som ar varldens storsta oberoende leverantér av smorj-
medel. Bolaget utvecklar, tillverkar och séaljer smérjmedel och
relaterade specialprodukter fér de allra flesta anvandningsomraden
och branscher, daribland féoretag inom fordonsindustrin, OEM, bryt-
ning och prospektering, metallbearbetning, jord- och skogsbruk,
luftfart, kraftproduktion, maskinindustri, bygg och transport samt
stal-, metall- och cementindustrin, livsmedelsindustrin, glastillverk-
ning och gjut- och smidesindustrin. Hyresavtalet i fastigheten

Kalvé 1:24 |6per till och med 2020-09-30.
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FINISAR SWEDEN AB

Finisar Sverige AB ar varldens storsta
leverantor av optiska produkter for
kommunikation. Finisar hyr kontor och
renrumslokaler i fastigheten Veddesta
2:43 och dar man bedriver hogtek-
nologisk forskning och tillverkning av
optiska produkter for routrar, internet
och kommunikation. Hyresavtalet om-
féorhandlades under slutet av 2016 och
innebéar att Finisar utvidgade sin yta till
totalt 5 888 m2. Det nuvarande hyresav-
talet I6per till och med 2027-02-28.

EXPLORIA AB

Exploria &r Nordens ledande leverantor
av event och nojescenter for barn.

Den fastighet som Exploria hyr inrym-
mer ett av Europas stérsta néjes- och
upplevelsecenter. Hyresavtalet for
innevarande hyresperiod I6per till

och med 2027-12-31.
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ALFA LAVAL TUMBA AB

Alfa Laval &r en ledande global leve-
rantor av produkter och [6sningar inom
varmeledning och vatskehantering via
nyckelprodukter inom varmevaxling,
separatorer och pumpar/ventiler. Bolaget
&r noterat pa Nasdaq Stockholm med ett
boérsvarde om cirka 55 miljarder kronor.
Alfa Laval hyr 19 682 m? i fastigheten
Kalby 1:55 i Eskilstuna och hyresavtalet
for innevarande hyresperiod |6per till
2022-12-31.

BACTIGUARD AB

Bactiguard AB ar ett svenskt medicin-
teknikféretag listat pa Nasdaqg Stock-
holm. Fastigheten, som byggdes 2014,
inrymmer Bactiguards huvudkontor och
huvudsakliga forskningsanlaggning.
Hyresavtalet for innevarande hyresperiod
16per till 2029-06-30.

UNILEVER EUROPE B.V.

Unilever &r ett handels- och livsmedelsféretag som tillverkar och séljer produkter under
400 olika varumarken runt om i varlden. Ett urval av de framsta varuméarkena inkluderar
Lipton, GB Glace, Via, Axe, Ben & Jerry’s, Dove m.fl. Unilever hyr en kontors- och lager-
fastighet i Flen om totalt 13 121 m?2. | fastigheten ryms frys- och varmlager samt kontor.
Hyresavtalet i fastigheten Talja 1:36 om drygt 13 000 m? omférhandlades under 2016 och

forlangdes till 2027-12-31.

AN

ATTA.45 TRYCKERI AB

Atta.45 tryckeri AB &r ett tryckeri som
vuxit till att bli ett av landets storsta.
Atta.45 hyr kontors- och produktions-
lokaler i fastigheten Veddesta 2:53 i
Jarfalla om totalt 8 963 m?. Fastigheten
huserar en del av maskinparken for
tryckeriet samt kontorsyta fér adminis-
trativt arbete. Hyresavtalet fér inneva-
rande hyresperiod |6per ut 2030-09-30.

A

SATRA MOTORCENTER AB

Satra Motorcenter AB ar Nordens
storsta Peugeotanlaggning.
Hyresavtalet omfattar 6 000 m?
forsaljnings-, kontors- och verkstads-
yta och innevarande hyresperiod
|6per till 2022-12-31.

ARSREDOVISNING 2017 | 37



MOT
VARA

MEDAR-
BETARE

"Samspelet och
kommunikationen
med hyresgasterna
ar avgoérande.”

MONA OLAUSSON,
FORVALTARE PA STENDORREN

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

Jag examinerades fran KTH, Civilingenjor Samhallsbyggnad
inriktning Fastighetsekonomi, viren 2016 och borjade arbe-
ta som konsult med forvaltningsrelaterade fragor. Men sedan
i somras har jag en ny roll som renodlad fastighetsforvaltare
hir pa Stendorren, och det passar mig utmarkt!

Varfor valde du Stendorren?

Flera tidigare kollegor arbetade redan pa Stendorren och
med alla lovord frdn dem var det ett litt beslut att fatta.
Stendorren uppfyller bAda mina mal om att sitta pa fast-
ighetsdgarsidan och samtidigt arbeta med ett langsiktigt
perspektiv. Jag trivs med att forvalta, foradla och optimera
en fastighet 6ver tid. Det giller bide framtagande av flerdriga
underhéllsplaner och budgetar, samt att utveckla och virda
relationer med hyresgaster och entreprenorer.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Som forvaltare har jag det ekonomiska ansvaret fér mina
fastigheter, samarbetar med véra tekniska forvaltare i tek-
nik- och driftsfragor samt ar kontaktperson for hyresgister-
na. Omvixlingen mellan att vara ute pa plats i fastigheterna
och triffa hyresgister och att spendera tid pa kontoret gor
att dagarna ar roliga och varierande. Jag utvecklas dagligen
och har forménen att kunna bolla problem och funderingar
med extremt kompetenta kollegor.

Jag vill pastd att sjilva arbetet i mangt och mycket handlar
om problemldsning; sen dr det en enorm variation pa proble-
men. Det dyker stindigt upp nya utmaningar och ingen dag
ar den andra lik, men det 4r ju ocksé det som dr charmen
med mitt jobb!

Vad dr viktigt for att gora ett bra jobb i din roll?
For att jag ska nd framgdng i mitt arbete dr samspelet och
kommunikationen med hyresgisterna avgorande. De ska

kidnna sig vil bemotta och att deras synpunkter och 6nske-
mal blir horda.

Vad dr bast med ditt jobb?
Jag ar fortfarande lite nykir i mitt jobb, sd jag skulle
nog siga allt!



SYFTET AR ATT
SKAPA LANGSIKTIGA OCH
- '1 STARKA RELATIO[‘_IER TILL VARA
KUNDER. DET GOR VI GENOM

ATT STOTTA DERAS LANGSIK-

TIGA BEHOV AV LOKALER SOM

HJALPER DEM ATT UTVECKLA
DERAS VERKSAMHETER.




MOT HYRESGAST:

VARA MALIN PEHRSSON PA KRABAT
NS ] POINT NACKA,
RYSSVIKSVAGEN 2, NACKA

GASTER

—

LEKANDE LATT NAR KRABAT
INTOG POINT NACKA

SEDAN 1999 HAR Anne Zapel von Bahr och Malin Stockholm. P4 den tiden lyckades man dven klimma
Pehrsson, grundarna av leksaksforetaget Krabat & in kontor och grossistlager pd 60 m?.

Co, virnat om den traditionella
leken — och behallit sitt eget bar-
nasinne. De har till och med en hel
butik pad Kungsgatan 53 i Stockholm
dedikerad till ”barnsliga vuxna”.
Huvusakligen dr verksamheten dock
inriktad pa leksugna sma barn.

— Vi brinner for lek och leksaker.
Vi vill att barn ska lagga ifrdn sig
sina paddor och telefoner d& och da,
anvinda sin fantasi och kreativitet
och leka tillsammans, siger Malin
Pehrsson.

FRAN 60 M2 TILL 543 M2
Krabat dr bade leksaksdetaljister
och -grossister och arbetar med
flera kinda varumirken i Europa.
Den forsta egna butiken 6ppnade
man pd Folkungagatan pé Soder i
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Men nir Malin och Anne kom
i kontakt med Stendorren hade de
hunnit vixa ur och flytta frdn butiken
pé Soder for lange sedan, 6ppnat flera
filialer runt om i landet och hade kon-
tor och grossistlager i en fastighet som
inom kort skulle rivas. De hade tittat
pa mingder av lokaler nir de hittade
Stendorrens vackra, gamla industrifast-
ighet pa Ryssviksvigen 2 i Nacka, som
just stod i begrepp att renoveras inom
ramarna for Stendorrens Point-koncept.
Hir fanns en yta p4 ca 543 m* som
skulle visa sig passa perfekt.

- Det var kirlek vid forsta 6gonkas-
tet, konstaterar Malin, men inte bara
det. Vi fick mojlighet att for forsta
gdngen nagonsin utforma vira
lokaler helt efter vira egna behov
och onskemal.



LOKALER MED ”FLOW?”
Krabats behov var typiska for den typ av modern

l4tt industri och lager som mdnga av Stendérrens
hyresgaster representerar — en hybrid
mellan den praktiska kapaciteten

arbetet en drom som gick i uppfyllelse. Plotsligt fick
hon den optimala lokalen, och lite dartill.
— Jag frégade till exempel om det fanns mojlighet
att sitta in ett litet fonster for att

hos ett industrilager och finessen hos
ett forsdljningskontor. For Anne och
Malin var det viktigt att kunna ha

allt - lager, kontor och showroom — pa
samma stélle, i ett attraktivt lage. De
ville ocks att allt skulle ”gd i ett” i lo-

KRABAT LETADE
EFTER EN HYBRIDLOKAL
MED KAPACITETEN HOS
ETT INDUSTRILAGER
OCH FINESSEN HOS ETT
FORSALJNINGSKONTOR.

skapa extra ljusinslapp i lokalen. Det
slutade med att jag fick en hel glasad
vagg, utbrister hon glatt.

EN SPANNANDE RESA

Samarbetet med Stendérren har flutit
pa fantastiskt bra menar Malin och

kalerna, med sa fa avskiljande viggar
som mojligt.

—Hos oss arbetar alla med allt. Ena sekunden sitter
man vid datorn och jobbar med leverantorer, nista
star man pd lagret och plockar en viktig order eller
visar ndgot for en kund i showroomet, forklarar Ma-
lin. Vi ville att lokalerna skulle avspegla det.

Sagt och gjort. Stendorren sdg till att den storsta
delen av lokalytan med stora, rena ytor och hogt i tak
som fungerar som lager, 6vergick somlost i kontor
och showroom mitt i lokalen. Fér Malin var sam-

tycker att de har varit vildigt proffsi-
ga, lyhorda och tillmotesgdende, trots
att Krabat faktiskt flyttade in innan lokalerna var
fardigrenoverade.

— Med en annan vird, eller i en annan fastighet,
hade det kanske varit jobbigt, men hir dr det snarare
en fordel. Det kdnns fantastiskt att fa vara med
och se den hir hirliga gamla industrifastigheten
forvandlas till ndgot vildigt modernt, snyggt och
funktionellt, samtidigt som kédnslan av huset bevaras,
avslutar hon.
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LANGSIKTIG FORVALTNING

Vi pd Stendorren dr en langsiktig fastighetsdgare med fokus pad att proaktivt forvalta vira
befintliga fastigheter. Syftet dr att skapa langa och starka relationer till vira kunder
genom att tillfredstilla deras behov av lokaler som bjdlper dem att utveckla sina
verksambeter. Det i sin tur ger ldnga och starka kassafloden.

FORVALTNING | EGEN REGI

Aktiv forvaltning i egen regi skapar forutsittningar
for langsiktiga kundrelationer.

Vi har som utgangspunkt att forvalta vart fastig-
hetsbestind, avseende bide ekonomisk och teknisk
forvaltning, med Bolagets egen personal. I takt med
den pdgdende expansionen av Bolagets fastighetsbe-
stand har Stendorren fortsatt att stirka upp organi-
sationen. Genom en egen forvaltnings- och driftsor-
ganisation skapas forutsittningar for lingsiktiga
kundrelationer och god kundvard. Syftet dr att kunna
fanga upp kundernas férindrade behov tidigt, samt

att kunna erbjuda god och personlig

service och support. Med en egen

och ldg operativ risk. Detta sker genom att risken for
storre kostnadsforandringar, framforallt energikost-
nader, i stor utstriackning aldggs hyresgasterna. Vi
utvecklar kontinuerligt vara arbetsprocesser, interna
kontroller och rutiner. Milet dr att arbeta smartare,
effektivare och mer ekonomiskt, samt att sikerstil-
la en hog kontroll av Bolagets hyresfloden och god
affirsetik for att skapa mojligheter for langsiktiga
kundrelationer och ett ansvarsfullt féretagande.

OMFORHANDLINGAR - FORTSATTNINGEN PA
EN NARA KUNDRELATION

Forvaltningens arbete med omférhandling och forti-
da 6versyn av hyresavtal pagéar kontinuerligt.

FORVALTNINGS-
RESULTATET
OKADE MED

organisation skapas en niarvaro och Vid omforhandlingar gors en bedomning av mark-

tillganglighet for hyresgasterna och  nadslidget i omrddet och vilka behov och 6nskemal

omrddet. Det ger dven en snabbare

17 %

forstaelse for kunders behov och
dess forutsittningar, samt grundlig
marknadskinnedom. Den aktiva,

egna narvaron i fastigheterna ger
aven en god kunskap om fastigheterna. Detta skapar
mojligheteter for saval driftoptimering som forutsitt-
ningar for kostnadseffektiva underhdllsplaner och
forebyggande atgarder som minskar behovet av fel-
avhjilpande support till vara hyresgister, ndgot som i
sin tur leder till hogre trivsel och bittre driftekonomi.

TYDLIG OCH TRYGG AVTALSSTRATEGI

Stendorren strivar efter att, med beaktande av
marknadsliget och aktuella hyresnivder, teckna linga
hyresavtal och verka for en avtalsstock med jamn
forfallostruktur, god kreditviardighet och starka
varumirken bland hyresgisterna. Stockholms starka
expansion medfor att hyrestillvaxten i regionens
centrala delar dr betydligt starkare dn inflationen.
Detta innebdr att vi gdrna tecknar kortare avtal i
dessa delmarknader, givet att investeringarna dr sma.
Hirigenom erhalls en snabbare anpassning till stigan-
de marknadshyror.

Bolaget ska teckna kallhyresavtal eller s.k. triple-ne-
tavtal for att bidra till en kostnadseffektiv férvaltning
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kunden har. Genom en fortlopande dialog med hyres-
gasten skapas goda forutsdttningar for samsyn kring
forvantningar och en fortsatt god relation. Hyresavtal
motsvarande ett arshyresvirde om 18 miljoner kronor
har omférhandlats under aret. Dessa omforhandling-
ar resulterade i en hyreshojning om i genomsnitt 15%.
Dessutom har Stendorren vid ett flertal omférhand-
lingar 6verfort kostnadsansvar for driftkostnader,
delar av underhall samt skotsel av fastigheterna och
lokalerna pa hyresgisterna, vilket pa sikt kommer fa
en positiv effekt pa det 16pande driftsoverskottet.

STARK NYUTHYRNING

Uthyrning dr en central del av Stendorrens affirs-
strategi. Bolaget driver sedan 2015 uthyrningsarbetet
genom egen organisation, i niara samarbete med
Stendorrens forvaltningsorganisation. P4 sd sitt kan
Bolaget pa ett tidigt stadium verka for en proaktiv
hantering av Bolagets kommande och nuvarande
vakanser och skapa kontinuitet i uthyrningsarbetet.
Genom att arbeta strategiskt med uthyrning, skapas
goda forutsittningar for hojd uthyrningsgrad, forad-
ling och projektutveckling av bestdndet.

Stendorrens proaktiva arbete och uttalade sats-
ning pd uthyrning har gett resultat 2017 i form av en

vildigt stark nyuthyrning. Under dret har 147 stycken »



OKNING AV
HYRESVARDE

15%

OMFORHANDLADE HYRESAVTAL '
- FORE OCH EFTER OMFORHANDLING

AREAMASSIG
Arshyra, UTHYRNINGS-
mkr GRAD
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Fastighetsbeteckning:

STENVRETEN 6:1

Adress:

Annelundsgatan 13 18%
Omrade: Enkdping

Totalyta: 13 830 m? 16%

Antal hyresgéster: 10

Fastighet for bade kontor,
lager och industri placerad

KONTOR
strategiskt och med béasta HLac
skyltlage intill E18 och YA
strax utanfor det véaxande (RIS

HANDEL

Enkoping centrum.

Fastighetsbeteckning:

VEDDESTA 2:53
Adress: 3%
Bruttovdgen 11

Omrade: Jarfalla

Totalyta: 11 566 m?
Antal hyresgaster: 3
Egenutvecklad fastighet 54%

som inrymmer ett modernt

24%

tryckeri. Strategiskt KONTOR
placerad i expansiva W LAGER
Veddesta, med nirhet INDUSTRI
till E18 och endast OVRIGT

25 min till Arlanda.
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» hyresavtal tecknats till ett virde om 117 miljoner
kronor. Av dessa utgors 61% av uthyrningar till nya
hyresgaster eller befintliga hyresgidster som onskat
utokad yta. Bland de storre nyuthyrningarna marks
bl.a. ca 56 500 m* till Dahl Sverige AB, ca 5 500 m?
till LeasePlan Sverige AB, ca 2 033 m? till Nacka

Energi AB, ca 1 730 m* till Folkhogskolan. Cirka 4%

av den nytecknade ytan om drygt 9o coo m* utgors
av yta som tillaggsforhyrts av befintliga hyresgaster
som ett led i verksamheternas utveckling och behov

av expansion. Aven nettouthyrningen var vildig stark

och uppgick till 48 miljoner kronor.
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INFLYTTNING NY HYRESGAST
B OMFORHANDLING

KONKURS

AVFLYTTNING
— NETTOUTHYRNING

HYRESFORLUSTER

Hyresforlusterna i Stendorrens fastighetsbestand

har varit marginella de senaste dren. Under 2017
uppgick hyresforlusterna (konstaterade och befarade)
till cirka 0,5 % av den totala arshyran.

Stendorren for en kontinuerlig dialog med hyres-
gasterna med avsikt att identifiera eventuella finan-
siella svagheter hos kunderna i ett tidigt skede och
dirigenom kunna minimera kundférlusterna. Genom
ett proaktivt uthyrningsarbete kan de flesta risker for
Bolaget kopplade till hyresforluster och vakanser,
hanteras innan dessa uppstar.



MOT
VARA

MEDAR-
BETARE

"Omvaxling, frinet och ett bra
gehor fran ledningen gor det
tacksamt att vara ansiktet
utat mot hyresgasterna”

ANTON, FASTIGHETSTEKNIKER

MALIN HARALDSSON OCH ANTON DRANE,
FASTIGHETSTEKNIKER

Vad har ni for bakgrund och roller

pad Stendorren?

MALIN: Jag jobbade tidigare under ganska manga

ar med drift inom telecom, men skolade om mig till
fastighetstekniker 2009. De fastigheter jag ansvarar
for driften av finns i sodra Stockholm, fran Botkyrka
till Hogdalen.

ANTON: Efter gymnasiet jobbade jag med event och
scenbyggen, ljus och ljud. Men jag lessnade pi att
alltid jobba natt, sa jag laste till fastighetsingenjor pa
Yrkeshogskolan och har arbetat bdde inom forvalt-
ning och hos en annan fastighetsigare som fastighets-
tekniker innan jag kom till Stendorren. Idag har jag
samma roll som Malin och ansvarar ocksa for driften
av Stendorrens fastigheter i sodra Stockholm.

Varfor valde ni Stendorren?

MALIN: Jag blev faktiskt ”headhuntad”. Jag hade re-
dan en bra bild av foretaget eftersom jag kinner flera
som arbetade pa Stendorren. Nar en av de kontakter-
na ringde och frigade om inte jag skulle borja var det
inget svart val.

ANTON: Jag blev hitlockad av en forvaltare som jag
hade jobbat med p4 en tidigare arbetsplats som talade
varmt om Stendorren. Jag litade pd henne nir hon sade
att det var bra hir, och hon hade ritt. Jag stormtrivs!

Hur ser en dag pd jobbet ut?

MALIN: For att arbeta effektivt och forebyggande-
“ronderar” jag driftutrymmen i mina fastigheter
regelbundet. Men man kan ju inte forutse allt, sa det
kommer ju en del felanmalningar fran hyresgister
ocksd, som mailar, ringer eller anmaler sitt drende
pé hemsidan. D3 fér jag ett pling i min telefon och
rycker ut. S& det blir en del tid i bilen ocksa, men jag
forsoker att planera mina besok for att minimera den.
Sedan blir det oftast ett par timmar vid skrivbordet,
med garantidrenden, kontakter med leverantorer,
fakturafrigor osv.

ANTON: Det gir inte att siga, alla dagar ser olika ut.
Vissa dagar dr man ute och far kors och tvirs for att
byta eller besiktiga saker, andra dagar sitter man pa
kontoret. Férutom att vara den som hyresgdsterna
traffar oftast sa dr det ocksa vi som bestiller repara-
tioner och har kontakt med-alla 13ssmeder, elektriker,
rormokare, snickare osv. som arbetar i vara fast-
igheter. Det betyder att vi, férutom att rapportera
felanmilningar och f6lja upp garantiirenden, ocksa
tar in offerter och dr de som granskar fakturor for
genomforda jobb.

Vad dr viktigt for att gora est bra jobb i er roll?
MALIN: Formégan att vara problemlosare, har man
den och social kompetens si klarar man sig langt.
ANTON: Man madste kunna prioritera. Vi har kontakt
med manga — forvaltare, uthyrare och chefer. Listan
pa saker att gora ar odndligt 1dng och alla vill ju att
deras problem ska dtgardas forst. Men om man bara
ldr sig att strukturera upp arbetet sd behover det inte
bli stressigt.

Vad dr bast med ert jobb?

MALIN: Fortroendet vi har, att vi dr fria att drifta pa
det sitt vi tycker ar bast, och bredden pa arbetsupp-
gifterna. Allt frin att byta ett lysror till att vara med

i ett projekt eller ta in offerter och prisforhandla for
att effektivisera och sinka kostnader. Och s4 alla kol-
legorna s3 klart. Vi har en skon stimning pa jobbet
med hogt i tak och mycket skratt.

ANTON: De omvixlande arbetsuppgifterna och frihe-
ten. Att alla medarbetare kan lagga upp sitt arbete pa
det sitt som passar dem. Men s4 har vi ju en hel del
ansvar ocksd, och dr i ménga fall ansiktet utit mot
hyresgisterna, och da dr det viktigt att ha gehor fran
ledningen. Det upplever jag att vi har.
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MOT
VARA

HYRES-
GASTER

L

HYRESGAST:

PER LUNDBERG PA HBA
POINT SLAGSTA,
FAGELVIKSVAGEN 18-20
145 53 NORSBORG

FRAMTIDEN AR LYSANDE
FOR HBA | POINT SLAGSTA

HBA AR ETT FAMILJEFORETAG i snart andra gene-
rationen med Over 25 drs erfarenhet av grossisthan-
del med, samt marknadsforing och forsiljning av,
fordonsbelysning, varningssystem,

— Och dnnu bittre blir det nir Forbifart Stockholm
star klar, menar Per.
HBA, som firar 30 4r i dr, har huserat i fastigheten
sedan 2007. I augusti forra dret flyttade

sdkerhetsutrustning och stromfor-
sorjning. Produkterna importerar
man fran Europa och Asien och
sdljer vidare till sina kunder som ir
fordonstillverkare, pabyggare och
eftermarknadskunder.

MED BARA 20 MINUTER
TILL STOCKHOLMS CITY
OCH AVFART DIREKT
FRAN E4:AN, AR
LAGET PERFEKT.

man till nya lokaler en trappa upp pa
samma adress for att fa fler kontorsplat-
ser och motesrum for foretagets fortsatta
expansion. I samband med det fick man
aven kontoret uppdaterat och uppfrisch-
at for att passa verksamheten.

- Vi ir ett dynamiskt foretag
som forsoker gora mer 4n bara silja
lampor. Vi vill hjilpa kunderna att férenkla deras
vardag och sticker girna ut lite for att inte vara som
alla andra, forklarar vVD Per Lundberg, som snart
limnar 6ver rodret for foretaget till dottern Johanna.

HOGT I TAK | POINT SLAGSTA

HBAs lokaler, ett kontor med plats for ett femtontal
anstillda som sysslar med inkop, forsiljning och
marknadsforing, ligger inrymda i Stendorrens fastig-
het pd Fagelviksvagen 18—20 i Norsborg.

Precis som Stendorren erbjuder HBA kundanpas-
sade 16sningar, och precis som for Stendorren star
teknisk support, personlig service och hog kvalitet
hogt upp pd HBAs agenda. Det gor dven regelbundna
moten med kunder. Darfor ir liget, med bara 20
minuter till Stockholms City och avfart direkt fran
E4:an, perfekt for deras, i stor utstrackning, utlind-
ska besokare.
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— Vi har haft en jittebra dialog med
Stendorren och flytten och uppdateringen
av lokalerna blev ett rejilt lyft. Nu har vi hogt i tak
och det ar ljust och fint, och vi fick mycket mer yta att
triffas och grupparbeta pa, berittar Per.

NATUREN RUNT KNUTEN

Men hur fina lokalerna dn ar inuti dr det svart att
bricka utsikten och miljon utanfor fastigheten. Point
Slagsta ligger alldeles intill Milarens strand med
sjoutsikt at alla hall. P4 sommarhalvaret forsoker de
anstillda pA HBA njuta av omgivningarna sd mycket
som mojligt. De sitter gdrna ute och iter lunch och
har till och med haft méten utomhus och dkt bat och
anvint bryggorna nagra ganger.

— Vi har en lugn och fin liten oas hir. Lugnet och
miljon runt omkring med naturen si nira passar oss
bra. Det finns inte manga lokaler som slar det hir.
Det ska mycket till for att vi ska flytta, avslutar Per.



GENOM EN
FORTLOPANDE DIALOG
MED HYRESGASTEN
SKAPAS GODA FORUTSATT-

NINGAR FOR SAMSYN KRING  groy,
FORVANTNINGAR OCH EN E/
FORTSATT GOD RELATION. ".

Ll




15 MINUTER | RAMPLJUSET

Na&r det ibland uppstar vakanser
och lokaler som pa sikt ska férand-
ras kan det skapa mojligheter till ett
ovantat kort mellanspel. Som har

i Almnas dar delar av vinjetten till
Melodifestivalen 2018 spelades in
och gav var lokal ett par minuter

i rampljuset.




FASTIGHETSUTVECKLING

Ett led i Stendorrens affdrsmodell och portfoljstrategi dr att genom utveckling av fastighe-
ter skapa okat fastighetsvirde, avkastning och tillvixt. Genom dessa ges majlighet att héja
standarden pd fastighetsbestandet och skapa attraktiva lokaler som i sin tur ger ett 6kat kas-
saflode. Stendorren arbetar aktivt med att forddla och utveckla fastigheter i det geografiska
fokusomrddet, Storstockholm och Mdlardalen. Bolagets tre delomrdden inom fastighetsut-
veckling dr fastighetsfordadling, nyproduktion och bostadsbyggritter. Bolagets projektfastig-
heter ska utgora upp till 15 % av Stendorrens balansrikning.

FASTIGHETSFORADLING

Stendorrens fastighetsforadling syftar till att ta tillvara pa fastigheternas mojlighet
att mota kundernas férindrade behov och dirigenom skapa god viardeokning for
Bolaget. Genom att utveckla, hoja kvalitén och modernisera skapas forutsittningar
for bibehdllna och ldnga kundrelationer som genererar langsiktiga kassafloden.

SID 50-55

NYPRODUKTION

Stendorren arbetar aktivt med att utnyttja befintliga byggratter och tillskapa nya. I
bestindet finns idag bade detaljplanelagda byggritter och framtida byggritter som
tillskapas genom ett aktivt detaljplanearbete. Utvecklingen av byggritter ar i huvudsak
kunddriven. I syfte att minska riskexponeringen tecknas langa hyresavtal innan investe-
ringen initieras. SID 56 - 61

BOSTADSBYGGRATTER

Nir Stockholmsregionen vixer forandras ocksd markanvindningen i dessa omraden.
Detta leder till att det i manga traditionella lager- och industriomraden skapas ett
omvandlingstryck mot bostader. Stendorren arbetar dven med att hitta omvandlings-
mojligheter i fastighetsbestdndet och langsiktigt driva processen med att ta fram nya
detaljplaner for bostdder. SID 62-63
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FASTIGHETSUTVECKLING

Utvecklingen i sambillet forandrar de omrdden vi verkar i, men vira kunders verksambet
paverkas, fordndras och utvecklas ocksd. For att kunna méta dessa fordndringar och ta till
vara pd potentialen i fastigheterna i omrdden dir utvecklingen och tillvixten finns bedriver
Stendorren fastighetsforadling inom ramen for sin projektverksambet. 1 vissa fall dr
foradlingsbehovet drivet av andrade behov hos hyresgisterna som foranleder storre hyres-
gdstanpassningar, medan det i andra fall Gr forandringar i omrdadet och/eller efterfrigan

som gor att en proaktiv forandringsprocess initieras.

FOR ATT PA BASTA SATT identifiera forddlingsobjekt
sker en noggrann analys av fastigheterna i bestan-
det med bland annat hinsyn tagen till geografisk
position, naromradets utveckling, efterfragan for
lokaler, typer av hyresgister och verksambheter,
hyresnivaer och investeringsbehov. Under 2017
investerade Stendorren 225 miljoner kronor i det
befintliga fastighetsbestdndet. Investeringarna sker
oftast i samband med att ett nytt hyresavtal tecknas.
Antingen for att lokalen hyrts ut till en ny hyresgast
som har andra énskemal dn den foregdende, eller att
den befintliga hyresgistens behov har dndrats. Under
aret har Stendorren lopande nytecknat hyresavtal
som innebir projekt, dir lokaler anpassas till hyres-
gasternas specifika onskemél och verksambhet i olika
stor omfattning.

STENDORRENS POINT-HUS

Som ett led i det proaktiva arbetet med Bolagets
fastighetsforadling har Stendorren lanserat sina
foradlingssatsningar under namnet ”Point”. Dessa
fastigheter har historiskt anvints till traditionell
ldtt industri och lager med ett inslag av kontor. Allt
eftersom latt industrin forddlats och utvecklats har
dven hyresgasternas satt att arbeta och deras behov
av lokaler forindrats. Bland annat har mycket av
verksamheterna digitaliserats och komplexiteten
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okat vilket medfort krav pa vilutbildad arbetskraft
som &r i storre behov av kontot dn tidigare. Hogre
medvetenhet kring hdllbarhetsfrigor som miljé- och
medarbetarfragor har varit en annan effekt. Beho-
vet for foretag att kunna verka i lokaler som kan
inrymma praktiska verksamhetsfunktioner och
diarmed fungerar for litt industri ar stort och ett
centralt krav nir dessa verksamheter ska etablera sig
eller omlokalisera. Stendorren ser en stor efterfrigan
pa lokaler som kan mojliggora for bolag att behdlla
sin kdrnverksamhet och funktionalitet inom den
ldtta industrin, erbjuda sina medarbetare attraktiva
och moderna arbetsplatser med kringservice som
underlittar vardagen, och hjipa till att lyfta och
utveckla omradet i stort. Stendorrens Point-hus syftar
till att kunna erbjuda den moderna litta industrin
lokaler som kan samla det praktiska behov av lager
och litt industri och samtidigt erbjuda mojlighet till
showroom, kontor i storre omfattning an tidigare och
pa sé sdtt kunna vara en fortsatt leverantor av lokaler
till hyresgaster inom latt industri.

Det forsta Point-huset lanserades av Stendorren
under vren 2017 under namnet Point Nacka. Den
andra konceptfastigheten lanserades under hosten
2017. Den heter Point Slagsta och ligger pa Fagel-
viksviagen i Botkyrka. Stendorren planerar att lansera
ytterligare ett par Point-fastigheter under 2018.



EN PLATS ATT VAXA PA
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FORADLING

Nio minuter fran Stockholms Central, alldeles intill Varmddleden och mitt i ett av
huvudstadens mest expansiva omrdaden, ligger Stendorrens forsta konceptfastigheten
Point Nacka. Har forddlas gamla lagerytor till moderna lokaler i industrimiljo, med

fantastiskt ljusinslapp och mervirden som far foretag och anstdllda att vixa.

| POINT-KONCEPTET HAR STENDORREN skapat en
unik lokalprodukt som ldter foretag inom en mangd
olika branscher skraddarsy sina lokaler, och skapar
forutsittningar for moderna lokaler som kombinerar

natur och vatten bevaras.

l4tt industri med kontorsutrymme.
Konceptet gor det mojligt att utgd helt
fran hyresgdsternas specifika behov och

POINT NACKA

SICKLAON 107:3,
RYSSVIKSVAGEN 2,
NACKA KOMMUN
14 823 M?

anpassa lokalerna darefter, inte bara for
att optimera effektivitet och lonsamhet,
utan dven arbetsglddje och trivsel. Det med en slalombacke!

kan gilla allt fran forbittring av till-

ginglighet, uppvarmning eller belysning,
till bra logistiklosningar for mottagande
och distribution av gods, eller att kunna
erbjuda personalen triningsmajligheter och
lunchservering.

Nacka och omrédet kring Point Nacka tillhor nista
stora utvecklingsomrade nir citykarnan expanderar.
Dairfor ligger fokus hir pd att, genom god infrastruk-
tur, skapa ett vilmaende naringsliv, bra handelsutbud

och fler motesplatser, samtidigt som omradets vackra

Point Nacka ligger med nira anslutning till Virm-
doleden och Sodra linken, samt dven till allminna
kommunikationer, som bara kommer
bli battre i och med forlingning av
tvar- och tunnelbana. I narheten finns
aven Sickla Kopkvarters 160 butiker,
naturskona omgivningar och till och

Fastigheten pa Ryssviksvigen 2
kan delas upp i mindre eller storre
lokaler och passar bra for olika typer
av blandverksambheter i behov av hy-
bridlokaler som kombinerar kontor, showroom, och
i vissa fall 4ven produktion. Birigheten i byggnaden
ar ocksa valdigt god och fastigheten erbjuder bade
lastkaj och hissar. En unik mojlighet for foretag som
vill skapa en ny mittpunkt for sin verksamhet, sina
kunder och anstillda, helt nara Stockholm City.

LASTKAJ OCH GOD BARIGHET.
Fastighetens konstruktion
och lasthissar mojliggdr en kombi-

nation av showroom, produktion,
lager och modernt kontor.

BASTA SKYLTLAGE. Har

finns goda mojligheter for
exponering mot den valtrafikerade ==
Varmdoéleden.

SMIDIGA KOMMUNIKATIONER.

Anslutning till Varmdoéleden
och Soédra lanken gor det enkelt att
ta sig med bil, och de goda allméan-
na kommunikationerna kommer
bara bli battre i.o.m. férlangningen
av bade tvéar- och tunnelbana.

REPRESENTATIV ENTRE.
Ryssviksvagen valkomnar
besdkare med café och lunchserve-
ring, samt erbjuder métesrum och
trevliga gemensamhetsytor.
NARHET TILL SERVICE.
s’ Sickla Képkvarter med
160 butiker, restauranger, bank, =

bio, apotek m.m., ar beldget bara
nagra minuter bort.




PROJEKT

FORADLING

MED KREATIVITETEN | CENTRUM

Med avfart direkt fran E4:an, alldeles intill Mdlarens strand och endast 20 minuter fran
Stockholm City, ligger den hdr varsamt renoverade industribyggnaden fran 1950-talet.

Har erbjuder Stendorren moderna lokaler med bibeballen, rustik karaktdr, generos takhojd
och stort ljusinslapp, som inspirerar till kreativitet.

POINT SLAGSTA VAR DEN ANDRA Point-fastigheten teknik. Flera nya bostadsbyggen planeras ocksa i

i ordningen att lanseras i september 2017. Aven hir omradet. Hir finns dven ett av Stockholms storsta kop-

sdg Stendorren potential till forddling, dels pa grund centrum, samt Exploria, Europas storsta nojescenter.

av fastigheten i sig, men dven pé grund Allt detta och svarslagna, naturskona

av ldget intill E4:an, de goda allmdnna omgivningar gjorde fastigheterna pa

kommunikationerna, Slagstafirjan POINT SLAGSTA Fagelviksvagen i Slagsta till ett optimalt

fran Ekero och visterort, samt den " VARVET 1, Point-hus.

planerade Forbifart Stockholm. Den ;o?ril;\giiv:g::az’ De goda kommunikationerna till

sistnimnda kommer att gora det moj- 14 661 M2 Point Slagsta, bide kommunalt och

ligt att ta sig frdn Norra Storstockholm med bil, inklusive farja fran visterort,

till Slagsta pa bara 15 minuter, vilket samt egna och gemensamma lasthissar

gor omradet till en tidig — och viktig — infart till ett i fastigheten gor lokalerna lampliga for foretag med

viaxande framtida Stockholm. egen tillverkning och lagerhillning, som showroom
Botkyrka dr en nytinkande och framdtstravande for handelsforetag, men dven for renodlad kontors-

kommun. I anslutning till Slagsta Marina, inte lingt verksamhet och olika typer av kreativ verksamhet,

fran Point Slagsta, planerar man bdde en ny stadsdel fran t.ex. reklam och kommunikation, till olika typer

med forskola, hamn och marinaverksamhet, samt ett av kulturverksamhet. Det har dr lokaler som kan

nytt kommersiellt center med inriktning pa sport och ~ locka fram kreativiteten i vilken verksamhet som
helst, en inspirerande arbetsplats som det ar ett rent
noje att komma till varje dag.

‘3
A v 4

SLAGSTA

NARHET TILL E4:AN. Ger

inte bara utmarkt synlighet
fran motorvagen utan dven smidig
access till och fran fastigheten.

INSPIRERANDE LOKALER.
" a Point Slagsta erbjuder
P s " hérlig rymd och mycket ljusinslapp
- " . ! . X
X 1“-' = ! o . ' i modernt renoverade lokaler, med

bibehallen 50-talscharm.

VACKERT VID VATTNET. Point
Slagsta ligger naturskont

med fantastisk utsikt dver Malaren.

@ MOJLIGHETER | FLERA PLAN.
Lasthissar mojliggor
produktion och lagerhallning och
kontor pa olika vaningar.

FORBIFART STOCKHOLM.

Den nya motorleden
kommer att sammanbinda omradet
med norra Stockholm. Med Slagsta-

farjan tar man sig hit med bil fran
Eker® pa 10 min.

L

: q‘ . LM "“ 11 .
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POINTHUS SYFTAR
TILL ATT ERBJUDA
DEN MODERNA
LATT INDUSTRIN
LOKALER SOM
KAN SAMLA DEN
PRAKTISKA KAPA-
CITETEN AV LAGER
OCH LATT INDUSTRI
OCH SAMTIDIGT
ERBJUDA MODERNA
SHOWROOM
OCH KONTOR.
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LAGE FOR UNIKT BILKONCEPT

I Skalby industriomrdde, mellan E4:an och gamla Stockholmsvigen, ligger en Stendorren-
fastighet med ett belt unikt skyltlige mot E4:an, som till alldeles nyligen inrymde anrika
Solna Pressgjuteri. 2018 flyttar LeasePlan in i fastigheten for att revolutionera handeln med

begagnade bilar.

SOLNA PRESSGJUTERI, numera Ages Casting Solna helt. Visionen ar en bilhall med extra allt - snygg,
AB, har varit verksamma i Upplands Visby sedan frasch och modern till det yttre — med en spektakulir
60-talet. Nir foretaget lade ned verksamheten 2017 bilhiss vid sidan av anlaggningen. Hissen kommer
uppstod en vakans i den attraktivt ha bade ett praktiskt syfte och bli ett
beldgna fastigheten som billeasingfore- effektfullt blickfang for forbipasseran-
taget LeasePlan var snabba att fylla. SKALBY de pd E4:an. Inuti dr mélet att skapa

LeasePlan ir en global specialist pa ett flode som guidar besokare genom

TRUCKVAGEN 2,

finansiering och hantering av leasing- UPPLANDS VASBY anldggningen — och att 6verraska och
bilar och hade varit pa jakt lange efter 5500 M? overtriffa alla forvantningar som
unika lokaler for att inrymma sin nya besokare kan tinkas ha pa ett besok i
flaggskeppsanlidggning for forsiljning av en vanlig bilhall. For det lovar CarNext
begagnade leasingbilar, ett nytt koncept by LeasePlan att vara allt annat dn.
kallat CarNext by LeasePlan. Stendorrens fastighet Faktum 4r att man inte ens ska anstilla klassiska
pé Truckvigen i Upplands Visby hade ett skyltlige bilhandlare. Istillet rekryterar man siljare frin andra
mot E4 som passade LeasePlans planer utmérkt. Det servicebranscher.
gjorde dven det nira avstindet till Visby Centrum Utover bilhallen kommer LeasePlan dven att hyra
och snabba forbindelser med motorvagen till bl.a. en fastighet i narheten dir man bygger upp en verk-
Stockholm och Arlanda. stad och fotostudio for att testa och fotografera alla
Lokalerna spelar en central roll for LeasePlans nya bilar for att kunna marknadsféra dem i butik
satsning. Darfor kommer de ocksa att byggas om och online, pd allra basta sitt.

UTMARKT SKYLTLAGE.
Fastighetens beldgenhet ger
perfekt synlighet mot E4:an.

™

DIREKTACCESS TILL E4:AN.
Idealiskt for personal och kunder
som kommer med bil.

O

STRATEGISKT BELAGET.
Skalby utgdér numera ett nav i
ett expansivt omrade mellan

Stockholm och Arlanda.

GODA ALLMANNA FORBINDELSER.
Buss till omradet ger smidig

access till pendeltag fér de
g B
|
v I
s

som reser kommunalt.

i
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LEASEPLANS NYA KONCEPT
BYGGER PA UPPLEVELSE

LEASEPLAN AR EN GLOBAL SPECIALIST pa finansie-
ring och hantering av leasingbilar. Affirsidén bygger
pa loftet ”It’s easier to leaseplan” och mélet ar att
gora s.k. fleet management enklare for alla — bide
foretag och privata kunder.

Niklas Gustafson ir relativt ny pd posten som
Remarketing Director. Remarketing ar ett nytt ben i
LeasePlans erbjudande som bygger pa forsiljning av
begagnade leasingbilar till privatkonsumenter.

— Det hir ir en satsning som sker pa global niva,
forklarar han. Vi insdg att vi ju faktiskt sjalva kunde
silja de 1,7 miljoner fordon som vi har tillgang till,
istallet for att lata andra gora det 4t oss.

EN BILHALL SOM INGEN ANNAN
Klassisk, operationell leasing dr fortfarande huvudfo-
kus for LeasePlan, dirfor beslutade man att lansera

den nya satsningen under ett annat

namn och i egna, unika lokaler.

— CarNext by LeasePlan kallar vi
konceptet, berittar Niklas. Tanken
ar att erbjuda kunderna en upplevel-
se utover det vanliga. Det hir galler
allt frin kundbemotande till olika
typer av kringtjinster som hemleve-
rans, kop via internet och serviceav-
tal som i dagsliget inte gar att fa for
begagnade bilar.

Niklas och hans kollegor scanna-
de hela Stockholmsomréidet for att
hitta en fastighet med bra lige och
en fastighetsdgare som var 6ppen for
deras idéer, och villig att ligga ned
tid och engagemang i fastigheten.

- Visionen ar en bilhall med extra
allt — snygg, frasch och modern.

Efter att ha letat ett tag foll valet
pd en anldggning i Stendorrens dgo i
Skalby i Upplands-Visby. Placeringen intill E4:an och
kommunikationer i form av flyg, buss och tdg gjorde
att laget kandes optimalt. Det gjorde dven mojlighe-
ten att samarbeta med Stendorren.

— De var lyhorda och forstdende for vara behov,
sager Niklas. Och sa var de langsiktiga i sitt tank,
precis som vi dr. Vi har haft en 6ppen och rak dialog

STENDORREN
VAR LANGSIKTIGA
I SITT TANK, PRECIS

SOM VI AR.

£ d:-l :Z

hela tiden — det 4r sd man far saker gjorda, konsta-
terar han. Ambitionen ar att CarNext ska kunna
Oppna upp i de nya lokalerna i oktober 2018.

INGA BILHANDLARE

Aven insidan p4 CarNexts bilhall kommer att andas
framtid och innovation, med stor vikt lagd pa att skapa
floden som guidar kunden igenom lokalen. Personalen
som tar emot kommer heller inte att vara de klassiska
bilhandlarna som man kanske férvintar sig, utan
noggrant rekryterade fran t ex hotellniringen, allt for
att ge kundservice och bemétande hogsta fokus.

— Man ska bli glad nir man kommer in i lokalen,
sammanfattar Niklas.

Men satsningen i Skilby slutar inte med den i6go-
nenfallande bilhallen. For LeasePlan ska inte ”bara”
borja silja begagnade bilar ur en egen anliggning.

=

Man planerar dven att sjositta en
egen business to business-auktion och
sdlja bilar vidare till andra bilhandla-
re. Det hir betyder att man kommer
att ligga om sin logistik och att man
investerar rejilt for att kunna mark-
nadsfora bilarna upplevelsemassigt
med vildigt hog kvalitet.

—Det hir ar nagot unikt pd begag-
natmarknaden. Att man konceptu-
aliserar och paketerar ett begagnat-
erbjudande pa ett sd har proffsigt
sdtt. Vi tror att det kommer att skapa
trygghet hos kunderna och hoppas s&
klart att det ska gora dem langsiktigt
lojala.

FRAN AGANDE TILL BRUKANDE

LeasePlans vision dr ”Any car,
anywhere, anytime” och CarN-
ext-konceptet kommer dven att
rymma aterleasing av begagnade leasingbilar, pd ett
bekymmersfritt sitt och till attraktiv mdnadskostnad.
— Vi har forstatt att biligande inte ar lika viktigt
langre. Att det snarare handlar om bilbrukande — att
ha en bil nir man behdver. Vi ser en jittepotential
i att anvinda begagnade bilar for att erbjuda den
mobilitetsservicen, avslutar Niklas.

ARSREDOVISNING 2017 | §§



FASTIGHETSUTVECKLING

Stendorren bar under 2017 Gkat arbetet med befintliga byggratter och med planfragor for
att tillskapa nya byggritter for lager och logistik. Vi avser att lopande under de narmaste
aren bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa attraktiva, hallbara och moderna

lager eller lokaler for litt industri.

I TAKT MED EN OKAD TILLVAXT i Stockholm och
Milardalsregionen och fordndrade krav pa leveranser
drivna av bland annat e-handel 6kar efterfrigan av
moderna lager- och logistiklokaler. Stendérren for
kontinuerlig dialog med kommuner for att utveckla
omréadena dir Bolaget dr verksamma i till moderna
och héllbara lager- och logistikarbetsplatser.
Samtidigt bedriver Bolaget ett aktivt marknads-
forings- och uthyrningsarbete som syftar till att
identifiera befintliga och nya hyresgister som ar i
behov av mer moderna och nya lokaler till Stendér-
rens nyproduktionsprojekt. Hyresgisterna har ofta
ett behov av langsiktighet pa grund av egna inves-

BYGGRATTER FOR LAGER OCH LATT INDUSTRI

teringar i lokalerna till f6ljd av till exempel hogre
automationsgrad, men kriver dven flexibilitet i form
av mojligheter till expansion, och dirfor tecknas
vanligen langa hyresavtal.

Per 31 december 2017 hade Stendorren 21 fastig-
heter som helt eller delvis bestod av byggritter. Vid
full exploatering av dessa byggritter 4r bedomning-
en att cirka 617 ooo m* byggnadsarea kan skapas,
huvudsakligen for litt industri, logistik, handel och
bostider. Potentialen i byggritterna bedéms vara god
dé de dr koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omrdden sdsom Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Upplands-Bro och Enkoping.

MARK- .

FASTIGHETS- vgégz BY?;Z%?\I:'I'II?,

KOMMUN BETECKNING MKR  CA M2BTA
Upplands-Bro Nygard 2:17* 225 150 000
Upplands-Bro Nygard 2:6* 165 10 000
Upplands-Bro Nygard 2:14* 100 140 000
Upplands-Bro Viby 19:66 31,9 14 000
Sollentuna Traversen 15 30,2 15 000
Enkoping Stenvreten 6:17 19 21000
Bromma Baglampan 25 19 7 000
Stockholm Skrubba 1:2 15,6 0]
Sodertalje Almnas 5:2 12 30 000
Enkdéping Romberga 23:17 10 12 000
Upplands-Bro Viby 19:30 9,2 2700

* Dessa fastigheter utgor tillsammans GreenHub Bro.
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MARK- )

FASTIGHETS- vggglss-, BYEE%%¥%
KOMMUN BETECKNING MKR  CA M2BTA
Jarfalla Veddesta 2:43 9 4 000
Upplands-Bro Ornés 1:14 8 4 000
Botkyrka Varvet 1 7,4 2 000
Sdédertalje Pilbagen 1 4,8 6 000
Enkdping Stenvreten 8:37 3,6 7 000
Uppsala Libroback 18:1 3,2 2 000
Botkyrka Fysikern 1 2,2 2 000
Stockholm Branberget 2 2,08 2 000
Botkyrka Tullinge 19:653 1,5 2 000
Eskelstuna Grdnsta 2:55 0] 15000

TOTALT 892 617 079
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PA VAG MOT
FRAMTIDENS ]
HALLBARA !
LOGISTIK

f—

Strategiskt placerat med
egen jarnvagsanslutning
till stambanan.

Hbg omlastningskapacitet,
hég sdkerhet, samt service-
center for lastbilar.

Ca 25 minuter till Stockholm City
och 28 minuter till Enképing via
nya E18-pafarten Kockbacka.

Verksamhetsanpassade lokaler med
moijlighet till hdgteknologiska och
automatiserade system.

Goda allménna kommunikationer
med buss som ansluter till
pendeltagsstationer.

Miljocertifierade byggnader
och majlighet att teckna
gréna hyresavtal.

En modern, miljévanlig och
mansklig logistikstad, attraktiv for
alla som arbetar och vistas har.




GREENHUB BRO
Fastighet:

Nygard 2:6, 2:14
och 2:17

Kommun:
Upplands-Bro
Beddmd byggratt
upp till400 000 m?

GreenHub Bro representerar ett nytt, spannande steg i Stendorrens strivan
att skapa langsiktig tillvixt och virdeckning. En mdjlighet for Bolaget att,

tillsammans med sina hyresgister, utveckla framtidens hadllbara produktion,

distribution och logistik i Sveriges gronaste logistikcenter.

SNABBARE SAMHALLSUTVECKLING och 6kad digita-
lisering stiller nya krav pd miljovénliga, effektiva och
sikra leveranser. Det hir gor att logistikbranschens
behov av héllbara transporter okar. Det gor ocksa att
strategisk placering av lager- och logistiklokaler nira
stadskarnor, garna med anslutning till bade jarnvig
och vig, blir allt viktigare.

GreenHub Bro utgors av 1,4 miljoner m* mark
intill Enkopingsvigen i Upplands-Bro, ca 25 minuter
fran Stockholm City. Omradet har egen jarnvigsan-
slutning till stambanan, och nya trafikplatsen Kock-
backa ger omedelbar nirhet till Ex8. Kombinationen
med jarnvdg och vig dr unik, och fordelarna blir bara
fler nir Stockholms norra och sédra linsdelar binds
samman av Forbifart Stockholm.

GreenHub Bro ska erbjuda allt som en modern
logistikhubb gor i form av hallbarhet, flexibilitet, sa-
kerhet och kringservice. Hir har blivande hyresgaster
ett vitt — eller snarare gront — ark att skapa moderna
lager-, logistik- och produktionslokaler p4, anpassa-
de efter varje verksamhets behov. Det hir mojliggor

hogteknologiska, automatiserade system for effektiv
hantering av tusentals varor i och utanfor byggnaden,
och i omradet runtomkring. Allt byggs med moderna
material, god energieffektivitet och med hinsyn till
god arbetsmiljo.

Att gora omradet bekvamt och attraktivt for de
mdnga tusen som ska arbeta hir, och att integrera det
med samhallet runt omkring, dr en minst lika viktig
aspekt av Stendorrens satsning i Bro. De allmianna
kommunikationerna till omréadet dr redan mycket
goda och arbetet med att utveckla serviceutbudet
med sddant som underlittar vardagen for de som ska
arbeta har dr i full gang.

Omradets storsta hyresgist Coop har redan sitt
centrallager fér kolonialvaror hir. Arsskiftet 2020/21
ska Dahl, Sveriges ledande handelsbolag for proffs
inom VVS- samt mark&VA, flytta inica 56 500 m?
nybyggda lokaler. Ambitionen ar att GreenHub Bro
ska kunna vixa organiskt, skapa nya arbetstillfdllen
och bli en ny, gron logistikstad dir bide manniskor
och foretag kan utvecklas.
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MOT
VARA
HYRES-
GASTER

DAHL FLYTTAR LAGER, PERSONAL
OCH FORETAGSANDA TILL BRO

DAHL AR SVERIGES LEDANDE HANDELSBOLAG

for proffs inom VVS- samt mark & VA-relaterade
installationer. Det betyder att man koper in, lagerh3l-
ler och forser svenska byggarbetsplatser med i princip
allt de behover i form av VVS, mark & VA, industri,
kyla, fastighet, samt verktyg och for-
brukningsvaror. D4 byggbranschen,
precis som ménga andra, dr bade pris-
och tidskinslig, ligger fokus inte bara
pa att alltid leverera ritt — utan dven
snabbare dn alla andra. Faktum ir att

DE NYA LOKALERNA
GER NARHET TILL DAHLS
STORSTA MARKNAD, SAMT
GODA KOMMUNIKATIONER
TILL KUNDER OVER HELA

LANDET. om en kund lagger en bestillning hos

Dabhl fore kl. 16:00 en vardag, ar hen

garanterad att f4 den levererad redan
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nista dag. I Stockholm kan kunderna t.o.m bestilla
fram till kl. 20:00 for leverans nista dag.

— Vi sammanfattar virt erbjudande med for-
kortningen TTK; tillganglighet, tillforlitlighet och
kompetens. Den genomsyrar inte bara hur vi bemoter
vara kunder, utan priaglar ocksa foretaget internt och
vart forhallningssitt till var omvirld. Vi kallar det
for Dahl-andan, forklarar Henrik Peitz, logistikdirek-
tor pa foretaget.

Och for att fa allt att flyta pa kravs en vil funge-
rande logistik.

— Vi brukar siga att det 4r forsaljningen som gor
att kunden viljer Dahl och logistiken som gor att de
stannar, sager Henrik.



PERSONALLOGISTIK AVGORANDE

Just logistik var darfor en av kdrnfrigorna niar man
borjade letade alternativ for att flytta verksamheten
till nya lokaler. Men inte bara logistik for varor.

— Vir personal och deras specialistkunskaper ar
avgorande for oss, sd det var viktigt att de nya loka-
lerna 13g bra till geografiskt, med goda kommuni-
kationer, s att vi kunde vara sikra pd att inte tappa
nyckelkompetenser, siger Henrik.

S4 till den storsta utmaningen av alla: Var skulle
man hitta en lokal, eller lokaler, nira Stockholm,
med utmarkt infrastruktur, som
kunde inrymma sisadir 56 500 m*
lager, omlastning samt adminis-
tration? Valet f6ll pa Stendorren
och deras grona logistik- och
héllbarhetssatsning GreenHub i
Upplands-Bro, ca 25 minuter norr
om huvudstaden.

— For oss fungerar inga stan-
dardlésningar. Vi behovde hitta en
samarbetspartner med en modern
approach, som var lyhord for vara
behov och villig att ha en 6ppen
dialog. Vi tyckte att vi gjorde det
i Stendorren och GreenHub Bro,
sager Henrik.

FRAN TRE FASTIGHETER
TILL EN

HYRESGAST:
HENRIK PEITZ PA DAHL
GREENHUB BRO,

NYGARDS INDUSRIOMRADE

mojlighet att realisera idéer och skapa tillvixt som
tidigare har bromsats av att man inte har haft ytan
att mota kundernas 6nskemal.

— Tidigare var verksamheten utspridd over tre
anlidggningar. Nar vi far allt under ett tak kommer vi
att kunna lagra mer komprimerat och investera i mer
automatiserad hantering, vilket gor att kostnader for
lager och hantering sjunker, forklarar Henrik. Men vi
kommer ocksd att kunna jobba mer ergonomiskt och
smart och satsa pa att effektivisera vara transporter
sd att vi belastar miljon s lite som mojligt.

HALLBART FORANDRINGS-
ARBETE

Dahls huvudigare Saint Gobain
driver visionen “sustainable habitat”
— en helhetsapproach for hillbarhet
som innefattar allt fran kirnverk-
samhet och personal, till fastigheter-
na som man verkar i. Aven minga av
Dabhls storre kunder stiller allt hogre
krav pd att deras leverantorer har
strategier pa plats for att sikerstilla
ett hallbart forhallningssitt till allt
frin gods och transporter till perso-
nal och fastigheter.

Just nu befinner sig Dahls nya
lokaler i Bro dock bara i planerings-
fasen. Byggstart beriknas till borjan
av 2019 och verksamheten beriknas

De nya lokalerna kommer att ge Dahl
narhet till sin storsta marknad, men

VI BEHOVDE EN

starta i de nya lokalerna vid arsskif-
tet 2020/2021. Den ldnga byggtiden

1 ma : SAMARBETSPARTNER MED ! :

dven goda kommunikationer till kun-  EN MODERN APPROACH,  beror bland annat pa att man vill vara

der over hela landet via direktavfar- SOM VAR LYHORD FOR sdkra pd att man inte tar med sig diliga

ten till Ex8. Att GreenHub stoltserar ~ VARABEHOV OCHVILLIG  arbetssitt fran de gamla lokalerna, utan
ATT HA EN OPPEN DIALOG.

med egen jarnvigsanslutning till

kan leverera pa just de hillbarhetskrav

stambanan skadar inte heller.

— Vir containerhantering okar,
men det kanske drojer tills vi tar emot allt vart gods
via tdg. Det finns dock mingder av andra fordelar
med GreenHub Bro som vi kan dra nytta av direkt,
inte minst mojligheterna som foljer med att fa vara
med och bygga ndgot fran scratch, konstaterar
Henrik.

Etableringen i GreenHub Bro kommer att ge Dahl

som agare och kunder stiller, och
halla sina uppskattade leveranstider pa
samma gang.

—Det dr en av de storre utmaningarna for den ope-
rationella verksamheten nir vi flyttar till nytt, sager
Henrik. Vi ska inte bara flytta, vi ska arbeta med s.k.
”change managmenet” och forandra vart arbetssitt
och personalens synsitt. S att vi kan fortsitta att
vara véra kunders sjilvklara val, avslutar Henrik.
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FASTIGHETSUTVECKLING

Den pdgdende utvecklingen, tillvixten och den 6kande befolkningen i Stockholmsregionen
skapar en 6kad efterfragan pd bostdder. For att klara bostadsforsorjningen behover
Stockholms kranskommuner fortita bebyggelsen och i allt hogre utstrickning planldgga
till exempel indurstimark for bostadsandamal. Inom vart befintliga fastighetsbestind
arbetar vi dven langsiktigt med att ta fram nya detaljplaner for bostider i sddana ldgen.

UNDER ARET HAR STENDORREN fortsatt arbetet
med de detaljplaneprocesser som pagar eller initie-
rats. For ndrvarande pagér planarbete i Botkyrka,
Stockholm, Sollentuna, Jirfilla och Taby. Planpro-
cesserna befinner sig i olika skeden, vilket framgdr av
tabellen nedan. Under aret har Stockholms kommun
arbetat fram ett forslag till ny oversiktsplan vilken ar
under antagande.

Den nya 6versiktsplanen skapar goda forutsitt-
ningar for att var planprocess i fastigheten Skrubba
1:2 ska bli mojlig. Tillsammans med vara arkitekter
och de kommuner vi verkar i forsoker vi stindigt fora
en konstruktiv dialog i syfte att tillvarata potentialen

POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 750 st
Lagenheter
Stockholm Skrubba 1:2 Ca 600 st
Lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 120 st
Traversen 15 Lagenheter
Jarfalla Veddesta 2:54 Ca 130 st
Lagenheter
Taby Sotaren 1 Ca 60 st
Lagenheter

FASTIGHETSUTVECKLINGENS STEG

i véra fastigheter samtidigt som vi dr lyhorda for de
behov som kommunerna har. Byggritter for bostader
kan vi antingen skapa pa obebyggd mark i anslutning
till en befintlig byggnad eller genom att vi river ildre
byggnader. D4 planprocesser ofta tar lang tid, an-
tingen pd grund av att planprocessen kriaver mycket
utredning eller att det finns politiska eller sakigares
intressen som méste beaktas, ir det en stor fordel att
vara fastigheter har befintliga kassafloden. Det gor
att vi kan vara uthdlliga under planliggning och att
en forsenad planprocess eller en bostadsmarknad
med tillfallig prisnedgang darfor endast paverkar

oss marginellt.

STATUS

Positivt planbesked for att inleda arbetet med
framtagande av ny detaljplan. Planarbete har inletts
under varen 2017.

Markanvisningsansdkan har skickats in till
Stockholm Stad. Planstdd fér bostader i ny
oversiktsplan under antagande.

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

Fastigheten ligger i ett centralt lage i Veddesta dar
Jarfélla kommun har beslut enligt éversiktsplan att
bebygga med bostader om upp till 8 vaningar.
Planldggning av omradet berdknas pabdrja

under 2019.

Fortatning inom befintlig fastighet i direkt
anslutning till ett befintligt bostadsomrade.

Planprocessen, vilken utgérs av idéfasen och planarbetet tar i normalfallet 2 till 4 ar. Efter det att en ny detaljplan
antagits kan byggprocessen inledas. Byggnation behdver dock inte pabdrjas nér en plan 8r antagen utan kan ske senare.
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Fastighetsbeteckning:

TRAVERSEN 14&15
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Sollentuna
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Arkitektrendering:
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Fastighetsbeteckning:

VEDDESTA 2:54

Kommun:
Upplands bro
Antal bostader:
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Fastighetsbeteckning:

TEGELBRUKET 1
Kommun:

Botkyrka

Antal bostéder:

750 st

Arkitektrendering:

Archus Arkitekter
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FORVARYV OCH

FASTIGHETSFORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under 2017 forvirvade Stendorren i tio separata
transaktioner lika médnga fastigheter med en total
uthyrningsbar area om ca 21 400 m*. Sammanlagt
overenskommet fastighetsvirde i dessa forvirv
uppgick till 508 miljoner kronor (varav 72 miljoner
kronor tilltriddes efter drets utgdng). Under 2017 sdl-
des dven fem fastigheter i fyra separata transaktioner
till 6verenskomna fastighetsvirden som sammantaget
uppgick till 346 miljoner kronor.

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska Bolaget
forvirva fastigheter i Storstockholm och Milar-
dalen. Primira fokusomraden ir befintliga indu-
striomraden i centrala ligen runt Stockholm. Det
finns stora fordelar att viaxa i de kluster dir vi redan
ar starka for att kunna dra nytta av existerande
forvaltningsstruktur samt for att uthyrningsavdel-

FORVARV UNDER ARET

AVYTTRINGAR

ningen ska kunna bidra maximalt med sin kunskap
om efterfrigan i omradet. Om Stendérren kan vixa
med sina hyresgister och erbjuda flexibla lokaler nar
de vill utoka sin verksamhet ger vi vara kunder det
lilla extra och kunderna kan dirmed fokusera pa

sin kdrnverksamhet. Omraden dir stora infrastruk-
turforbattringar i vagnat och kollektivtrafik pagar,
eller kommer startas, dr sirskilt prioriterade. Likasa
omrdaden for logistik dar till exempel jarnvig och
motorleder mots, allt for att mota hyresgisternas krav
pa langsiktig, effektiv och héllbar logistik. Fastighe-
terna som Stendorren dger och investerar har darmed
individuella forutsittningar och affirsplaner. Allt frin
logistikfastigheter med stabila och langsiktiga kassa-
floden, till fastigheter som ar flexibla i sina anvind-
ningsomraden. Aven fastigheter med tillvixt- eller
forandringspotential hor till denna grupp.

KOMMUN FASTIGHET
Tullinge Fysikern 1
Enkoéping Romberga 23:17
Uppsala Librobéack 18:1

Upplands-Bro

Stockholm Baglampan 25
Stockholm Hofors 1
Stockholm Kalvsvik 16:17
Upplands-Bro Nygard 2:6
Stockholm Mortd 7

Haninge Soéderbymalm 7:35

Nygard 2:17

FORSALJNINGAR UNDER ARET

KOMMUN

Katrineholm

FASTIGHET

Karossen 7

Jarfélla Veddesta 2:76
Sigtuna Rosersberg 11:101
Sigtuna Rosersberg 11:92
Eskilstuna Rosenfors 3:1
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UTHYR- )
NINGSBAR BYGGRATT,
AREA BTA FASTIGHETSTYP
2979 1750  Industri, Kontor
0 11729  Industri
2 300 2300 Lager, Kontor
0 110 000  Logistik
1322 6 678 Industri, Lager
3903 (0} Lager, Kontor
4120 O  Industri, Lager
0 140 000  Industri
2692 (0} Lager
4107 O  Industri, Kontor
21423 272 457
UTHYR- B
NINGSBAR BYGGRATT,
AREA BTA FASTIGHETSTYP
8800 O  Industri, Kontor
18 502 O  Industri, Kontor
2 000 5600 Lager, Kontor, Handel
4 550 8 600 Industri, Kontor, Handel
2534 Industri, Kontor, Lager
36 386 14 200



Fastighetsbeteckning:

(GREENHUB)

Total byggrétt ca 360 000 m?
Fastighetsbeteckning:

FYSIKERN 1

Adress:

Alfred Nobels Allé 110
Omrade: Botkyrka
Totalyta: 2 929 m? KONTOR
Antal hyresgaster: 2 B LAGER

Stockholm.

Fastighet fér lager och
kontor, attraktivt placerad
ndra Huddingevégen 226.

Fastighetsbeteckning:

BAGLAMPAN 25

Adress:
Ranhammarsvéagen 17-19
Omrade: Stockholm

kommunikationssatt &r det

med ca 5 min till Brommaplan.

Fastighetsbeteckning:

MORTO 7 25%
Adress:

Frykdalsbacken 26-28

Omrade: Stockholm 31%
Totalyta: 2 692 m?

Antal hyresgaster: 1 KONTOR
Fastigheten ligger i M LAGER
ett strategiskt placerat OVRIGT

industriomrade mellan Farsta
Centrum och Trangsund med
nérhet till bide tunnelbana

och pendeltag.
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NYGARD 2:17/2:6

Fastigheten ligger strategiskt placerad
néra E18. Omradet utvecklas under
namnet GreenHub Bro och ska bli

ett hallbart logistiknav vaster om

Totalyta: 1322 m? 49%
Antal hyresgaster: 1

Fastigh liggeri Ul d SOVRIGT
industriomrade. Oavsett M LAGER

enkelt och smidigt att ta sig hit. Perfekt
lage med narhet till Ulvsundavégen, E18
och E4 samt goda busskommunikationer



MOT
VARA
MEDAR-
BETARE

*Jag traffar enormt mycket
manniskor under en arbets-
dag och det galler att vara
oerhort lyhérd och mota
var och en pa ett satt som
bygger fortroende.”

JOHAN BRAKENHIELM,
TRANSAKTIONSCHEF

fastighetsforvarv, vilket dr ett av de sitt
som Bolaget ska vixa pd. Jag ir i grunden
civilingenjor fran KTH, och har sedan min
examen arbetat med fastighetsfragor bade i
Sverige och utomlands, pa globala banker,
radgivningsfirmor och i fondstrukturer.
Huvuddelen av min karriir har jag arbetat
med transaktioner, d.v.s. kop och forsilj-
ning av fastigheter, men jag har dven en hel
del erfarenhet av portfélj- och marknads-
analyser, vilket har gett mig en bredare
och battre forstéelse for fastigheter som
investeringsobjekt.

Varfor valde du Stendorrens

Jag var vil bekant med Stendorren innan
jag borjade hir. Faktum ir att jag sdlde en
fastighet till Stendorren en géng i tiden,

sd man kan siga att jag kom tillbaka hem
ndgra ar senare. Jag ville arbeta hir for
att jag kiande att jag verkligen kunde vara
med och dstadkomma nigot. Bolaget har
en stark framatanda, vi bide vill och kan
vixa, och det kinns spannande att fa vara

med och bidra till det.

Hur ser en dag pd jobbet ut?

Ett av mina ansvarsomrdden dr att hitta
nya investeringsmojligheter. Det innebar
att tala med allt frén fastighetsdgare,
kommuner och miklare, till férvaltare och
tekniker. Jag dr ocksa ute och tittar pa fast-
igheter i vildigt hog grad. Jag vill se det jag

are, eller képare, fi

viss del av vért bestand ocksa

forhanc
vi séljer ju er

bra jobb i din roll?

Den sociala biten ar helt avgorande. Jag

Vad dr v&ﬁ;t for att gora ett ﬂ

traffar enormt mycket manniskor under en
arbetsdag och det giller att vara oerhort
lyhord och moéta var och en pa ett sitt som
bygger fortroende. Ofta dr det inte hogsta
bud som vinner i en forhandling, utan den
som har storst sannolikhet att genomfora
affaren — den man kan lita pa. Sedan maste
man vara analytiskt lagd och alltid tanka
nytt. Ska man lyckas kan man inte gora
som alla andra. Och man far aldrig ge upp.
Ibland méaste man vdnda pa ett case flera
varv for att hitta den dédr unika forutsitt-
ningen som ingen annan har sett. Sist men
inte minst ar det lika viktigt att kunna siga
nej till en affir som inte dr bra som det dr
att sdga ja till en med potential.

Vad dr bast med ditt jobb?

Det ar en stor tillfredsstéllelse att se de
investeringar som man varit med och

gjort vixa, och kdnna att man bidrar till
Bolagets utveckling. Sedan ar medarbetar-
nas engagemang fantastiskt. Stendorren dr
ingen stor drake, men det behover man inte
vara om man har hingivna anstillda som
alla har viljan att utveckla Bolaget.

)




Fastighetsbeteckning:

LIBROBACK 18:1

Adress:
Hallndsgatan 14
Omrade: Uppsala
Totalyta: 2300 m?
Antal hyresgaster: 1

Fastighet f6r lager, strategiskt
placerad néra riksvdg 55 i
expansiva Librobéck, ett indu-
striomrade med bland annat
lager, bilverkstader och mindre
hantverkslokaler, strax utanfor
centrala Uppsala.

I LAGER

Fastighetsbeteckning:

SODERBYMALM 7:35

Adress:
Anlaggarvagen 18 16%
Omrade: Haninge
Totalyta: 4 107 m?
Antal hyresgaster: 1

Fastighetsbeteckning:
HOFORS 1 ‘

Fastigheten ligger i ett Adress:

industriomrade centralt i RONTOR Fagevrstagatan 58 82%
Handen ndra Nyndsvéen 73, Omrade: Stockholm

och blandningen av verk- B LAGER Totalyta: 2 368 m? KONTOR
samheterna &r stor. Har finns Antal hyresgéster: 2 B LAGER

allt ifran logistik- tjdnste-, och
bilféretag till smaindustri och kontor.

Kontor- och lagerfastighet
med utmaérkt ldge i Lunda
industri med ma
industriféretag som grannar pa
bekvamt avstand till centrala
Stockholm.

24
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VAR VERKSAMHET
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Stendorren Fastigheter redovisar sina fastighetsvirden till verkligt virde. Fastigheterna
utgor den visentligen storsta tillgangen i koncernens balansrikning och forindrade
marknadsvirden av fastigheterna har potentiellt betydande paverkan pd koncernens

redovisade resultat och substansvirde.

PER BOKSLUTSDATUM 31 DECEMBER 2017 bestar
Stendorrens portfolj av forvaltningsfastigheter av 100
registerfastigheter som sammantaget marknadsvirde-
rats till 6 494 miljoner kronor.

Alla fastigheter virderas kvartalsvis internt. Dartill
externvirderas varje fastighet minst en gang per
kalenderar.

Virderingsmodellen som anvinds av sdvil de exter-
na virderarna som Stendorren, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell, och kompletteras dven av
ortsprisanalyser, (se nedan). Bide orealiserade och
realiserade virdeforandringar redovisas i resultatriak-
ningen. Intikter fran fastighetsforsiljningar redovisas
i enlighet med de principer som beskrivs i not 1. Till-
kommande utgifter som ir virderingshojande aktive-
ras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhéllsatgiarder kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Virderingsmetodik

Stendorrens marknadsvirderingar (bdde de externa
virderingarna och interna) ir utférda som avkast-
ningsvirderingar enligt kassaflodesmodell i linje med
MCSI Svenskt Fastighetsindex virderingshandledning.
Virderingarna grundar sig pd kassaflddesanalyser
innebirande att fastighetens virde baseras pa nuvir-
det av prognostiserade kassafloden jamte restvarde
under en 10-4rig kalkylperiod enligt foljande princip:
Foérvantat framtida kassafléde under vald
kalkylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Driftkostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafléde

Antaganden avseende de forvantade framtida

kassaflédena gérs utifrdn analys av:

» Marknadens/ndromradets framtida utveckling.

* Fastighetens marknadsférutsattningar och
marknadsposition.

¢ Marknadsmassiga hyresvillkor.

» Budgeterade drift- och underhallskostnader med
jamforelse mot likartade fastigheter.

¢ Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten
(hyresgastanpassningar och stérre investeringsbehov
som inte omfattas av det |I6pande underhallet).

De virdepaverkande parametrar som anviands i vir-

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 virderings-
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 dr mellan besiktningstillfillena.
Byggritter och potentiella byggritter har viarderats
utifran ortprisstudier, lige i planprocessen och fast-
stillda avyttringsvirden.

Virderingsparametrar

Kassaflodeskalkylerna baseras pd antaganden

om framtida utveckling enligt nedanstiende

parametrar:

» Lingsiktigt inflationsantagande

¢ Antagande om marknadshyra for alla uthyrnings-
bara ytor

¢ Bedomda driftkostnader utifrdn historiska
kostnader, budgeterade kostnader och tillginglig
statistik for jaimforbara objekt

¢ Bedomda kostnader for hyresgidstanpassningar
per lokal

¢ Bedomd vakanstid mellan hyresgister

¢ Bedomt ldng- och kortsiktigt underhéllsbehov

¢ Bedomning av marknadens avkastningskrav
for det specifika objektet

Det langsiktiga inflationsantagandet motsvarar
Riksbankens ldngsiktiga mal om 2 procent i drstakt
under kalkylperioden. Kalkylperioden for respek-
tive viarderingsobjekt loper over 1o dr. Analysen av
framtida driftnetton grundas pa gillande hyresavtal
samt en analys av den gillande hyresmarknaden. I
de fall hyresvillkoren beddms som marknadsmaissiga
antas de mojliga att forlinga till oférandrade villkor.
I de fall den kontrakterade hyran bedoms avvika fran
gillande marknadshyra antas den justeras till mark-
nadsmadssig niva vid kontraktsutging. P4 motsvarande
sdtt antas fastighetens uthyrningsgrad over tid anpassas
till en bedomd marknadsmassig niva.

Drift- och underhéllskostnader baseras dels pa
en analys av respektive fastighets historiska och
budgeterade kostnadsnivd, dels pd erfarenheter och
statistik avseende liknande fastigheter, bland annat
fran statistik redovisad av MCSI. »
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» Byggritter
Stendorren hade per 31 december 2017 21 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggritter. Vid
full exploatering av dessa byggritter ar bedomningen
att upp till 617 ooo m* byggnadsarea kan tillskapas,
huvudsakligen for latt industri, logistik och handels-
andamadl. I ett par av dessa fastigheter pdgar aven pl-
anarbete for att omvandla byggritterna till annat an-
vindningsomrade, sdsom bostidder. Dessa byggritter
ar redovisade till ett bedomt marknadsviarde om 876
miljoner kronor (motsvarande cirka 13 procent av det
samlade fastighetsvirdet). Mojligheterna i byggritter-
na bedéms som mycket goda da de dr koncentrerade
till flera av Storstockholms mest attraktiva omraden
sasom Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertilje
(Stockholm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro, Sol-
lentuna och Enkoping. Utvecklingen inom byggratter

VARDERINGS-
PARAMETRAR VIKTAT
PER 2017-12-31 MIN MAX SNITT
53% 10,0% 6,4%
Direktavkastningskrav 5,3%)  (10,0%) (6,6%)
5,8% 12,2% 8,1%
Kalkylranta kassaflode 6,0%)  (12,2%) (8,3%)
7,4% 12,2% 8,5%
Kalkylranta restvarde 6,0%)  (12,2%) (8,6%)
Langsiktigt 3,0% 25% 6,3%
vakansantagande (3,0%)  (15,0%) (5,7%)
400 3700 1860
Byggratter, kr/m? BTA (400) (2800)  (1064)

Ar 2016 i parantesen
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och projektfastigheter dr primart kunddriven. Fokus
ligger pa att hitta befintliga och nya hyresgister som
ar i behov av storre eller helt nya lokaler och moéta
detta behov genom att géra kundanpassade tilliggs-
investeringar, alternativt genomfora nybyggnation. I
syfte att minimera riskexponeringen tecknas vanligen
langa hyresavtal med kunderna innan investering-
arna initieras. Bolaget avser att lopande under de
narmaste dren bebygga och utveckla stor del av dessa
fastigheter.

Kanslighetsanalys

Forandringar i kassafloden och marknadens avkast-
ningskrav har stor betydelse for fastigheternas mark-
nadsvirden. Baserat pd Stendorrens bedomda l6pande
intjaningsférmaga per 31 december 2017 skulle en
forandring om 5 % av driftnettot uppét eller nedat

FORANDRING AV DRIFTNETTO
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péverka det bedomda marknadsvirdet med cirka varden, forbattringar i fastigheterna sdsom forlang-

325 mkr uppét respektive nedét. En forskjutning da hyresavtal och siankta kostnader, samt dndrade
uppat eller nedat med o,5 % enheter av marknadens marknadsmaissiga avkastningskrav. De realiserade
direktavkastningskrav skulle pd motsvarande sitt virdeforandringarna bestdr huvudsakligen av forsilj-
paverka det bedomda marknadsvirdet med cirka ningsomkostnader samt avdrag for latent skatt vid
-582 miljoner kronor uppét och 709 miljoner kronor  bolagsférsiljningar.

nedat (alla andra virdepdverkande antaganden Genomsnittligt avkastningskrav i fastighetsvirde-
antas i kdnslighetsanalysen vara oforindrade) enligt ringarna per 31 december 2017 var 6,4 % vilket
tabellen nedan. motsvarar en sinkning med 0,2 % enheter jamfort

med virderingarna per 31 december 20716.

Virdeforindringar under 2017
Den samlade virdeférandringen under perioden upp-
gar till 363 miljoner kronor (653), varav -to miljoner
kronor (42) avser realiserade virdefoériandringar vid
fastighetsforsaljningar (se tabell nedan).

Virdeforiandringarna i fastighetsbestandet drivs
under perioden huvudsakligen av 6kade byggratts-

FORANDRING REDOVISAT

VARDE FASTIGHETER, MILJONER KRONOR JAN-DEC 2017 JAN-DEC 2016
Fastighetsbestand vid arets bérjan 5817 4 889
Foérvarv av fastigheter 436 419
Foérsaljning av fastigheter -347 -221
Investeringar i befintliga fastigheter 225 78
Vardefoérandringar i befintliga fastigheter 363 653
Fastighetsbestand vid periodens slut 6 494 5818
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Att investera i kommersiella fastigheter dr en kapitalintensiv verksambet som stdller
stora krav pa tillgang till bade riskbdrande kapital och linat kapital. Stendorrens storsta
utgiftspost i resultatrikningen utgors av ranta pd lanat kapital medan ett av vara viktiga
finansiella mal dr att leverera en hiog riskjusterad avkastning pa det riskbdrande kapitalet.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendorren Fastigheters totala tillgdngar uppgick den
31 december 2017 till 6 624 (5 972) miljoner kronor.
Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital,
rantebdrande skulder och 6vriga skulder. Det egna
kapitalet och de rintebirande skulderna utgor de tva
viktigaste kapitalkallorna och svarade per balans-
dagen for 36 (34) % respektive 56 (57) % av Bolagets
totala finansiering.

Stendorrens finansiella struktur dr utformad med
tydlig fokus pé 16pande kassafloden fran verksam-
heten och en hog rintetickningsgrad. Detta bedoms
skapa goda forutsittningar for sivil expansion som
attraktiv avkastning pa aktieigarnas kapital, samti-
digt som det skapar god motstdndskraft mot riante-
uppgangar och/eller ovantade intiktsbortfall.

Bolaget stravar efter relativt lang rinte- och kapi-
talbindning. Rantebindningen minskar rantekanslig-
heten samtidigt som en spridning av ldnens kapital-
bindning over flera 4r minskar refinansieringsrisken.
Per arsskiftet uppgick den genomsnittliga kapital-
bindningen pa koncernens rantebarande skulder till
kreditinstitut till 2,7 ar och for samtliga rintebarande
lan till 2,4 ar. Per samma datum uppgick den genom-
snittliga rintebindningen pa rantebirande skulder
till kreditinstitut, inklusive effekten av ingdngna
rantederivat, till 2,2 &r. Enligt Bolagets finanspolicy
ska hogst 33 % av alla lanens kapitalbindning forfalla
till refinansiering under samma 4ar. Per balansdagen
forfaller som mest 27 % av alla lan under ett enskilt
ar (2020). Efter utgdngen av aret har Bolaget bade
upptagit nya ldn med lang kapitalbindning och
aterbetalat skulder med kort aterstdende kapitalbind-
ningstid. Om effekten av dessa ldneomlaggningar
medriknas forlings den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden till cirka 3,0 &r.

Stendorren har vidare finansiella dtaganden
(covenanter) i sina ldneavtal med kreditinstitut. De
finansiella dtagandena ar kassaflodesbaserade eller
relaterade till beldningsgrad och soliditet. Stendor-
ren uppfyller samtliga dessa dtaganden med god
marginal.
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EGET KAPITAL

Per 31 december 2017 uppgick koncernens egna ka-
pital till 2 399 (2 054) miljoner kronor och soliditeten
till 36 (34) %.

Det egna kapitalet fordelades per 31 december
2017 pd 2 500 ooo aktier av serie A och 25 119 986
aktier av serie B. Hartill har Stendérren mojlighet att
enligt sin bolagsordning ge ut preferensaktier som ett
kompletterande sitt att finansiera verksamheten via
eget kapital.

Eget kapital per aktie uppgick vid arsskiftet till
86,9 (53,9) kronor.

RANTEBARANDE SKULDER

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

3 713 miljoner kronor (3 418) motsvarande en
beldningsgrad om 56 % (57). Skulderna utgors av

lan fran kreditinstitut om 2 914 miljoner kronor, tva
obligationsldn om totalt 790 miljoner kronor samt
sdljarreverser om 20 miljoner kronor. —11 miljoner
kronor utgors av laneavgifter och redovisas i enlighet
med Bolagets redovisningsprinciper som forutbetald.
Den kortfristiga delen av de rintebiarande skulderna
uppgar till 991 miljoner kronor (632) och bestér av
lan och amorteringar som forfaller inom de komman-
de 12 ménaderna.

Efter rapportperiodens utgdng har den kortfristi-
ga delen av obligationsskulden uppgéende till 430
miljoner kronor 4terbetalats. Dirtill har kortfristiga
bankkrediter om 238 miljoner kronor dterbetalats
eller forlingts pa 5-ariga l6ptider. Den genomsnittliga
rantan pa Bolagets ldn i kreditinstitut uppgick per 31
december 2017 till 1,74 % och genomsnittlig ranta pa
total rantebdrande skuld uppgick till 2,34 %.

Skulder till kreditinstitut

Stendorren fastigheters rantebdrande skulder till
kreditinstitut bestar av bilaterala banklin som
upptagits med sikerhet i dotterbolagens fastigheter.
Banklanen tillhandahalls av Swedbank, Danske
Bank, Handelsbanken, S6rmlands Sparbank samt



Sparbanken i Enkoping. Som sikerhet for Bolagets
rantebirande skulder hade pantbrev om samman-
lagt 3 435 miljoner kronor pantsatts vid arsskiftet.
Hirutover limnas pant i form av aktier och andelar
i de fastighetsigande dotterbolagen. Den genom-
snittliga ldnemarginalen pa lan i kreditinstitut
uppgick per 31 december 2017 till 1,86 % och den
faktiska rantan till 1,74 %.

Obligationsldan

Stendérren hade vid periodens utgang tva utestdende
obligationslan vilka bada var noterade for handel

pé Nasdaq Stockholm. Det forsta obligationslanet
(2015—2018) hade ett utestdende skuldbelopp om

430 miljoner kronor med en rianta om Stibor 9o +
5,00 %. Detta obligationslin har dterbetalats efter
rapportperiodens utging. Det andra obligationslanet
(2017-2020) har ett utestdende skuldbelopp om 360
miljoner kronor och l6per med en rinta om Stibor 9o
+ 4,00 %. Detta obligationslan utokades via en till-
laggsemission efter rapportperiodens utgang till totalt
710 miljoner kronor.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2017

KAPITALBINDNING

Langfristiga rdntebarande skulder uppgick per 31
december 2017 till 2 721 miljoner kronor, motsva-
rande cirka 73 % av de totala rintebarande skulder-
na. Kortfristiga rintebarande skulder uppgick till 991
miljoner kronor. Kortfristiga rintebidrande skulder
uttrycker koncernens finansieringsbehov pa kort sikt
och péaverkar Bolagets refinansieringsrisk. Lopande
amortering och byggnadskreditiv utgor, i tilligg till
vanliga banklan som avtalsenligt ska dterbetalas
inom tolv mé&nader, typiska kortfristiga rintebidrande
skulder i balansrikningen.

De kortfristiga rintebarande skulderna terbetalas
genom Bolagets kassaflode, genom att omstrukturera
lanetypen fran exempelvis ett byggnadskreditiv till
ett bottenldn eller genom nyuppléning for refinansie-
ring av lan som loper ut.

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de riantebiarande skulderna till
kreditinstitut till 2,7 ar och for totala riantebiarande
skulder 2,4 &r, (se tabell under avsnittet Rintebind-
ning nedan). »

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

RANTEBINDNING/AR"

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR MKR RANTA ANDEL MKR ANDEL
2018 1886 51% 938 25%
2019 (0} 0% 829 22%
2020 (0] 0% 988 27 %
2021 600 16 % 374 10%
2022 610 16 % 563 15%
>2022 628 17 % 32 1%
Summa/genomsnitt 3724 2,34% 100% 3724 100%

1) Rantebindningen for 2018 inkluderar alla lin som l6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2017

B ATERSTAENDE
MOTPART TYP NOMINELLT, Mkr VARDE, Mkr TAKNIVA LOPTID, Ar
Danske Bank Rantetak 300 0,1 2,0% 31
Danske Bank Rantetak 300 0,4 2,5% 4,1
Danske Bank Rantetak 300 0,1 2,0% 31
Swedbank Rantetak 300 0,4 2,5% 4,1
Swedbank Réantetak 300 1,0 2,5% 51
Swedbank Réantetak 300 1,0 2,5% 5,1
Summa 1800 3,1 2,3% 4,1
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» Efter den 31 december 2017 har nya krediter upp-
tagits och andra dterbetalats (som beskrivs nirmare
under avsnitt ”— Rintebarande skulder” och ”— Obli-
gationsldn”). Atgirderna har medfort en forlingd
genomsnittlig kapitalbindning till cirka 3,0 r samt
en sankning av snittrantan till cirka 2,16 %.

RANTEBINDNING

Bolagets laneavtal loper i huvudsak med tre mana-
ders Stibor som rintebas. Sedan forsta kvartalet 2015
har Stibor 9o varit negativ, vilket har medfort att de
flesta kreditinstitut infort ett golv vid noll for Stibor-
basen i lanevillkoren, s att Stibor aldrig berdknas
som mindre dn noll. Detta giller dven Bolagets lne-
stock vilken per 31 december 2017 till Gverviagande
del bestod av lan med rintevillkor dir Stibor inte
tillats gd under noll.

Bolaget tecknade i februari 2017 ett antal rinte-
derivatavtal (sd kallade rintetak) med tva av sina
huvudbanker varigenom lin uppgédende till 1,8 mil-
jarder kronor (motsvarande cirka 48 % av Bolagets
totala rintebiarande skuld) dirmed har en forsikring
som trider in om Stibor skulle 6verstiga en viss niv
(?Taknivan”). Den genomsnittliga taknivén i Bola-
gets portfolj av rantetak uppgar till 2,33 %. Rint-
etaken har en genomsnittlig 16ptid om fem ar fran
tecknandet och vid drets utgéng dterstod i genomsnitt
4,1 ars loptid. Per 31 december 2017 uppgick den ge-
nomsnittliga rantebindningen pé riantebarande skul-
der till kreditinstitut, inklusive effekten av ingdngna
rantederivat, till 2,2 4r.
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OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2017 till 323 miljoner kronor (201) och avser huvud-
sakligen skatten pd den temporira skillnaden mellan
fastigheternas verkliga virde och deras skattemissiga
restvirde samt virdeforandringar av derivat.

Utover kortfristig del av rantebidrande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intikter, skat-
teskulder samt ovriga kortfristiga skulder, tillsam-
mans uppgdende till 181 miljoner kronor (242).

RORELSEKAPITAL

Det dr Bolagets bedomning att det tillgdngliga kassa-
flodet fran den l6pande verksamheten i kombination
med de vid arsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna
ar tillrackligt for att mota likviditetsbehoven under
den kommande r2-médnadersperioden. Med rorelse-
kapital avses hidr Stendorrens mojlighet att f4 tillgdng
till likvida medel for att fullgora sina betalningsfor-
pliktelser vartefter de forfaller till betalning. Bolagets
lopande verksamhet binder begrinsat rorelsekapital
eftersom merparten av hyresintikterna erhills i
forskott samtidigt som utgifterna primirt betalas i
efterskott.

Stendorren hade vid drsskiftet likvida medel om
38 miljoner kronor samt outnyttjade krediter om 30
miljoner kronor.




BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

PER 31 DECEMBER 2017 OMFATTADE Bolagets
fastighetsportfolj 1oo heligda fastigheter med cirka
603 ooo m* uthyrningsbar yta. Enligt Bolagets
bedémning uppgar den samlade hyresintikten (efter
avdrag for vakanser och rabatter) pd rullande 12-ma-
nadersbasis till cirka 480 miljoner kronor. Bolaget
bedomer dven att l6pande driftkostnader uppgar

till cirka —151 miljoner kronor pa &rsbasis, sdledes
forvintas portfoljen arligen producera ett driftnetto
om cirka 329 miljoner kronor. Till skillnad frdn tidi-
gare rapportperioder kommer Bolaget begrinsa sin
rapportering av intjiningsformdga till en bedomning
av driftnettot.

I tidigare rapporter har dven en bedomning av det
lopande forvaltningsresultatet inkluderats. D3 vissa
poster som ingér i forvaltningsresultatet varierar
starkt over tid beroende pé transaktioner och forand-

>
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ringar i sammansittning av fastighets- och finansie-
ringsportfoljen samt poster av engdngskaraktir ar
det Bolagets uppfattning att en ldsare litt och pa ett
vilseledande sitt kan foranledas tolka detta som en
prognos for kommande perioder. Dessa uppgifter ar
endast Bolagets egen bedomning om den forevaran-
de intjaningsformégan per 31 december 2017 utan
hansyn tagen till pAgdende nyuthyrningar, befarade
vakanser eller indexrelaterade hyresforandringar,
eller andra, annu ej genomforda dtgiarder som kan
ha effekt pa driftnettot. Eventuella tillkommande
forvirv eller forsiljningar som Bolaget meddelat men
som annu €] har tilltritts eller frantratts ar heller ¢j
medriknade. Dirfor ska dessa uppgifter inte ses som
en prognos av kommande resultatutveckling

for Stendorren.
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgick per
31 december 2017 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-akti-
er berittigar till en rost pa bolagsstimma. A-aktier
kan konverteras till B-aktier till férhdllandet 1:1. A-
och B-aktier medfor samma ritt till andel i Bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt bolagsordningen finns
hirutver mojligheten for Stendorren Fastigheter att
utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman den 23 maj 2017 beslutade att bemyndi-
ga styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore nista
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas foretridesritt, besluta om nyemission av sta-
maktier av serie B och/eller preferensaktier och/eller
emission av konvertibler och/eller teckningsoptioner
motsvarande, vid fullt utnyttjande, sammanlagt
hogst tio (10) % av totalt antal utestdende aktier i
Bolaget vid tidpunkten for drsstimman. Emission ska
kunna ske mot kontant betalning, apport eller kvitt-
ning eller i 6vrigt tecknas med villkor enligt 13 kap 5
§ 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 sd ska skilet vara att
kunna bredda dgarkretsen, anskaffa eller mojlig-
gora anskaffning av rorelsekapital, 6ka likviditeten i
aktien, genomfora foretagsforvirv eller anskaffa eller
mojliggora anskaffning av kapital for foretagsforvarv.
Vid beslut om emissioner utan foretradesratt for ak-
tiedgarna ska teckningskursen vara marknadsmassig
vid tidpunkten for emissionsbeslutet.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014
beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
ett personaloptionsprogram. Beslut om tilldelning
fattas av styrelsen i samband med offentliggorandet
av Bolagets bokslutskommuniké, forsta gingen avse-
ende rikenskapsdret 2014 och sista gdngen avseende
rakenskapsdret 2016. Personaloptionerna tilldelas
vederlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren fran
och med den 1 mars 2018 till och med den 30 april
2018. Per 31 december 2017 har totalt 5§36 956 styck-
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en teckningsoptioner tilldelats vilket vid inlésen idag
skulle medfora en utspadning av det egna kapitalet
med 1,9 % (motsvarande 1,1 % av rostetalet). Vinst
per aktie har i koncernens rapport over totalresultatet
beriknats i enlighet med IAS 33.

Vid Stendorren Fastigheter AB:s drsstimma den 23
maj 2017 beslutades om antagande av ett nytt lang-
siktigt incitamentsprogram, innefattande emission av
teckningsoptioner.

Stamman beslutade att Bolaget, med avvikelse
frén aktiedgarnas foretradesritt, ska emittera hogst
350 ooo teckningsoptioner med &tfoljande ratt till
teckning av hogst 550 ooo nya aktier av aktieslaget
stam B pa villkor enligt nedan (se dven Bolagets hem-
sida for narmare presentation av villkor). Tecknings-
berittigade 4r Bolagets anstillda som beroende pa
befattning erbjuds olika antal teckningsoptioner. Vid
teckningstidens utgdng den 30 juni 2017 hade totalt
395 8oo teckningsoptioner forvirvats mot kontant
betalning till moderbolaget. Deltagarna har forvirvat
teckningsoptionerna till marknadsvirde beriknat
enligt Black & Scholes virderingsmetod. Vardering-
en r utford av oberoende virderare. Innehavare av
teckningsoption ager ritt att under perioden frén och
med den 1 maj 2020 till och med den 31 maj 2020
for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie av
aktieslaget stam B i Bolaget for en teckningskurs som
motsvarar 125 % av genomsnittet av aktiens volym-
vigda senaste betalkurs under perioden fran och med
den 9 maj 2017 till och med den 22 maj 2017. Vid
fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer ak-
tiekapitalet 6ka med 237 480 kronor genom utgivan-
de av 395 800 aktier av serie B, var och en med ett
kvotvirde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten vid
fullt utnyttjande motsvarar cirka 1,4 % av kapitalet
och 0,8 % av rostetalet.

AKTIEAGARAVTAL

Savitt styrelsen kanner till finns inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

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

AKTIEAGARE

Antalet aktiedgare uppgick per 31 december 2017
till 4 246.



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

. ANTAL . KAPITAL
AGARE AKTIER A-AKTIER B-AKTIER ROSTERI % 1%
Kvalitena AB 6694 209 1500 000 5194 209 40,29% 24,24 %
Altira AB 3001720 500000 2 501720 14,97 % 10,87 %
Forvaltnings AB Hummelsbosholm 633 357 500 000 133 357 10,24 % 2,29%
Lansforsakringar fondfoérvaltning AB 2 687 523 2 687 523 5,36% 9,73%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1716 432 1716 432 3,42% 6,21%
Rasjo, Staffan 1265 059 1265 059 2,52% 4,58%
Humle Smabolagsfond 1263 755 1263 755 2,52% 4,58%
Anders Ivarsson Aktiebolag 663 349 663 349 1,32% 2,40%
D.Carnegie & Co Aktiebolag 600 000 600 000 1,20% 2,17 %
Knut Pousette 587 949 587 949 1,17 % 2,13%
Ovriga dgare 8 506 633 - 8506633 16,97 % 30,80%
Total 27 619986 2500000 25119986 100,00% 100,00%
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Sedan starten 2014 har Stendérren Fastigheter haft som malsdtining att vara ett bolag vars
verksambet bidrar till sambillsutvecklingen — miljomadssigt, ekonomiskt och socialt. Det,
och det faktum att fokus pad hdllbarbet i samballet i stort 6kar, gor det till en naturlig del

av Bolagets affdirsidé.

VI SER VART HALLBARHETSARBETE som en moj-
lighet att driva var affar pd ett ansvarsfullt satt och
pa samma géng stirka Bolagets varumairke hos alla
Stendorrens intressenter, frin kunder till aktiedgare.
Men det dr ocksa ett sitt att visa att Stendorren ar
ett framtidsforetag som dr vil rustat for de forand-
ringar som sker just nu och de som kommer att ske. I
fastighetssektorn i allmanhet, och inom lager och litt
industri i synnerhet.

Uppforande av och forvaltning av fastigheter kra-
ver mycket energi och resurser, liksom dven logistiken
som stodjer verksamheterna i fastigheterna. Logistik-
branschen ir nira forknippad med lager och industri,
dir Stendorren i dag har sin kdrnaffir. Ineffektiv
logistik kostar bade i klimatpaverkan och i daligt
utnyttjande av minskliga resurser. En central del i
att kunna bedriva hallbar logistik 4r att fastigheterna
frén vilken varor transporteras ligger i ligen som
mojliggor en effektiv hantering. Stendorrens fastig-
hetsbestand ligger i Storstockholms och Mailardalens
tillvixtregioner och dr dirfor vil positionerade for
att kunna bidra till snabba och héllbara transpor-
ter. Den snabba utvecklingen och digitalisering pa
omrddet ger ett fokus pd 16sningar som ar smarta och
hallbara, bade miljomaissigt och socialt.

Den hir striavan efter optimering, precision och
digitalisering skapar efterfrigan pé nya personalkate-
gorier med hogre utbildning, vilka i sin tur staller helt
andra typer av krav pd sin arbetsmiljo. Med detta fol-
jer nya utmaningar — och mojligheter — for Stendorren
i utvecklingen av den sociala miljon i anslutning till
Bolagets fastigheter. En chans att, tillsammans med
hyresgasterna, skapa mer miljomassigt och socialt
héllbara och tilltalande miljoer med ett utokat utbud
av olika servicefunktioner och tjanster.

Smartare logistiklosningar betyder till exempel
battre samordning av olika transporter och tran-
sportslag. Det hir ar centralt for hela Stendorrens
fastighetsbestand. Dar mojlighet finns, foradlar
Bolaget aven sjilva fastigheterna for sina kunder och
utvecklar omgivningen med ett bredare serviceutbud
och lokaler, i ett koncept kallat ”Point-hus”. Stendor-
ren undersoker ocksd hur Bolaget kan forbattra an-
slutningar till olika typer av miljovanliga transporter,
som tég eller eldrivna fordon i Bolagets logistikomra-
den. Det hir gor fastigheternas alltid lika viktiga lage
annu viktigare, bade for att minimera negativ miljopa-
verkan, men ocksa for att skapa social hillbarhet.

Hogst ansvarig for hillbarhetsfrigorna ir styrelsen
med foretagsledningen som bereder frdgorna och

implementerar dessa operativt i Bolaget. Under varen
2017 accelererade vi hdllbarhetsarbetet genom en
omfattande intressentdialog och visentlighetsana-
lys, samt ett omfattande strategiarbete under hosten
2017. Det har har mynnat ut i fyra fokusomraden for
Bolaget;

1) Operationell excellens

2) Aktiv partner for hillbart samhallsbyggande

3) Resurseffektivitet

4) Attraktiv arbetsgivare

Det hir arbetet ligger ocksa till grund for Bolagets
GRI-inspirerade hillbarhetsredovisning varen 2018,
avseende dret 2017.

STENDORRENS HALLBARHETS-
RAPPORTERING ENLIGT
ARSREDOVISNINGSLAGEN

| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stenddrren Fastigheter AB

valt att upprétta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en
fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har
dverlamnats till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hall-
barhetsrapporten aterfinns pa sidorna 16-19, 78-97 och 104-105
och 107 i detta tryckta dokument.

Stendorrens uppfoérandekod tillsammmans med de styrdokument
som tagits fram i samband med utvecklandet av hallbarhetsstra-
tegin utgér grunden for bolagets hallbarhetsarbete. Utvardering
och uppféljning av hallbarhetsarbetet, dess mal och prioritering-
ar foljs upp av ledningsgruppen kontinuerligt.

Hantering av vésentliga risker inom hallbarhetsomradet utgér en
del av ledningsgruppens generella arbete med att identifiera och
hantera risker. Identifierade risker och hantering av dessa beskrivs
i Forvaltningsberattelsen pa sidorna 104-105 och 107 och 114.

De strategiska prioriteringarna fér Stenddrrens hallbarhetsarbe-
te, vilka omradden som &r vasentliga fér Stendérrens intressenter
beskrivs under avsnitt Intressenter & Vasentlighet se sidorna
80-81. Av hallbarhetsstrategin pa sidorna 82-83 framgar hur
sociala férhallanden, personalfrdgor, milj®, manskliga rattigheter
samt antikorruption relateras till Stenddrrens hallbarhetsarbete.

Férutom informationen ovan, beskrivs Stendérrens hallbar-

hetsarbete och utfallet av detta pa féljande sidor, uppdelat per

hallbarhetsomrade enligt ARL:

» Sociala férhallanden, personalfrégor och manskliga rattigheter,
se sidorna 92-93

* Miljo, se sidorna 90-91, 93

* Motverkande av korruption, se sidorna 84-85

» Mangfaldspolicy for styrelsen, se sidan 111
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HALLBARHET

INTRESSENTER &
VASENTLIGHET

INTRESSENTDIALOG @ INTRESSENTMODELL

Stendorren for en kontinuerlig dialog med viktiga
intressenter kring visentliga affirsfragor via de
kontaktytor som finns etablerade. Under varen 2017
genomfordes dessutom en fokuserad dialog med
viktiga intressenter for Bolaget vilka hade identifierats
genom en riktad kartliggning, se intressentmodell,
figur 5. Syftet var dels att ta initiativet till en dialog
rorande hallbarhetsfragor specifikt, men framforallt
att fa input angdende vad intressenterna ansig var
viktiga fragor att ta stillning till ur ett miljomassigt,
socialt och ekonomiskt perspektiv. Intressentdialogen
genomfordes som djupintervjuer, 12 stycken till anta-
let, med representation frin bade interna och externa
intressenter.

Resultatet av intressentdialogerna illustreras dels
i tabellen Intressentengagemang, figur 6, men ocksa
som input till den visentlighetsanalys som genomfor-
des, se graf Visentlighetsanalys.

Under 2018 kommer héllbarhetsfrdgorna att inte-
greras ytterligare i dialogen med intressenterna via de
kontaktytor som finns, och i takt med att hallbarhets-
strategin implementeras.

HYRESGAST-

OMBUD (HYRESGASTER)
RADGIVARE
VASENTLIGA
v INTRESSEGRUPPERG
p

KUNDER

VASENTLIGHETSANALYS Visentlighetsanalysen lig sedan till grund for utveck-
Under 2017 genomfordes en visentlighetsanalys med landet av en hallbarhetsstrategi med 20 visentliga
syfte att gradera och prioritera viktiga fragor for fragor, samt fyra fokusomraden;

Stendorren ur ett miljomassigt, socialt och ekono- o Operationell excellens

miskt perspektiv. Som utgdngspunkt for analysen o Aktiv partner for hdllbart samhillsbyggande
virderades; o Resurseffektivitet

e Input fran intressentdialogerna o Attraktiv arbetsgivare

¢ Viktiga, branschspecifika fragor

e Input fran extern expertis samt De olika fokusomrddena beskrivs mer utforligt, med
¢ Omvirldsanalys aktiviteter, resultat och illustrativa exempel for 2017
Se graf vasentlighetsanalys, figur 7. under respektive avsnitt.
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INTRESSENTENGAGEMANG

INTRESSENT- VASENTLIGA FRAGOR KONTAKTYTOR
GRUPP
* God bolagsstyrning inom * Seminarium
ekonomi, miljé och socialt  Investerarpresentationer
AGARE, « Finansiering » Kvartalsrapportering
FINANSIAR, . l’ripsparens och kommuni- . ﬁ%r;:guerliga dialoger/
ation
SR « Antikorruption * Kontakt med VD, CFO
STYRELSE * Hyresgastfokus * Email, telefon
« Attraktiv partner pa * Styrelsemodten
marknaden 6-8 ganger/ar
« Tillvaxt
* Avkastning
* Kompetensutveckling * Avdelningsmoten
* Foretagskultur och veckovis
ledarskap  Informationsméten
* Intern kommunikation manadsvis
MEDARBETARE ° Arbetsmiljo, halsa, sakerhet * Konferenser med olika
* Arbetsplanering och resurs- teman
(L planering * Frukostar och informella
LEDNINGS- * Resurseffektivitet moéten med kollegor
GRUPP
+ Soka bra samarbete & dialog ¢ Nagra moten per ar
* God kommunikation « Foérhandlingar
KUNDEB « Folja lagar, avtal och « Dialog via upparbetade
(HYRESGAS- forordningar personliga kontakter
TER)/HYRES- . professionalism
GASTOMBUD - Arbeta l&ngsiktigt
* Transparens i férhandlingar
« Mangfaldsfragor
« Soka bra samarbete & dialog ¢ Planprocesser
« Arbeta langsiktigt « Dialog via upparbetade
. i &r ha kontakter
KOMMUN Attralftw partner for hallbart
samhallsbyggande
VASENTLIGHETSANALYS
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I EKONOMI MILJO SOCIALT

FOKUS FOR STENDORREN 2017

Formulerat en hallbarhetsstrategi med fokus-
omraden och vasentliga fragor fér Stendérren
Okat var kunskap och férstaelse fér processer
knutna till hallbarhet

Operationell excellens har identifierats som ett
strategiskt fokusomrade

Borjat omsatta hallbarhetsstrategin i vara mark-
nadsplaner

Hallbarhet ligger hégre pa agendan i kontakt-
ytorna med vara intressenter

Attraktiv arbetsgivare har identifierats som ett
strategiskt fokusomrade

Arbetat vidare med en tydligare struktur for
systematiskt arbetsmiljdarbete

Inventering av majoriteten av vara fastigheter ur
ett arbetsmiljoperspektiv samt
miljoperspektiv

Satsat pa olika aktiviteter for att forbattra
internkommunikationen i organisationen

2018 avser Stendorren att genomfoéra
medarbetarundersékningar

Se dven case med medarbetarintervju under
avsnittet Attraktiv arbetsgivare

Langsiktiga relationer och en god dialog har all-
tid varit en vasentlig del av Stendérrens strategi
mot kunder
» Tack vare detta har vi flera case dar vi
sankt energiférbrukningen eller reducerat
klimatpaverkan genom aktivt férvaltande
av vara fastigheter

Stend6rren har en viktig funktion tillsam-
mans med kommuner att hitta mojligheter
som syftar till ett hallbart samhaéllsbyggande
Se case GreenHub Bro, se AR samt planpro-
cessen med Upplands Bro kommun, se avsnitt
Aktiv partner fér hallbart samhéllsbyggande

1 God bolagsstyrning

2 Attraktiv partner

3 Sakerstalla en bra arbetsmiljo foér anstéllda,
hyresgaster och leverantérer

4 Nojda medarbetare

5 Finansiering

6 Foretagskultur och ledarskap

7 Energieffektivitet

8 Reducera klimatpaverkan

9 Effektiva och flexibla lokaler

10 Transparens och kommunikation

n Antikorruption

12 Miljocertifierade fastigheter

13 Krav och uppfoéljning leverantorer,
hyresgaster och samarbetspartners

14 Miljomassiga materialval

15 Innovation

16 Mangfald och jamlikhet

17  Avfallshantering

18 Driva hallbarhet i branschen

19 Engagemang i lokalsamhallet

20 Forebygga férorening hos hyresgaster

Forklaring av axlar: Intressenter har graderat
betydelsen av vasentliga fragor mellan 1-10
men resultatet redovisas endast mellan 4-10 av
utrymmesmassiga skal.
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SOM ETT LED | ARBETET med att systematisera och
formulera Stendo6rrens hdllbarhetsarbete utvecklades
under 2017 en hdllbarhetsstrategi. Under processen
genomlystes verksamheten ur flera perspektiv. Dels
utifran-och-in for att forstd samhallsutmaningarna
ur ett makro-perspektiv, samt hur dessa och mojlig-
heter pd samma nivd omsitts i betydelse for Bolaget
och dess marknad. Ett annat steg var att titta pa hur
fastighetsbranschen svarade pa dessa fragor, samt
hur Bolagets konkurrenter arbetade. Utifradn-och-in
perspektivet tillsammans med intressentdialogen
och visentlighetsanalysen lag sedan till grund for
Stendorrens héallbarhetsstrategi, som integreras i hela
verksamheten. En riskanalys relaterat till Stendor-
rens mest vasentliga hallbarhetsfragor gjordes dven.
Identifierade risker och hantering av dessa terfinns

i Forvaltningsberittelsen, sid 103 —107 samt 109.
Med den hir hillbarhetsstrategin som grund kommer
Bolaget framover att kunna utfora kontinuerliga
utvirderingar av sitt hdllbarhetsarbete.

VISION

Stendorren tror pa en framtid dar smarta losningar
for fastigheter bidrar till att gora alla manniskors

liv béttre. Dar klimat- och miljopdverkan minskar
genom miljovinlig teknik och en ofortrottlig stravan

FOKUSOMRADEN

FOKUSOMRADE LANGSIKTIGT MAL

Operationell excellens
Aktiv partner fér hallbart
samhallsbyggande

Resurseffektivitet

Attraktiv arbetsgivare
medarbetare
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Starkt och transparent féoretag
som “gor ratt for sig”
Attraktiv samhallspartner

Erkant grona fastigheter

Motiverade och hdégpresterande

efter att uppgradera fastigheterna till att bli mer hall-
bara, och vilintegrerade i framtidssikrade miljoer.
Dirfor arbetar Stendérren dven for att skapa socialt
héllbara losningar runt sina fastigheter som attrahe-
rar foretag och anstillda med vixande krav.
Stendorren integrerar Parisagendan och FN:s hall-
barhetsmal i sina ambitioner, med féljande mal:

¢ Att minska energiforbrukningen per m* med
15 % till &r 2021

e Att anvinda enbart gron el

¢ Att 100 % av den energi som Bolaget koper in
direkt ska var 100 % fossilfri och 95 % av energin
i fastigheterna ska vara icke-fossil

o Att klimatkompensera for dterstoden (5 %) till
klimatneutralitet i fastighetsdriften.

o Att utveckla grona hyresavtal anpassade for
fastigheter inom industri och lager. Milet ar att
alla storre kunder ska ha grona avtal

o Att striva efter att gora miljoriktiga byggnader och
att miljocertifiera véra storre logistiksatsningar

o Att vara verksamma i omrdden som skapar minga
instegsjobb

o Att optimera logistiktjanster och transporter till
och fran Bolagets hubbar och Point-hus via digitala
plattformar

RIKTLINJER FOR ATT NA
MALSATTNINGAR

Alerta och strategiskt
framsynta

Proaktivt fora dialog och bygga
renommeé. Partnerleverans i fokus

Ansvarsfulla krav i projekt
och férvaltning

Framsynt ledarskap, frihet
under ansvar



. ARBETSMILJO FOR BOLAGSSTYRNING
ANSTALLDA, HYRESGASTER
OCH LEVERANTORER TRANSPARENS &

KOMMUNIKATION
. MANGFALD &

JAMSTALLDHET ANTIKORRUPTION
o FORETAGSKULTUR & KRAV OCH UPPFOLJNING
LEDARSKAP AV LEVERANTORER,

HYRESGASTER OCH

o MEDARBETARE
() NOJDA SAMARBETSPARTNERS

FINANSIERING

HALLBARHETS-
STRATEGI

ENERGIEFFEKTIVTET INNOVATION

MILJOMASSIGA EFFEKTIVA OCH

MATERIALVAL FLEXIBLA LOKALER

AVFALLSHANTERING DRIVA HALLBARHET I
. BRANSCHEN

MILJOCERTIFIERADE

BYGGNADER ATTRAKTIV PARTNER

FOREBYGGA FORORENING ENGAGERA SIG |

HOS HYRESGASTER LOKALSAMHALLET

REDUCERA

KLIMATPAVERKAN
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OPERATIONELL
EXCELLENS

STENDORRENS affirsidé ir att skapa langsiktig till-
vixt och virdeokning genom att forvirva, utveckla
och forvalta fastigheter. Att ta ett ekonomiskt ansvar
for verksamheten och ha stabila och sunda finanser
ar en grundforutsittning for att Bolaget ska lyckas
med sitt uppdrag. Goda ekonomiska forutsittningar
ar ocksd viktigt for att Stendorren ska kunna agera
langsiktigt och mota de ekonomiska forvintningarna
fran andra intressenter. Det skapade ekonomiska vir-
det under 2017 har fordelats i enlighet med diagram-
met ”Fordelat ekonomiskt virde 2017”.

FORDELAT EKONOMISKT VARDE 2017 MKR
a) Intékter 452,3
b) Drift 147,2
c) Loner och ersattning till anstallda 49,7
d) Betalning till finansiarer 105,1
e) Betalningar till den offentliga

sektorn 3,6
Behallet ekonomiskt varde 146,7
Utdelning 49,7

Operationell excellens for Stendorren handlar 4 ena
sidan om att férstd marknaden och samhaillsut-
vecklingen for att kunna vara strategiskt framsynta
och positionera sig vil for framtiden. A andra sidan
handlar det om att ha ordning och reda pé risker och
osiakerhetsfaktorer pd marknaden, samt om att bygga
en organisation med vil fungerande stodprocesser,
rutiner och policys pa plats.

TRANSPARENS OCH KOMMUNIKATION

Transparens och kommunikation har alltid spelat en
viktig roll for Stendérren, men far allt storre betydel-
se for Bolaget. Fran och med rikenskapsir 2017 finns
aven en ny lag med krav pd att storre foretag ska
redovisa den héllbarhetsinformation som behovs for
att redogora for foretagets utveckling, stillning och
resultat. Det hir inkluderar dven en forstielse for hur
verksamheten paverkar manniskor och miljo. Hall-
barhetsinformation ska omfatta frigor rorande miljo,

84 | ARSREDOVISNING 2017

BOLAGSSTYRNING

TRANSPARENS &
KOMMUNIKATION

ANTIKORRUPTION

KRAV OCH
UPPFOLJNING AV
LEVERANTORER,
HYRESGASTER OCH
SAMARBETS-

HALLBARHETS- PARTNERS

STRATEGI FINANSIERING

sociala forhdllanden, personal, respekt for manskliga
rattigheter samt motverkande av korruption.

For att belysa Bolagets verksamhet ur ett bredare
perspektiv och mota de okade kraven pa transpa-
rens i hillbarhetsfrigor, genomfordes en fokuserad
intressentdialog kring hallbarhetsfragor under varen
2017. Ett av de visentliga behoven som framkom var
mojligheten att kunna folja utvecklingen av Sten-
dorrens héllbarhetsarbete. For dr 2017 presenterar
Bolaget darfor sin forsta GRI-inspirerade héllbar-
hetsredovisning som klargor Bolagets forhdllande till
hallbar utveckling genom en hallbarhetsstrategi med
vasentliga fokusomraden. Under 2017 har Stendorren
lagt grunden for sitt hdllbarhetsarbete, vil medvetna
om att detta dr ett kontinuerligt och ldngsiktigt ar-
bete framover. Ett arbete som maste ske i dialog med
Bolagets intressenter.

Ett av Stendorrens fokusomraden ar att vara en
”Aktiv partner for héllbart samhallsbyggande™.
Transparensen och kommunikationen kring hur Sten-
dorren arbetar och kan bidra till samhallsnytta blir
viktig, i synnerhet kopplat till ett utvecklande och
visionart samarbete tillsammans med olika partners
som till exempel kommuner, hyresgister, foretags-
partners och organisationer.

AFFARSETIK

Stendorren dtar sig att folja principerna for rittvis
konkurrens, vilka ocksa ligger vil i linje med Bola-
gets egna varderingar: Professionella, Engagerade och
Flexibla. I detta ingar Bolagets dtagande att konkur-
rera genom hog kvalitet och ritt pris, inte genom att
erbjuda otillborliga fordelar eller forméner. Stendor-
ren agerar i linje med gillande konkurrenslagstiftning
inklusive géllande regler mot konkurrenshimmande
samarbeten (kartellbildning). Det betyder att Bolaget
inte triffar konkurrensbegrinsande avtal eller an-



vinder oarliga metoder nir Bolaget gor affirer. For
Stendorren dr det en sjilvklarhet att samarbeta med
Konkurrensverket och andra myndigheter. Bolaget
stravar aktivt efter att alla medarbetare ska ha upp-
daterad kunskap om lagstiftning och policys, bland
annat genom information till nyanstallda.

Brott mot lagstadgad och vedertagen affarsetik ar
helt oacceptabelt inom Stendorren. Allvarliga 6ver-
tradelser som till exempel korruption eller mutor kan
langvarigt skada Bolagets fortroende och formdga att
verka pd marknaden. Malet for Stendorren dr darfor
nolltolerans for korruption. Eftersom antikorruption
ar identifierat som en viktig fraga i visentlighetsana-
lysen som genomfordes 2017, kommer Bolaget 2018
att fortydliga detta arbete med en handlingsplan
framét for att sikerstilla att malet om nolltolerans
uppnds. Stendorren avser attutveckla uppférandeko-
den med avseende pé arbetet kring antikorruption.
Detta arbete kommer dven innehdlla en riskklas-
sificering av leverantorer bland annat baserad pa
antikorruption och minskliga rittigheter. Nyckeltal
kommer tas fram dels 6ver andel av riskklassificerade
leverantorer som skrivit under denna uppférandekod
samt avvikelser frin uppforandekoden.Risker kopplat
till korruption finns beskrivet mer pa sid 112 under
”Affarsetiska risker”.

2016 antogs en uppforandekod i Bolaget samt en
personalhandbok som inkluderar Stendorrens stall-
ningstagande och agerande for att motverka fore-
kommandet av mutor och korruption. Koden bygger
pa principen att alla medarbetare ar individer som ar
ansvariga for sitt eget professionella agerande.

Information om uppforandekoden férmedlas till
medarbetare i samband med konferenser, minst en
géng per ar, liksom vid eventuella uppdateringar.
Efterlevnaden kommer att utvirderas regelbundet i
samband med medarbetarsamtal. Ledningsgruppen
ansvarar for att se 6ver och uppdatera uppfoérande-
koden 4arligen, alternativt oftare, om behov finnas.

Krav och uppfoljning av leverantorer,
hyresgdster och samarbetspartners

Stendorrens uppforandekod inkluderar dven regler for
Bolagets samarbeten med leverantorer, underleveran-
torer, hyresgister och affirspartners. Arbetet med en
separat kod, samt uppfoljning av denna mot Bolagets
affarspartners, kommer att initieras under 2018.

Gavor och formdner

Stendorren later inte sina medarbetare ta emot ndgra
gavor, underhéllning eller personliga tjanster som
rimligen kan antas pdverka affirstransaktioner.
Erbjudanden om gavor, underhéllning eller formaner
fran leverantorer ska alltid anmalas av medarbetaren
till hens chef och dokumenteras i enlighet med Bola-
gets rutiner/policyer.

Mutor

Stendorren applicerar strikt nolltolerans mot mutor
och beteenden som syftar till att skapa affarsfordelar
genom tillhandahéllandet av gévor, underhéllning el-
ler andra formdner. Alla forsok till muta ska rapporte-
ras av medarbetare till nirmaste chef eller ledningen.

Betalningar

Stendorren accepterar inte kontanter som betalning
for tjanster, hyror eller dylikt. Betalning far endast
ske till den avtalade parten och aldrig till en tredje
part. Bolaget gor heller inga utbetalningar till bank-
konton vars innehavares identitet ar dold. Betalningar
gors i sd stor utstrackning som mojligt mot faktura
och alltid efter kontroll av att betalningen matchar
avtalat pris och/eller utfort arbete, samt i enlighet
med Bolagets betalningsrutiner.

Leverantorers och underleverantorers
efterlevnad av lagstiftning och forordningar

Nir det giller Stendorren Fastigheters leverantorer
och underleverantorers efterlevnad av lagar och
forordningar samarbetar Bolaget med den arbetsgiva-
rorganisation och de fackforbund med vilka Bolaget
har kollektivavtal. Tecknande av nya entreprenadav-
tal ska MBL-forhandlas, vilket leder till att eventuella
synpunkter och kunskaper géllande entreprenad-
bolagens efterlevnad av lagar och forordningar fran
Bolagets fackliga parter blir kinda for Stendorren.

Gallande regelverk avseende

bekdampning av penningtuvdit

Stendorren ska informera affirspartners om Bolagets
virderingar, affirsprinciper och relevanta policys.
Bolaget kraver att alla affirspartners foljer samma
strikta affarsetik och gor inga affirer med leveranto-
rer som inte foljer gillande lagar och forordningar.

Finansiering

I takt med att Stendorren fortydligar sin hdllbarhets-
ambition och fokuserar pa resurseffektiva fastigheter,
samt stravar efter att skapa miljoriktiga byggnader
och att miljocertifiera vara storre logistiksatsning-
ar, skapar Bolaget forutsittningar for en utvecklad
dialog med finansidrer och finansmarknaden kring
grona lan och grona obligationer. Under 2017 har
Stendorren inlett en dialog med en av sina finansiarer
kring grona obligationer kopplat till Bolagets investe-
ringar i ”grona” fastigheter.

Hallbarhetsfragor avseende miljo, klimat, mansk-
liga rittigheter och affirsetik hamnar allt hégre upp
pa bankers agenda avseende att forsta och utviardera
ett foretags utveckling, stillning och resultat. An-
svarsfull kreditgivning och ansvarsfull 1ngivning blir
diarmed viktiga fragor for Stendorren att adressera
och mota i dialog med sina finansiirer.
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AKTIV PARTNER FOR HALLBART
SAMHALLSBYGGANDE

UTVECKLINGEN | SAMHALLET gér allt snabbare och
digitalisering och ny teknik innebar spinnande moj-
ligheter. Men framtiden stiller ocksa 6kade krav pa
miljovanliga, effektiva och sikra leveranser. Logistik-
branschens behov av héllbara transporter okar, och
strategisk placering av lager och logistiklokaler nira
stadskédrnor, girna med anslutning till bide jarnvig
och vig, blir allt viktigare. Kombinationen med jirn-
vig och vig i Stendorrens satsning GreenHub Bro,
ar ett utmarkt exempel pa hur Bolaget kan leverera
samhillsnytta.

Genom att aktivt driva héllbarhet i branschen
och skapa moderna och héllbara forutsittningar for
hyresgister och deras kunder, kan Stendorren vara
med och utveckla framtidens héllbara produktion,
distribution och logistik.

Under 2018 kommer Stendorren att fortsitta
utveckla sitt hallbarhetsfokus och bli tydligare i
att kommunicera de samhaillsvarden som skapas
gentemot kunder och marknad. Hirigenom byggs
ett starkare fortroende hos investerare, ett starkare
varumirke, samt starka viarden for hyresgister och
sambhallet i stort. For Stendorren ar vigen framéat for
att vara en aktiv partner for hallbart samhallsbyggan-
de, att utveckla strategiska partnerskap med aktorer
som delar Bolagets hallbarhetsvision.

ATTRAKTIV PARTNER

I Stendorrens hallbarhetsstrategi har ett antal po-

tentiella och existerande partners identifierats vars

verksamheter skulle kunna ha synergieffekter med

Bolagets verksamhet och hallbarhetsvision:

¢ Transportforetag och infrastrukturbyggare som
kan bidra till smarta service- och logistiklosningar
for Bolagets fastigheter. Hubbar och Point-hus ar
exempel pa sitt att dstadkomma detta

¢ Branschorganisationer som delar Stendorrens syn
pa hallbarare och effektivare industri, lager och
logistik

¢ Kommuner. Genom att vara lyhorda for mark-
nadens behov av framtida arbetsplatser och ha
forstaelse for hur infrastrukturella satsningar
paverkar Stockholm och Milardalsregionen fyller
Stendorren en viktig funktion. I samarbete med
kommunala satsningar kan Bolaget bidra till att
skapa arbetsplatstillfillen, attraktiva arbetsplatser
och en héllbar utveckling i regionerna

¢ Langsiktiga och utvecklande partnerskap mot
storre hallbarhet tillsammans med Bolagets kunder
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INNOVATION
EFFEKTIVA OCH

FLEXIBLA LOKALER
DRIVA HALLBARHET |

BRANSCHEN

ENGAGERA SIG |

HALLBARHETS-
STRATEGI

En viktig vdg for Stendorren att verka som aktiv
partner for hallbart samhillsbyggande ar att initiera
planprocesser med kommunen dir Bolaget verkar.
Genom planprocessen kan Stendorren som lokal
fastighetsagare agera for att uppna storre samhalls-
viarden. Genom planprocesserna kan Bolaget moder-
nisera omriden si att de moter moderna, hillbara
krav battre. Det kan rora fortatning, eller andrad
inriktning pa fastigheter och framtida arbetsplatser.
I takt med att Stockholmsregionen vixer, sa behover
inriktningen pa olika omraden dndras. Det kan rora
andrad anvindning fran latt industri och lager till
kontor och bostdder. Nar priserna stiger kravs en
anpassning av planer och fastigheter genom hogre
exploateringstal, vilket ofta uppnés genom till exem-
pel bostadsbyggen och kontor.

Stendorren ska bedriva en aktiv dialog med berorda
kommuner. Det kan rora planlaggning av rdmark lika
vil som andringar i aldre befintliga planer s3 att dessa
blir mer andamalsenliga och kan méta moderna krav
pd sdvil ekonomisk, social och miljomassig hallbarhet.

Antal pdgdende planprocesser finns pd sidan 6o.
For 2018 har Stendorren som mal att initiera tva nya
planprocesser.

Ett annat matetal for Stendorrens partneram-
bitioner ar bygglovsprocesser. Stendorren stravar
efter att vara en lyhord partner till vira hyresgister,
vilket innebir att Bolaget kontinuerligt arbetar for
att anpassa fastigheterna efter hyresgasternas behov.
Hairigenom kan relationerna bli langre, och stora
resursbesparingar goras, d& hyresgaster inte behover
flytta. Mattstocken pa denna aktiva roll ar alltsd hur
Stendorren erhdller nya bygglov. Mdlet ar att under
2018 erhdlla 1o storre bygglov. »

ATTRAKTIV PARTNER

LOKALSAMHALLET
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"En del av arbetet gar ut pa att, tillsammmans med
BETARE

hyresgasterna, titta pa hur vi kan minska fastig-
heternas och verksamheternas miljopaverkan”.

FREDRIK "FREDDAN” BERGSTROM
TEKNISK FORVALTARE

Vad bar du for bakgrund och vilken

ar din roll pd Stendorren?

Jag borjade som driftsingenjor i en tekniktit fastig-
het dar hyresgasten tillverkar microchip. Redan dé,
pé go-talet, jobbade vi med hallbarhet och tittade
mycket pa energi och virmedtervinning. Jag limnade
fastigheten i nagra ar for att jobba med bl.a. process-
vattenrening for tillverkningsindustrin, men atervinde
“hem” igen 2006 till jobbet som driftsansvarig. Idag
ar det mitt ansvar att vi har system p4 plats som
hjdlper oss att optimera vir energianvindning i den
och alla andra Stendo6rren-fastigheter. En del av det
arbetet gdr ut pa att, tillsammans med hyresgasterna,
ldgga strategier och titta pd hur vi gemensamt kan
skapa mest nytta for att pd sd sdtt minska fastigheter-
nas och verksamheternas miljopaverkan. En annan,
att titta pa de alternativa uppvarmningslosningar som
finns till buds och se till att alla teknikforbattringar
och -utbyten som gors dr optimerade for att spara
béade energi och kostnader och vara hallbara pa sikt.

Varfor valde du Stendorrens

Det var Stendorren som valde mig. Nir de kopte fast-
igheten dir jag var driftsansvarig, blev jag uppringd
av VDn och tillfrdgad om jag inte ville ta rollen som
teknisk forvaltare. Jag tyckte det lit bide utmanande
och roligt, sé jag tackade ja.

Hur ser en dag pa jobbet ut?
Med min tjanst och teknikbakgrund sé varierar det
vildigt mycket. Ena dagen sitter jag pa kontoret och
analyserar energidtgang och -kostnader for olika fast-
igheter, jobbar med budgetar eller ldser prospekt for
nybyggnadsprojekt. Nasta dag ar jag ute pa faltet
och utvirderar ett stort objekt eller stimmer
av med drifts- och fastighetstekniker.

Vad dr viktigt for att gora ett bra jobb i din roll?
Det blir roligare om man dr lite tekniknord. A och

O ir att ha vettiga system att jobba emot for att hela
tiden kunna f6lja upp energi- och vattenforbrukning.
Sedan ir det viktigt med engagerade medarbetare. Vi
har valt att ha egen driftspersonal ute i vira fastighe-
ter, istdllet for att kopa in tjansten. Det dr vi ensamma
om och det ger oss en unik kontinuitet jimtemot
hyresgasterna. Hallbar forandring tar tid, sé sist men
inte minst dr det bra med en stor portion tilamod, och
att aldrig noja sig med ett nej.

Vad dr bast med ditt jobb?

Det ar variationen. Det dr den som gor att jag kliver
upp om mornarna. Om jag ska lyfta ett par saker ar
det mojligheten att f arbeta t en arbetsgivare som
har fokus pa héllbarhet ur ett miljoperspektiv. Att fa

vara med och utveckla det arbetet och vara delaktig i
alla delar av processen, frin budgetering och system-
uppbyggnad till uppféljning, ar vildigt givande. Sedan
ar det sa klart speciellt att ha fitt vara med och forma
Bolaget dnda sedan borsintroduktionen. Och sd
ar det ett glatt gdng som arbetar pd Stendorren,
som tar varandra pa allvar, lyssnar
och respekterar varandras roller
och kompetens.
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Vad bar du fér bakgrund och v

har du for roll pa Stendé;'rer_z.? " m
Min pappa arbetar med fastigheter,

och s3 linge jag kan minnas har jag

hjilpt honom med allt fran den I6pande
bokforingen till att byta ut tvittmaski-

ner i Tierp och stdda trappuppgdngar

i Uppsala. Det tror jag har format min
installning till fastighetsbranschen.
Yrkesmassigt har jag en bakgrund som

ekonom inom fastighetsférvaltning. Hosten 2017 tills

kom en ny tjanst som affarscontroller pa Stendorre
som verkade spinnande. Man ville internrekrytera
for att fa med sig den kompetens som redan fanns

fran ekonomi i uppbyggnaden av den nya funktionen™

pa fastighetssidan, och jag ir jitteglad att det var jag
som fick den mojligheten. :

Varfor valde du Stendérren?
Jag gick over fran moderbolaget Kvalitena till Sten

ke
"

rens ekonomiavdelning 2015 for att jag tyckte att dg':
kéndes bade roligt och utmanande att fa vara med o :
att bygga upp, och vixa med, ett borsbolag fran st%ﬁ'.

Hur ser en dag pd jobbet ut? r
Jag har i borjan av min nya tjanst arbetat mycket med
att implementera vart nya affirssystem som nu sakta-
borjar sitta sig i organisationen. Det mer vardagligas
arbetet bestdr av att analysera och sammanstalla $=%
information till véra kvartalsrapporter och drsre-$.°
dovisningar, bist ledningsgruppen med prognoset,
..

"Det kanns jattebra
att ha fatt fortroendet
att avancera inom
bolaget och utveckla
den nya tjansten som
affarscontroller.”

FRIEDA TIBI,
AFFARSCONTROLLER

-
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II uppfoljningar och analyser hanforliga till vara
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Vad dr viktigt for att gora ett bra
jobbidinvoll? .~
Min roll gar ut pa att ta fram trender och forsta
vad som finns bakom sifforna for att ha ett bra
underlag att planera verksamheten framat. Darfor
ar det viktigt att ha bra ”verktyg” som-vdrt nya
affarssystem att jobba med, aven om en stor del av
mitt jobb gors i Excel. Man ska ocksa vara noggrann
och uppmarksam pa de férandringar ochtkorrigering-
ar som gors lopande, och vara snabb pa att uppdatera
fastighetssystemet vid forvary eller avyttring sa att all
information alltid finns tillganglig.

Vad dr bdst med ditt jobb?

Det ar roligt att arbeta pé ett foretag som man kan
vixa med, att fi mojlighet att arbeta med olika ar-
betsuppgifter pa olika avdelningar och fortsitta ldra
sig mer om fastighetsbranschen. I min nya roll har jag
god anvandning av min erfarenhet som ekonom, men
far ocksé se en annan sida dn "bata” ekonomi, vilket
ger en'mer detaljerad bild av vdra fastigheterroch
vilka vara hyresgaster ar.

Men framforallt kinns det jattebra att ha fatt
fortroendet att avancera inom Bolaget och utveckla
den nya tjansten som affirscontroller. Det gor att jag
ocksé kanner ett storre engagemang, inte bara for
var verksambhet, utan dven for vara hyresgister och
fastighetsbranschen i stort.




» Detir i dialogen med hyresgister, kommuner och
leverantorer som Stendorren ser hur vil Bolaget lever
upp till partnerambitionerna. Under 2018 kommer
steg tas for att fordjupa intressentdialogerna som
inleddes under 2017. Avsikten ir att under 2018 mita
savil kundnojdhet som andra langsiktiga parame-
trar i relationen till hyresgaster, samarbetspartners,
langivare och andra.

EFFEKTIVA OCH FLEXIBLA LOKALER

Stendorren ska tidigt finga upp kundernas forand-
rade behov och erbjuda smarta, kundanpassade
l6sningar. Inom Bolagets fastighetsbestdnd finns
mojlighet att forddla fastigheter och lokaler i attrak-
tiva geografiska lagen och darigenom hoja virdet

pa fastigheterna. Under 2016 paborjade Stendorren
identifieringen av den hir typen av fastigheter och tog
fram ett helt nytt koncept som erbjuder féretag inom
en mangd olika branscher skraddarsydda lokaler i
expansiva omrdden i Storstockholm och Milardalen.
Konceptet kallas ”Point-hus”.

Eftersom den sociala miljon i anslutning till
fastigheterna i Bolagets kategorier ofta dr eftersatt
med avseende pa utbudet av funktioner och tjinster,
finns ett starkt behov av mer miljomaissigt och socialt
héllbara och tilltalande miljoer. Stendorren tror att

konceptet ”Point” ir ett svar pd detta behov.

Under 2017 har tva Point-hus lanserats. I det
forsta, Point Nacka, dr Nacka Energi en av de storre
hyresgasterna. Nacka hor till de mest expansiva
kommunerna i linet och allt tyder p4 att tillvixten
hir och i Stockholmsregionen kommer att fortsat-
ta. Nacka och omrédet kring Point Nacka tillhor
nasta stora utvecklingsomrade nir citykdrnan ex-
panderar. Darfor ligger fokus hir pé att, genom god
infrastruktur, skapa ett vilmédende niringsliv, bra
handelsutbud och fler motesplatser, samtidigt som
omradets vackra natur och vatten bevaras.

Under hosten lanserades det andra Point-huset
i Slagsta soder om Stockholm. Point Slagsta ar en
vacker industribyggnad fran so-talet med hogt i tak
och stort ljusinslapp. Botkyrka ar en stor, nytdn-
kande och framétstravande kommun. I anslutning
till Slagsta Marina, inte langt fran Point Slagsta,
planeras bade en ny stadsdel med forskola, hamn
och marinaverksamhet, samt ett nytt kommersiellt
center med inriktning pd sport och teknik. Flera nya
bostadsbyggen planeras ocksa i omradet. Tillsam-
mans med narheten till E4:an och goda kommunala
kommunikationer gor det har Slagsta till en tidig och
viktig infart till ett vixande framtida Stockholm.

PROJEKT
FASTIGHETEN
TEGELBRUKET 1,
BOTKYRKA KOMMUN

SAMHALLSUTVECKLING MED BOTKYRKA KOMMUN

2015 férvarvade Stenddrren en fastighet i Botkyrka kommun i ett handelsldge, men ocksa i anslutning till
befintliga bostadsomraden. | férvarvet ingick éverskottsmark i anslutning till t-bana och Méalarens strand.
| dialog med kommunen identifierades en potential att utveckla fastigheten med inriktning mot bostader
och nérservice (vardcentral, férskola, IcaNéra, bibliotek). Ansdkan avseende férandrad detaljplan for fast-
igheten skickades in till kommunen 2016 och godkandes av samhallsbyggnadsnamnden under 2017. Totalt
omfattar forslaget cirka 700 bostader samt férskola, gruppboende, service och handel.

”Beskedet fran Botkyrka kommun &r ett glddjande bevis pa att var medvetna satsning pa vardeskapande
genom vidareutveckling av detaljplaner i vart befintliga fastighetsbestand fungerar. Det utgér ett viktigt
steg i planprocessen, men vagen till en fardig detaljplan fér bostéder &r fortfarande lang och bedéms ta

ytterligare cirka 2 ar.” VD Fredrik Brodin
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RESURSEFFEKTIVITET

SLOGANEN "LOKALER SOM GOR SKILLNAD”
grundar sig i Stendorrens mél att, tillsammans med
hyresgésterna och andra intressenter, utveckla fram-
tidens industrilokaler med hinsyn till effektiv resur-
sanvindning, energieffektiva lokaler och ”smarta”
logistiklosningar.

Stendorrens storsta hallbarhetspaverkan ligger i
att dga och forvalta sina fastigheter. Det dr av storsta
vikt for Bolaget att fokusera pa resurseffektivitet
genom hela virdekedjan avseende forvaltning, renove-
ring, materialval, nyproduktion och val av energislag.
En stor del av fastigheternas energiforbrukning ar
dock svar for Stendorren att paverka direkt. Bolaget
arbetar dirfor tillsammans med hyresgaster som star
for sin egen energiforbrukning i syfte att hitta lamp-
liga besparingsdtgirder. Genom att vara en hyresvird
som verkar for langsiktig hallbarhet kan Stendérren
inte bara hjilpa sina hyresgister att forbittra sitt eget
miljoarbete, Bolaget bidrar dven till att skapa tydliga
finansiella fordelar for hyresgdsterna och stirka deras
relativa konkurrenskraft. Den hir principen ar viktig
for Stendorren i dtgarder och forandringar som paver-
kar Bolagets fastigheter och kunder.

I den visentlighetsanalys och héllbarhetsstrategi
som togs fram 2017 har ett antal visentliga fragor
identifierats inom fokusomradet Resurseffektivitet,
som bland annat energieffektivitet, miljomassiga
materialval, avfallshantering, miljocertifierade bygg-
nader, forebyggande av fororeningar hos hyresgaster,
samt reducerad klimatpaverkan. Fridn 2018 och
framat kommer Stendorren att fortsitta utveckla
handlingsplaner och aktiviteter for att adressera dessa
fragor.

Stendorren uppmuntrar Bolagets partners och
underleverantorer att sjdlva sitta — och uppfylla —
hogt stallda miljokrav. Vid val av samarbetspartners
och underleverantorer ska en bedomning av deras
miljopdverkan och arbete med hallbarhetsfragor
vara en del av beslutsunderlaget. Fokus pa krav och
uppfoljning av leverantorers och underleverantorers
arbete med att reducera sin miljopaverkan i samar-
betsprojekt med Bolaget kommer att oka i takt med
att hdllbarhetsstrategin fortsatter att implementeras
under 2018 och framdt. Krav och efterfrdgan frin
storre kunder pd moderna och resurseffektiva lokaler
Okar, vilket staller krav pa Stendorren som en mo-
dern, héllbarhetsinriktad hyresvard och partner.

ENERGIEFFEKTIVITET

Stendorren anser att ett hillbart miljoarbete dr viktigt
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HALLBARHETS-
STRATEGI

och att det dirtill finns finansiella fordelar med ett
aktivt miljdarbete. Genom att minska fastigheternas
energiférbrukning via investeringar i exempelvis
effektiva uppvarmningskallor, optimerad ventilation
och energiatervinning, reduceras bide driftkostnader-
na och fastigheternas miljopaverkan.

Stendorrens storsta energikonsumtion kommer
fran uppvarmning av fastigheter. Under 2017 var den
totala energianvindningen pa 42707 MWh, varav
uppvarmning stod for 65 %. Resterande energi-
anvindning utgjordes av el fran vattenkraft (34 %)
samt diesel frin tjanstebilar (1 %) som Bolagets for-
valtare och fastighetstekniker anvinder i det dagliga
arbetet. Energiintensiteten, det vill siga den energi-
anvindning som kravs per forvaltad yta, var under
aret 122,5 kWh/m?>.

Procentandelen fornyelsebar energi ur Bolagets
totala energianvindning dr 89 %, som utgors av el
frin vattenkraft samt fjarrviarme, i det att fjarrvir-
meanldggningar i Sverige till stor del anvinder en
hog andel fornyelsebara kallor och dtervinner virme.
Aterstaende 11 % fran icke fornyelsebara killor
utgors av eldningsolja for uppvarmning av fem fastig-
heter och dieselférbrukning fran tjanstebilar.

I november 2014 tog Bolaget ett strategiskt beslut
om att bygga en egen organisation av forvaltare och
fastighetstekniker med hog teknisk kompetens. Att ha
denna tekniska kompetens inom organisationen har
varit en framgéngsfaktor for att kunna driftoptimera
verksamheten samt vara proaktiva och lyhorda for
hyresgisternas behov av resurseffektiva och moderna
lokaler.

Under 2017 har Stendérren genomfort en invente-
ring for att avgora vilka fastigheter som kan kopplas



upp digitalt och styras anpassat efter hyresgdsternas
belidggning i lokalerna under dagen. Det handlar om
optimering av virme- och ventilationsfloden samt
att dtervinna energi i fastigheterna genom ny teknik
och utrustning. Genom att visa proaktivitet mot
hyresgasterna stirks fortroendet for Bolaget och dess
relationer med hyresgidsterna, samtidigt som det okar
deras lojalitet och diarmed Bolagets langsiktiga affar.
2018 kommer Stenddrren att implementera ett en-
ergisystem, en dataplattform med tekniska moduler,
som gor det enklare for fastighetsteknikerna att folja
upp driften och fa ut statistik pa ett mer tillforlitligt
sdtt. Detta kommer underlitta drift och resurseffek-
tivitet samtidigt som systemet ocksd kommer att un-
derlatta kvalitetssikring och utvdrdering av arbetet.

1%

TOTAL
ENERIG-
ANVANDNING
2017, MWH

34%

UPPVARMNING
(FJARRVARME+ELDNINGSOLJA)

EL

. DIESEL OCH BENSIN FRAN TJANSTEBILAR

REDUCERA KLIMATPAVERKAN

Fastigheter av alla slag dr resurskrivande och utgor
Sveriges enskilt storsta killa till utsldpp av vixthus-
gaser. Ett vil anpassat fastighetsbestind ar dock
nodvindigt for att forsorja foretag och manniskor
med effektiva lokaler, samt bra och prisvarda bosti-
der. I Stendorrens hallbarhetsarbete finns ett naturligt
fokus pa energikonsumtion samt vilka energislag
som Bolagets fastigheter forbrukar. Stendérren vill
genomfora, och genomfor, standiga forbattringar
inom befintligt fastighetsbestind, oftast i dialog med
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sina sina hyresgister. Stendorren vill inte bara gora
skillnad inom sina egna fastigheter utan dven for alla
foretag och manniskor som verkar i dem, likvil som
for den klimatpaverkan som transporterna till och
fran Bolagets fastigheter skapar. Med ett framtidsin-
riktat och malmedvetet arbete for att skapa bra och
miljosmarta forutsittningar for sina hyresgisters
verksambheter tror Bolaget att verksamheten kan
utvecklas annu mer mot en hyresvird med ”Lokaler
som gor skillnad”.

Stendorren har under 2017 borjat folja upp och
utvirdera sin direkta vixthusgaspdverkan fran for-
valtning, underhall och drift av sina fastigheter och
tjansteresor. Men en visentlig del i Bolagets virde-
skapande process handlar ocksd om den indirekta
klimatpdverkan utanfor organisationen som genere-
ras av Bolagets leverantorer och underleverantorer i
samarbetsprojekt vid renoveringar och nybyggnatio-
ner. Denna data har inte samlats in och utvirderats
under 2017, men ambitionen ir att involvera och
stilla krav pa samarbetspartners for att reducera
Bolagets klimatpaverkan.

Under 2017 har 84 % av Bolagets vixthusgas-
utsldpp kommit fran uppvarmning av fastigheter,
medan resterande 16 % utgors av el fran dess hela pro-
duktionscykel och tjansteresor i form av tjanstebilar
och affarsresor med flyg. Koldioxidintensiteten, det
vill siga hur mycket koldioxid som Stendorren slapper
ut per forvaltad yta, 1dg under 2017 pa 4,5 kg/m=.
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ATTRAKTIV
ARBETSGIVARE

FOR STENDORREN AR MEDARBETARNA en avgo-
rande framgangsfaktor, sirskilt som Bolaget ar

ett ungt, entreprenorsdrivet foretag i tillvixtfas.
Verksamheten byggs och utvecklas av motiverade
och kompetenta medarbetare, och dd konkurrensen
om kompetensen ir vildigt hog i branschen sa ar
”Attraktiv arbetsgivare” ett visentligt och sjdlvklart
fokusomrade for Bolaget.

I intressentdialogerna 2017 identifierades de
visentliga frigorna "Nojda medarbetare”, ”Foretags-
kultur & ledarskap”, "Méngfald & jamstilldhet”
och ”Arbetsmilj6 for anstillda, hyresgister och leve-
rantorer” som prioriterade for Stendorren.

2016 tog ledningen fram en personalhandbok
som antogs av styrelsen vilken beskriver foretagets
administrativa rutiner, regler och sikerhetsfore-
skrifter. Handboken inkluderar ocksa riktlinjer och
policys for bland annat medarbetare, etik, jamstalld-
het, diskriminering och krankande sirbehandling,
kompetensutveckling samt arbetsmiljo. Ansvaret
for att kontinuerligt uppdatera personalhandboken
ligger hos VD. Under 2016 tecknades dven avtal med
Almegas branschforbund Fastighetsarbetsgivarna.
Stendorren tillimpar for arbetstagare gillande kol-
lektivavtal med Unionen, Ledarna, Sveriges Ingenjo-
rer samt Seko (Tjanstemannaavtalet).

NOJDA MEDARBETARE

Stendorren genomfor drligen minst ett medarbetar-
samtal vardera med samtliga medarbetare. Dessa lig-
ger sedan till grund for planering av medarbetarens
kompetensutveckling. Under samtalet fir medarbeta-
ren tillfille att ge sina synpunkter pd verksamheten,
hur samarbetet med chefer och andra medarbetare
fungerar, samt vad hen tycker om sin egen situa-
tion, sina egna ambitioner med mera. Samtidigt fir
chefen & sin sida tillfille att komma med dterkoppling
gillande vad hen tycker har gatt bra eller mindre bra,
sett utifrdn verksamhetens krav.

I dagslaget foljer Stendorren inte upp medeltalet
utbildningstimmar i organisationen. Antalet anstill-
da ar relativt litet, sa det gar bra att uppritthélla en
informell overblick av utbildningsbehov samt genom-
forande. Kompetensutveckling inom Bolaget tar sig
aven olika former genom utbildningar, erfarenhetsut-
veckling, utvidgade arbetsuppgifter samt internrekry-
tering. Sjalvstandighet, egna initiativ och frihet under
ansvar dr viktiga principer for att fortsitta bygga en
foretagskultur med entreprendrsanda och motiverade
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HALLBARHETS-
STRATEGI

och inspirerade medarbetare.

2018 kommer Stendorren att ta nista steg for att
systematisera fokusomradet “Attraktiv arbetsgivare”
genom att ta fram en medarbetarundersokning som
ska ligga till grund for vidare utveckling av organi-
sationen.

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

Stendorren ser méangfald och jamstilldhet som en
viktig del i att sikerstilla ett langsiktigt och hallbart
foretagande. Bolaget efterstravar en balanserad for-
delning vad avser kon, dlder samt etnisk bakgrund,
béade pa bolagsniva och pa affirsomradesniva. Per
den 31 december 2017 hade Bolaget 40 (31) anstill-
da, fordelat pd 22 (14) kvinnor och 18 (17) min.
Under &ret nyanstilldes 1o personer fordelat pa 8
kvinnor och 2 mén. Bolaget hade noll personalom-
sattning d4 ingen avslutade sin anstillning under
aret, med undantag for visstidsanstillda vars avtal
lopte ut under aret.

Under 2016 antog styrelsen en policy for jamstalld-
het, mangfald och likabehandling. Den stipulerar att
Bolagets ledning vid tillsittning av samtliga tjanster,
utvirderingar av arbetsresultat, [6nerevisioner, kom-
petensutveckling och férdelning av arbetsuppgifter
ska utgd objektivt frin medarbetares kompetens
och tidigare prestation. Stendorren accepterar inte,
och ser allvarligt pa, diskriminering, mobbning och
trakasserier av alla slag. Ledningen har ett overgri-
pande ansvar for mangfald- och jamstilldhetsarbetet.
Utfall och utvirdering av detta arbete utvirderas en
gang per r. Vid indikation pa att missforhdllanden
forekommer ska ledningen informeras och en hand-
lingsplan upprittas.



ARBETSMILJO FOR ANSTALLDA,
HYRESGASTER OCH LEVERANTORER

Stendorrens verksamhet ska vara sidan att de som
arbetar hos Bolaget trivs och kan utvecklas bade
yrkesmissigt och som individer, och inte drabbas av
ohilsa eller kommer till skada pd grund av sitt arbete.
Arbetsmiljoarbetet ska genomsyra alla beslut som
fattas och alla aktiviteter som genomférs. Under 2016
utarbetades en arbetsmiljopolicy med strukturer och
rutiner for ett mer systematiskt arbetsmiljoarbete.

Under 2017 har det systematiska arbetsmiljoarbe-
tet fortsatt att vara ett fokusomrade. Det har dven
tydliggjorts och forankrats i organisationen och
ledningsgruppen som har det 6vergripande ansvaret
for att folja upp arbetet.

Ett tema pd Bolagets rliga konferens 2017 var
intern kommunikation. Syftet var att nd battre
gruppgemensamma processer och nya arbetssitt, som
att jobba i tvirsnittsgrupper mellan uthyrning och
forvaltning. Intern kommunikation var dven en viktig
arbetsmiljofraga som identifierades i de intressentdia-
loger som fordes med interna intressenter 2017.

Malet med arbetsmiljdarbete 4r en skadefri verksam-
het dir faror och risker for ohilsa i arbetet uppmark-
sammas snabbt och dtgirdas effektivt. Identifierade
arbetsmiljorisker redogors for narmare under avsnittet
”Arbetsmiljorisker” i Forvaltningsberittelsen (sid 98).
For Stendorren som arbetsplats innebar det att Bolaget:
e Uppmirksammar och atgardar risker i det

dagliga arbetet
e Foljer upp att arbetsmiljoregler som beror

verksamheten efterlevs
o Sikerstiller att arbetsmiljoarbetet utfors som

beslutat, genom bra rutiner, tydligt ansvar vid

fordelning av arbetsmiljouppgifter och stindiga

forbattringar i alla led

¢ Regelbundet foljer upp att alla har nodvandiga
kunskaper, resurser och befogenheter for att kunna
efterleva sitt individuella ansvar for arbetsmiljon

e Undersoker arbetsmiljon minst en gdng om dret
med hjilp av checklistor i syfte att forebygga
skador och ohilsa

e Utreder eventuell ohilsa, olycksfall och tillbud

beaktats och i de tre aktuella fallen har férandringar i
arbetssituationen genom avlastning och forandring av
arbetsuppgifter skett. Sjukfrdnvaron for 2017 ligger i
snitt pa 2,2 % fordelat pa 2,8 % for kvinnor respekti-
ve 1,5 % for min i Bolaget.

I den uppforandekod som styrelsen antog 2016
finns dven riktlinjer for leverantorers och underle-
verantorers efterlevnad géllande lagstiftning och
forordningar. Nar det giller Bolagets leverantorer och
underleverantorers efterlevnad av lagar och forord-
ningar samarbetar Stendoérren med den arbetsgivaror-
ganisation och de fackférbund med vilka Bolaget har
kollektivavtal. Tecknande av nya entreprenadavtal ska
MBL1-forhandlas. Det leder till att Bolagets fackliga
parters eventuella synpunkter och kunskaper om
entreprenadbolagens efterlevnad av lagar och forord-
ningar blir kinda f6r Stendorren, och dirmed en del av
beslutsunderlaget infér tecknande av samarbetsavtal.

Stendorren anser att bolagets storsta risker kopplat
till ménskliga rattigheter ligger inom leverantorsked-
jan men bedoms som relativt sma pa grund av att
leverantorskedjans omfattning inte r sa stor. Dessut-
om inbegriper inte Stendorrens verksamhet nagon di-
rekt produktion som annars kan vara en viktig aspekt
relaterat till manskliga rittigheter framfor allt om
det gors i vissa utsatta linder. Lika fullt 4r mansk-
liga rdttigheter och utvirdering av hur minskliga
rattigheter fortsatt dr kopplat till bolagets verksamhet
ett omrade som kommer fordjupas framat i takt med
utvecklingen av bolagets hallbarhetsarbete.

REVISORNS YTTRANDE

AVSEENDE DEN LAGSTADGADE

HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstamman i Stendérren Fastigheter AB (publ),
org.nr 556825-4741

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa
sidorna 16-19, 78-97, 104-105, 107 och for att den &r upprattad i

enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.
Detta innebéar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 23 april 2018
Ernst & Young AB

for att undvika att de upprepas
e Har regelbundna arbetsplatstraffar dar verksam-
heten avhandlas i sin helhet, inklusive arbetsmiljo-
fragor
¢ Foljer upp arbetsmiljéarbetet minst en gang per
ar efter en sdrskild dagordning
e Lever upp till kraven p&d dokumentation
och tydlighet
Inga olyckor eller anmilningar av arbetsskador har
anmalts under 2017. Tre personer har sjukskrivits
for stressrelaterade &kommor. Dessa ar dock inte av
den arten att de har hanterats som arbetsskador. I

Oskar Wall
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig

arbetsmiljouppfoljningar har dock fragan om stress Auktoriserad revisor
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RAPPORTERINGSPRINCIPER

Den hir hallbarhetsredovisningen dr Stendorrens
forsta GRI-inspirerade redovisning och avser ri-
kenskapsaret 2017, 1 januari — 31 december. Global
Reporting Initiatives riktlinjer och principer ir de
internationellt vedertagna riktlinjerna for att redovisa
icke-finansiell information. Héllbarhetsredovisningen
syftar till att ge Stendorrens intressenter en heltickan-
de bild av Bolagets utveckling, stillning och resultat
samt att uppfylla de nya lagkrav som tridde i kraft
2016 avseende redovisning av icke finansiell informa-
tion som bygger pé ett EU-direktiv. Informationen
omfattar fragor rorande miljo, sociala forhallanden,
personal, affirsetik samt hur Stendorren bidrar med
samhallsnytta.

Det redovisade innehallet baseras pa ett flertal
prioriterade aktiviteter genomforda under 2017 bland
annat en intressentkartliggning, olika intressentdi-
aloger med visentliga intressentgrupper, en visent-
lighetsanalys, samt en hallbarhetsstrategi med fyra
fokusomraden som grupperar de visentliga hallbar-

HALLBARHETSDATA

201-1

302-1,
301-2

305-1,

305-2,

305-3

302-3,

305-4

OPERATIONELL EXCELLENS

Férdelat ekonomiskt vérde 2017 MKR
a) Intakter 452,3
b) Drift 147,2
c) Loner och ersattning till anstallda 49,7
d) Betalning till finansiarer 105,1
e) Betalningar till den offentliga sektorn 3,6
Behallet ekonomiskt varde 146,7
Utdelning 49,7
RESURSEFFEKTIVITET

Energi

Total energianvandning, absoluta tal

MWh 42707
- varav uppvarmning fran fjarrvarme

och eldningsolja 27 604
- varav diesel fran tjanstebilar 378
- varav el 14 725
Véxthusgaser

Totala ton CO? ekv utslapp 1552
- varav uppvarmning fran fjarrvarme 1322
och eldningsolja

- varav el 122
- varav tjansteresor av bil och flyg 108
Intensitet, energi och CO? per m?

Absoluta tal kWh/m? 123
Absoluta tal kg CO?/m? 4

94 | ARSREDOVISNING 2017

hetsfragorna. Stendorrens héllbarhetsarbete presente-
ras utifrdn dessa fyra fokusomraden. Eftersom detta
ar Bolagets forsta hdllbarhetsredovisning kan data i
majoriteten av fallen inte jamforas historiskt. Diremot
kan ldsaren folja Bolagets visentliga aktiviteter kopp-
lat till hallbarhet i form av en tidslinje frin 2014 och
framat, med kommenterar gillande Bolagets ambition
framat. Balans av bade negativa och positiva effekter
av verksamhetens resultat har tagits i beaktande i
presentationen av resultatet av hdllbarhetsarbetet.
Bolaget rapporterar pd GRI standards s.k. core-ni-
vé for de indikatorer som har valts ut inom respek-
tive fokusomrade. I de fall da avsteg eller avvikelser
i rapportering sker, limnas kommentarer i GRI
index om anledningen till detta. Informationen och
processerna som ligger till grund for insamling av
hallbarhetsdata kommer till viss del fran befintliga
affarssystem. I de fall som handpalaggning sker i
form av uppskattningar, berakningar och analyser
ska detta vara dokumenterat av ansvarig person for
att sakerstalla redovisningens kvalitet.

22
18
40

2,8%
1,5%

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE >30 30-50 <50 TOTALT
Anstélining - nyanstéllda
och personalomséttning 3 2 3
401-1  Kvinnor
3 2 3
Mén 1 1 (0]
Totalt 4 3 3
Méngfald - kategorier
anstéallda (kén och alder) 3 2 3
405-1 Kvinnor 4
Méan 2 n
Totalt 6 14 20
Hélsa och sékerhet -
sjukfranvaro 3 2 3
403-2 Kvinnor 0,1% 59% 0,7%
Méan 0,5% 4,2% 0,5%
Totalt 0,2% 53% 0,6%

2,2%



SID- | UPP-
HAN- FYLL-

GRI KORSREFERENSLISTA VIS- NADS- KOMMENTAR
NING | GRAD

GENERAL DISCLOSURES/GENERELLA INDIKATORER

1. ORGANIZATIONAL PROFILE/ ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Name of the organization/Organisationens namn 107

102-2 Activities, brands, products, and services/De viktigaste 20-78

varumarkena, produkterna och/eller tjansterna

102-3 Location of headquarters/Lokalisering av 169

organisationens huvudkontor

102-4 Location of operations/Lokalisering av 20-28

organisationens verksamhet

102-5 Ownership and legal form/Agarstruktur och féretagsform 106-109

102-6 Markets served/Marknader som organisationen &r verksam pa 20-28

102-7 Scale of the organization/Den redovisande organisationens storlek 106-109

102-8 Information on employees and other workers/Information om 92-94

medarbetare och andra anstallningsformer

102-9 Supply chain/Beskrivning av organisationens leverantdrskedja 16-19

102-10 Significant changes to the organization and its supply chain/ 106-109

Vasentliga féorandringar inom organisationen och dess leverantérskedja

102-11 Precautionary Principle or approach/Beskrivning av om och hur 94

organisationen foljer Forsiktighetsprincipen

102-12 External initiatives

A list of externally-developed economic, environmental and social char-

ters, principles, or other initiatives to which the organization subscribes, 82 94

or which it endorses/Externt utvecklade ekonomiska, miljémassiga och '

sociala deklarationer, principer eller andra initiativ som organisationen

anslutit sig till eller stédjer

102-13 Membership of associations

A list of the main memberships of industry or other associations, and Fastighetsdgarna, Almega branschférbund

national or international advocacy organizations/Medlemskap i Fastighetsarbetsgivarna, Stockholms Bygg-

organisationer (t.ex. branschorganisationer) och/eller nationella/ mastarefdrening

internationella lobbyorganisationer

2. STRATEGY/STRATEGI

102-14 Statement from senior decision-maker

A statement from the most senior decision-maker of the organization

(such as CEO, chair, or equivalent senior position) about the relevan-

ce of sustainability to the organization and its strategy for addressing 12-15

sustainability/Uttalande fran organisationens hdgsta beslutsfattare (t.ex.

vd, ordférande eller motsvarande position) om relevansen av hallbar

utveckling for organisationen och dess strategi

3. ETHICS AND INTEGRITY/ETIK OCH INTEGRITET

102-16 Values, principles, standards, and norms of behavior/En beskriv- 78-93

ning av organisationens varderingar, principer, och uppférandekod

4. GOVERNANCE/STYRNING

102-18 Governance structure/Bolagsstyrning 98-106

5. STAKEHOLDER ENGAGEMENT/ENGAGEMANG INTRESSENTER

102-40 List of stakeholder groups/Lista éver intressentgrupper 80-81

102-41 Collective bargaining agreements/Kollektivavtal 92

102-42 Identifying and selecting stakeholders/Princip foér identifiering 80-81

och urval av intressenter

102-43 Approach to stakeholder engagement/Tillvdgagangssatt vid 80-81

kommunikation med intressenter
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SI_P- UPP-
HAN- FYLL-
GRI KORSREFERENSLISTA ViS- NADS- KOMMENTAR
NING GRAD
102-44 Key topics and concerns raised in how the organization has
responded to those key topics and concerns, including through its re-
porting; ii. the stakeholder groups that raised each of the key topics
and concerns/Viktiga omraden och frdgor som har lyfts via kommunika-
tion med intressenter, och hur organisationen har hanterat dessa omra-
den och fragor, inklusive hur de paverkat organisationens redovisning
6. REPORTING PRACTICE/RAPPORTERINGSPRINCIPER
102-45 Entities included in the consolidated financial statements/
Enheter inkluderade i koncernredovisningen
102-46 Defining report content and topic Boundaries/Definition av 94
innehallet och avgrénsningar i redovisningen
102-47 List of material topics/Lista av vasentliga fragor 81
102-48 Restatements of information
The effect of any restatements of information given in previous reports, . . .
N , . Arets hllbarhetsrapport &r Bolagets férsta
and the reasons for such restatements/Fdrklaring av effekten av férand- . . . o
. . R N . L . . GRI inspirerade hallbarhetsredovisning
ringar av information som lédmnats i tidigare redovisningar, och skalen for
sadana férandringar
102-49 Changes in reporting/Féréandringar i rapporteringen fran Arets hallbarhetsrapport &r Bolagets férsta
tidigare rapport GRI inspirerade hallbarhetsredovisning
102-50 Reporting period/Redovisningsperiod 94
102-51 Date of most recent report/Datum fér publiceringen Hallbarhetsavsnitt i AR 21 april 2017 men inte
av den senaste redovisningen enligt GRI
102-52 Reporting cycle/Redovisningscykel 94
102-53 Contact point for questions regarding the report/ VD Fredrik Brodin, info@stendorren.se
Kontaktperson fér rapporten +46 (0)8-518 33100
102-54 Claims of reporting in accordance with the GRI Standards/ 94
Uttalande om hur organisationen har rapporterat enligt GRI Standards
102-55 GRI content index/GRI korsreferenslista 95-97
102-56 External assurance/Externt bestyrkande Hallbarhetsavsnitt ej externt granskad
GRI103: MANAGEMENT APPRQACH/
LEDNINGENS FORHALLINGSSATT KOPPLAT TILL HALLBAR UTVECKLING
103-1 Explanation of the material topic and its Boundary/Férklaring av 84-93
vasentliga fragor och dess avgrénsningar
103-2 The management approach and its components/ 84-93
Ledningens férhallningssatt och dess komponenter
Indikatorer fér 2017 &r i mindre utstrédckning
baserat pa den nya hallbarhetsstrategin som
103-3 Evaluation of the management approach/ P Y . 9
. . X . N utvecklades under hosten 2017. Den nya
Utvardering av ledningens forhallningssatt . . .
strategin &r en uppdatering av ledningens
forhallningssatt
TOPIC SPECIFIC INDICATORS/AMNESSPECIFIKA INDIKATORER
OPERATIONELL EXCELLENS
201-1 Direct economic value generated and distributed/ 84 94
Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde '
4,5% av ett basbelopp + 30% pa belopp
dardver avsatts for varje anstalld i pension.
201-3 Defined benefit plan obligations and other retirement plans/ Utover detta betalas aven sarskild I6neskatt
Omfattningen av organisationens férmansbestdmda dtaganden 24,26% pa pensionsbeloppet. L&s mer i
notpaketet - "Ersattningar till anstallda” och
”Avsattningar”
RESURSEFFEKTIVITET
ENERGY/ENERGI
Kopt el och fjarrvarme avser de fastigheter
302-1 Energy consumption within the organization/ 90-91, som Stenddrren dger energiabonnemanget
Energikonsumtion inom organisationen 94 pa samt den fastighetsrelaterade el och

fiarrvarmekonsumtionen
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SI_I_.')- UPP-
HAN- FYLL-
GRI KORSREFERENSLISTA VvIS- NADS- KOMMENTAR
NING GRAD
Stenddrren har inte matt eller utvarderat
302-2 Energy consumption outside the organization/ 90-91, sina leverantorer eller underleverantorers
Energikonsumtion utanfér organisationen 94 vaxthusgaspaverkan fran nybyggnationer
eller renoveringar
. . " . 90-91,
302-3 Energy intensity/Energiintensitet 94
305-1Direct (Scope 1) GHG emissions/Scope 1 vaxthusgaser 9%'491‘
Kopt el och fjarrvarme avser de fastigheter
305-2 Energy indirect (Scope 2) GHG emissions/ 90-91, som Stenddrren dger energiabonnemanget
Scope 2 vaxthusgaser 94 pa samt den fastighetsrelaterade el och
fjarrvarmekonsumtionen
Stenddrren har inte matt eller utvarderat
305-3 Other indirect (Scope 3) GHG emission/ 90-91, sina leverantoérer eller underleverantérers
Scope 3 vaxthusgaser 94 vaxthusgaspaverkan fran nybyggnationer
eller renoveringar
305-4 GHG emissions intensity/Véaxthusgasintensitet 9%'491’
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE
EMPLOYMENT/ANSTALLNING
401-1 New employee hires and employee turnover/ 92-93
Nyanstallda och personalomséattning
Regleras i stort av kollektivavtalet (lika
férmaner vad géller pension och forsak-
401-2 Benefits provided to full-time employees that are not provided to X L _g p“ K .
. . o . . . ringar). Tillfalligt anstallda har inte tillgang
temporary or part-time employees/Férmaner som ges till heltidsanstalld O R . .
. esirs . . till férmansportalen, med friskvardsbidrag,
personal och som inte omfattar tillfalligt eller deltidsanstallda L
SL-kort med mera. De &r inte heller aktuella
for halsoundersodkningar
5 personer hade nagon form av foraldra-
401-3 Parental leave/Féraldrarledighet ledighet under 2017 (3 kvinnor, 2 man).
Sammanlagt 325 dagars ledighet
TRAINING AND EDUCATION/UTBILDNING
404-1 Average hours of training per year per employee/Genomsnittligt 92-93
antal utbildningstimmar per anstélld och ar
404-3 Percentage of employees receiving regular performance and ca-
reer development reviews/Andel anstéllda (i procent) som far regelbun- 92-93
den utvardering och uppfoljning av sin prestation och karriarutveckling
DIVERSITY AND EQUAL OPPORTUNITY/MANGFALD OCH JAMSTALLDHET
Statistiken bygger pa antal anstéllda per
405-1 Diversity of governance bodies and employees/Mangfald inom 94 den 31 december 2017, déar alla med géllande
ledningsgrupp och andra anstéllda anstallningsavtal finns med oavsett syssel-
sattningsgrad
Det finns ett generellt problem med att
redovisa I6neskillnader mellan kénen inom
grupper av anstallda hos Stendérren, efter-
som det inte finns mer &n en representant foér
405-2 Ratio of basic salary and remuneration of women to men/Skillnad . . L P i
. R « ) bada kdnen samtidigt i ndgon av befattning-
i |16n och annan ersattning i procent mellan mé&n och kvinnor per perso- . e . ;
. arna. Data redovisas ej for att det kan identi-
nalkategori X . L R - . «
fiera enskilda individer pa ett olampligt satt.
| de fall det kan redovisas ar skillnaderna sma
och kan motiveras med olika kompetens och
erfarenheter
OCCUPATIONAL HEALTH AND SAFETY/HALSA OCH SAKERHET
403-2 Types of injury and rates of injury, occupational diseases, lost
days, and absenteeism, and number of work-related fatalities/Omfatt- 99-94

ningen av skador, arbetsrelaterade sjukdomar, férlorade dagar, franvaro
samt totala antalet arbetsrelaterade dédsolyckor per region
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VERKSAMHETEN

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Hyresintakterna okade till 453 miljoner kronor
(440)

Driftnettot uppgick till 316 miljoner kronor (299)
Forvaltningsresultatet 6kade till 161 miljoner
kronor (138)

Periodens resultat uppgick till 396 miljoner kronor
(609)

Resultat per aktie fore utspadning uppgick till 14,3
kronor (22,0) och resultat efter utspidning uppgick
till 14,2 (22,0)

Styrelsen foreslar att aktieutdelningen hojs med

12 procent till 2,24 kronor per aktie, att utbetalas
kvartalsvis

Under &ret forvirvades och tilltraddes fastig-

heter med en total uthyrningsbar yta om cirka

32 ooo-m?. Bland annat genomférde Stendérren
Fastigheter sina forsta affirer i Uppsala och totalt
forvarvades 7 fastigheter pd Uppsalamarknaden
under 2017. Vidare avyttrades och frantriddes
fastigheter om totalt 16 ooo m* i uthyrningsbar

DRIFTNETTO:

316 MKR

yta. Netto utokades den uthyrningsbara ytan med
16 0coo m* under 2017.

¢ [ oktober tecknade Stendorren ett hyresavtal med
Dahl Sverige AB avseende ett nytt centrallager om
cirka 57 ooo m* p4 fastigheterna Nygérd 2:14 och
2:17 (”GreenHub Bro”) med en arshyra om cirka
44 miljoner kronor. Inflytt beridknas till drsskiftet
2020/21. Samtidigt avtalades om forvirv av fast-
igheten Ulvsittra 1:90 i Kallhall, till ett virde om
410 miljoner kronor, omfattande cirka 35 ooo m*
lager- och kontorslokaler, dir Dahl idag bedriver
delar av sin verksamhet. Tilltrdde berdknas ske i
slutet av 2018.

o [ december tecknades ett nytt 1o0-drigt hyresavtal i
fastigheten Upplands Visby Skilby 2:2, till Lease-
Plan Sverige AB. Efter ombyggnation och moder-
nisering av hela fastigheten som omfattar 5 500 m*
med bista skyltlige mot E4:an kommer LeasePlan
hir inreda sin nya flaggskeppsanldggning for bil-
forsdljning.

FORVALTNINGSRESULTAT:

161 MKR

RESULTAT EFTER SKATT:

396 MKR

HYRESINTAKTER:

453 MKR
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I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stendérren Fastigheter
AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran drsredovisningen avskild rapport. Hallbarbets-
rapporten har overlimnats till revisorn samtidigt som drs-
redovisningen. Hallbarhetsrapporten dterfinns pd sidorna
16-19, 78—97, 104—105 och 107 i detta tryckta dokument.



STYRELSEN OCH verkstillande direkt6ren for Sten-
dorren Fastigheter AB (publ) (”Stendérren Fastighe-
ter”, ”Stendorren” eller ”Bolaget”), med organisations-
nummer §56825-4741, med site i Stockholm, Sverige,
avger hirmed drsredovisning for koncernen och
moderbolaget for verksamhetsaret 2017. Arsredovis-
ningen dr upprittad i miljoner kronor. Numeriska upp-
gifter inom parantes avser foregdende rikenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fast-
igheter”, ”Stendorren” eller ”Bolaget”) ar ett fastig-
hetsbolag med fokus pa fastigheter for lager och litt
industri i Stockholmsregionen och Milardalen. Per 31
december 2017 uppgick marknadsvirdet pa Bolagets
fastighetsbestand till 6 494 miljoner kronor fordelat
pé 100 fastigheter. Stendorren har sitt ursprung i ett av
huvudsakligen tvd verksamhetsomraden inom Kvali-
tena AB (publ) (*Kvalitena™), ett bolag som grundades
vid mitten av 199o-talet. Under 2013 delade Kvalitena
upp huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstock-
holmsregionen i tva delportfoljer, en delportfolj med
enbart bostadsfastigheter och en delportfolj med
fastigheter for lager och litt industri. Bostadsport-
foljen 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 affar dir
HCS Holding forvarvade samtliga aktier i Stendorren
Stockholm 1 AB samtidigt som Effnetplattformen AB
(publ) (”Effnetplattformen”) delades ut till aktie-
agarna i HCS Holding, som darefter 6vertog namnet
Stendorren. B-aktierna i Stendorren handlas sedan den
6 november 2014 pa First North, Nasdaq Stockholm
(med ticker STEF B). Den 7 maj 2015 flyttades aktien
till First North Premier och sedan to april 2018 hand-
las aktien pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap.
Stendorren skapar langsiktig tillvaxt och virde-
okning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget ska primart verka i Storstock-
holm och 6vriga Milardalen med fokus pa fastigheter
for lager och latt industri. Stendorren ska skapa en
hog riskjusterad avkastning for sina aktiedgare ge-
nom att forvirva, utveckla och forvalta fastigheter.
Stendorrens finansiella mal dr:

e Att uppvisa en genomsnittlig drlig avkastning pa
eget kapital om lagst 1o procent (2017 uppgick den
genomsnittliga avkastningen pa eget kapital till 18
procent)

o Att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 gdnger (2017 uppgick ranteticknings-
graden till 2,5 ganger)

o Att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 procent
och aldrig understiga 20 procent. (2017 uppgick
soliditeten till 36 procent)

Koncernen bestod per den 31 december 2017 av 87
stycken aktiebolag (80) dar Stendorren Fastigheter
AB (publ) 4r moderbolag. Samtliga fastigheter dgs

via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2017 av 100 fastigheter. Samtliga fastigheter dr
belagna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett ssmmanlagt marknadsvirde om 6 494
miljoner kronor (5 817 per 31 december 2016). De
tio storsta hyresavtalen svarade for cirka en tredjedel
av den samlade drshyran. Bolagets storsta hyresavtal
med Coop Sverige som hyresgist, representerar cirka
11 procent av den samlade arshyran. Fastighets-
bestindet omfattade totalt cirka 603 coo m* lokalyta.
Ytslagen lager, latt industri och logistik svarade

for cirka 71 procent av den totala uthyrningsbara
ytan. Stendorren hade per samma datum 21 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av byggritter som
vid full exploatering bedoms kunna tillskapa cirka
617 ooo m* BTA (total byggarea), huvudsakligen

for latt industri-, logistik och handelsindamal, men
ocksa bostider. Inom befintligt fastighetsbestand
arbetar Bolaget med framtagande av nya detaljplaner
for bostdder. De nya planerna forvintas ge byggritter
for upp till 1 500 nya bostdder. Marknadsvardet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till
cirka 876 miljoner kronor.

FINANSIERING

Per 31 december 2017 uppgick koncernens egna
kapital till 2 399 miljoner kronor (2 054). Koncernens
rantebarande skulder uppgick till 3 712 miljoner
kronor (3 418) motsvarande en beldningsgrad om 56
procent (57). Den genomsnittliga kapitalbindningen
pé de rantebdrande skulderna uppgick till 2,4 ar och
den genomsnittliga rantebindningen pa skulder till
kreditinstitut till 2,2 &r (2,2). Den genomsnittliga
rdntan pa Bolagets totala rintebdrande lan uppgick
(inklusive derivatens paverkan) till 2,3 procent (3,05)
och rintan pd lan i kreditinstitut, per rapportdatum,
till 1,7 procent (1,66). Bolaget hade per rapportdatum
tva utomstdende obligationslin varav det forsta »

ARSREDOVISNING 2017 | TOT



m
O:
b
<
>
r
-
r4
r4
(9]
n
w
m
A
>
'
-
m
r
0
m

» uppgick till 430 miljoner kronor med en rinta om

Stibor 90 +5.00 procent (slutforfall i februari 2018)
och det andra uppgick till 360 miljoner kronor med en
ranta om Stibor 90 +4,00 procent (slutforfall juli 2020).

ORGANISATION

Stendérren hade per 31 december 2017 39 anstillda
(31) med fordelningen 19 min (17) och 20 kvinnor (14).
For att Stendorren ska kunna fortsitta vixa som

bolag ar det en forutsittning att Bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av oppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendorrens
verksamhet ska vara sddan 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 bdde yrkesmissigt och som individer. Ar-
betsmiljoarbetet ska genomsyra alla beslut som fattas
och alla aktiviteter som genomfors.

Jamstilldhet i arbetslivet 4r inte enbart en rittvi-
sefrdga, utan dven en foretagsekonomisk fraga. Det
handlar om att tillvarata kompetens hos medarbetarna
och att attrahera de mest kompetenta personerna vid
rekrytering, vare sig de ar min eller kvinnor.

Styrelsen har foreslagit riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare som ska gilla till slutet
av drsstimman 2018 som innebir foljande. Ersatt-
ningsfragor behandlas av styrelsens ersittnings-
utskott och beslutas av styrelsen i sin helhet. Ledande
befattningshavare dr verkstillande direktor, CFO,
fastighetschef, transaktionschef, marknad- och ut-
hyrningschef samt bolagsjurist. 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 frimja Bolagets
langsiktiga vardeskapande. Den rorliga ersittningen
kan som mest uppga till ett belopp motsvarande
sex manadsloner.

Styrelsen har infor bolagsstimman 2018 foreslagit
att dessa riktlinjer bibehalls, med foljande tillagg:
”For att uppmuntra till Iingsiktig samsyn med bo-
lagets aktieagare, ska utover 16n, pension och 6vriga
ersattningar, dven incitament kunna erbjudas i form
av aktierelaterade instrument”.

MILJO

Stendorren arbetar efter devisen ”Lokaler som gor
skillnad”. Stockholmsregionen vixer snabbare dn
néagonsin och hir finns en mojlighet att bidra till att
héllbart utveckla huvudstaden i takt med att det sker.
Tillsammans med hyresgdsterna och andra intressenter
kan Stendorren utveckla framtidens industrilokaler
med hinsyn till energieffektiva lokaler, effektiv
resursanvindning och ”smarta” logistiklosningar.
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Stendorrens overgripande miljomal dr att minska
fastigheternas miljobelastning genom att minska en-
ergiférbrukningen och i mojligaste mén nyttja miljo-
anpassad och fornybar energi. Miljoarbetet inom
Stendorren ir inte begransat till att uppfylla ansvaret
enligt miljobalken. Bolaget tror pa ett hallbart miljo-
arbete och dartill finns det finansiella fordelar med
ett aktivt miljdarbete. Genom att minska fastigheter-
nas energiforbrukning via investeringar i exempelvis
effektiva uppvarmningskaillor, optimerad ventilation
och energidtervinning reduceras driftkostnader-

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

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av ledningsfunk-
tioner av koncernens alla bolag och fastigheter. Dessa
funktioner inkluderar bland annat transaktionsled-
ning, projektledning och finansiering. All personal ar
anstilld i moderbolaget och inga fastigheter dgs direkt
av moderbolaget. Moderbolagets intikter under 2017
utgors huvudsakligen av 76 miljoner kronor i utdebi-
tering av tjanster som utforts av egen personal (sdsom
fastighetsskotsel, projektledning, transaktionsledning
och uthyrningskostnader). Rintenettot bestir av netto-
debiterad rianta pa koncerninterna ldn samt extern
rantekostnad for bolagets obligationslan. Likvida
medel uppgick per 31 december 2017 till 14 miljoner
kronor (9) och det egna kapitalet uppgick till T 049
miljoner kronor (1 108). Tjinster mellan koncern-
foretag debiteras enligt marknadsprissittning och pa
affarsmassiga villkor.

AKTIEINFORMATION

Aktiekapitalet i Stendorren uppgick per 31 december
2017 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 berittigar till tio roster pa
bolagsstimma och B-aktier berittigar till en rost pa
bolagsstimma. Samtliga aktier medfor samma ritt

till andel i Bolagets tillgdngar och vinst. Aktierna

i Stendorren ar inte, och har inte varit, foremal for
erbjudande till f6ljd av budplikt, inlosenritt eller
losningsskyldighet. Aktierna har inte varit foremal for
ndgot offentligt uppkopserbjudande. Det finns inga in-
skriankningar i ritten att fritt overldta aktier och savitt
styrelsen kanner till foreligger inga aktieigaravtal. An-
talet aktiedgare uppgick per balansdagen till 4 350 st.



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 péverkar, eller skulle kunna paverka Stendorren
verksamhet bade direkt och indirekt. God intern kon-
troll, indamalsenliga administrativa system, rutiner,
policyer och kompetensutveckling dr metoder for att
kontrollera och minimera riskerna som verksamheten
utsitts for. Nedan anges ngra av de faktorer som
kan fa betydelse for Bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stillning. Faktorerna ar inte
framstillda i prioriteringsordning och gor inte an-
sprak pd att vara heltickande.

MAKROEKONOMISKA FORANDRINGAR OCH
LIKVIDITETEN PA FASTIGHETSMARKNADEN

Stendorrens strategi ar att dga, forvalta och utveckla
fastigheter med fokus pé fastigheter for lager och litt
industri i Storstockholm och Mélardalen.

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, rinte-
nivder, befolkningstillvixt och sysselsittningsgrad.
Trender i de makroekonomiska férutsittningarna pa
den svenska fastighetsmarknaden péverkar Bolagets
resultat genom att paverka efterfrigan pd kommersi-
ella fastigheter och diarmed Bolagets uthyrningsgrad,
hyresnivder, marknadsvirdet av dess tillgingar samt
tillgdngen till, och kostnaden for, finansiering.

En nedgang eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir Bolaget ar verksamt kan paverka
hyresnivder och uthyrningsgrad, vilket kan fa en
negativ inverkan pa Bolagets resultat for dess ope-
rativa segment och kan negativt paverka Bolagets
overgripande verksambhet, finansiella stillning och
resultat. Aven efterfragan pa Bolagets fastigheter kan
minska, vilket kan fa en visentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksambhet, finansiella stillning och
resultat.

HYRESINTAKTER OCH DRIFTSKOSTNADER

Hyresintakter utgor Stendorrens huvudsakliga
l6pande intikter. Dessa ska ticka drift- och under-
héllskostnader samt kapital- och administrations-
kostnader. Minskar hyresintikterna kommer det
sannolikt att resultera i forsamrat operativt kassaflode

och resultat, vilket paverkar Bolagets finansiella
stdllning negativt. En vanlig orsak till minskade
hyrestikter dr en 6kad vakansgrad. Vakans hindrar
fastighetsdgare fran att tillgodogora sig fastigheters
fulla intjiningsférmaga. Vakansgraden kan komma
att 6ka 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,
kassaflode och finansiella stillning negativt. Sten-
dorrens ekonomiska vakansgrad uppgick per 31
december 2017 till cirka 12 procent. Vakansrisker
hanteras inom Stendorren genom att efterstrava langa
hyresavtal och genom att bibehalla en god relation till
hyresgisterna. I detta sammanhang ar det dessutom
av avgorande vikt att koncernens fastigheter ar vil
underhéllna och beldgna p4 attraktiva adresser. Vid
nytecknande av hyresavtal gors dven en bedomning
av hyresgistens kreditvirdighet och betalnings-
formdaga. Vid behov kan hyresavtalen kompletteras
med olika sikerheter i form av t ex depositioner,
bankgarantier, moderbolagsborgen eller liknande.

I vissa fall ansvarar Stendorren for drift- och
underhéllskostnader, inklusive kostnader som el, sop-
hamtning, 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. Oforutsedda och omfattande renoverings-
behov kan ocksa paverka Bolaget och dess finansiella
stallning negativt. For att minimera driftskostnads-
risker tecknar Stendorren huvudsakligen hyresavtal
i vilka hyresgasten star for alla eller stora delar av de
lopande driftskostnaderna. Detta kan ske antingen
genom att hyresgdsten tecknar egna abonnemang
avseende el och uppvarmning, eller genom vidare-
debitering fran fastighetsdgaren.

FASTIGHETSFORVARV OCH AVYTTRINGAR

Fastighetsforvirv dr en del av Stendorrens lopande
verksamhet och ér till sin natur forenat med viss
osdkerhet. Vid forvarv av fastigheter utgor riskerna
bland annat framtida bortfall av hyresgaster, potenti-
ell miljopaverkan fran verksamhet som bedrivs eller
har bedrivits i fastigheten samt tekniska brister. Vid
forvarv av fastighetsbolag tillkommer risker for till
exempel skatter och juridiska tvister. Mot denna » »
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» bakgrund ar det av stor vikt att riatt kompetens for

fastighetsforvirv finns i organisationen samt att
extern kompetens anlitas nir s krivs. Stendorren
bedomer att Bolaget har adekvat kompetens och
processer for att bedéma och kvantifiera risker i sam-
band med forvirv samt fullfolja och integrera forvarv
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 4r normalt
tidsbegriansade. Det ar viktigt att sdidana dtaganden
ar korrekt utformade och det ir Stendorrens uppfatt-
ning 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-
formégan paverkas av bland annat makroekonomiska
trender, sa som den generella [6neutvecklingen,
tillgang till finansiering och mojligheten att gora
ranteavdrag. Dessa faktorer pdverkar kopviljan hos
kopare och dven Bolagets vilja att silja fastigheter.

FASTIGHETSUTVECKLING

Stendorren bedriver, forutom fastighetsforvaltning,
aven fastighetsutveckling. Nybyggnad, tillbyggnad
och ombyggnad av fastigheter innebar risker, sd som
felbedomningar av kundernas efterfragan, vilket

kan leda till outhyrda lokaler, risk for 6kade projekt-
kostnader med mera, vilket kan ha en negativ effekt
pa foretagets resultat och finansiella stallning. Vidare
kravs ofta tillstind och godkdnnanden fran myndig-
heter om inte sddana redan finns. Dessa tillstdnd be-
viljas inte alltid, vilket kan orsaka forseningar, 6kade
kostnader och dven dventyra hela projektet, nigot som
kan péaverka Bolagets resultat och finansiella stillning
negativt. For att minimera dessa risker bedriver Sten-
dorren ingen fastighetsutveckling pa spekulation utan
all om-, till- och nybyggnation sker i nira samarbete
med hyresgisten och paborjas forst efter att hyresav-
tal ingatts. Stendorren bedomer vidare att Bolaget har
adekvat kompetens och interna processer for att pa
ett fullgott sitt uppskatta kostnad for, planera och ge-
nomfora de utvecklingsprojekt som Bolaget genomfor.

FASTIGHETERNAS VARDEFORANDRING

Stendorren redovisar sitt innehav av forvaltningsfastig-
heter till verkligt virde, vilket innebar att fastig-
heternas koncernmissiga bokforda virde motsvarar
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det bedomda marknadsvirdet enligt redovisnings-
standarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. En ned-
gang i fastigheternas marknadsvirde medfor siledes
en direkt negativ paverkan pa Bolagets resultat och
finansiella stillning dven om inte Bolagets kassaflode
paverkas. Stendorrens mojligheter att skapa vinster
vid avyttring av fastigheter eller fastighetsigande
bolag paverkas bland annat av hur vil Bolaget lyckats
foradla och utveckla fastigheterna samt av avtals- och
kundstrukturen. Dirtill har det allminna rinteliget,
den allminna konjunkturutvecklingen, den regio-
nala utbuds- och efterfrigebalansen, den forvintade
hyrestillvaxten, skattesituationen, mojligheten till
lanefinansiering och avkastningskravet betydelse for
utvecklingen av fastighetspriserna. For att siakerstilla
att en rittvisande och trovirdig beddmning av fastig-
heternas marknadsvirde gors, anlitar Stendérren
externa, oberoende och vilrenommerade virderings-
foretag som pé arlig basis utfor marknadsvarderingar
av koncernens samtliga fastigheter.

ORGANISATORISKA RISKER

Stendorren har en liten organisation vilket medfor ett
storre beroende av enskilda medarbetare. Bolagets
framtida utveckling beror i hog grad pé foretagsled-
ningens kunskap, erfarenhet och engagemang. For
det fall att ndgon eller flera av dessa nyckelpersoner
skulle limna sin anstillning kan Bolaget paverkas
negativt. I takt med att organisationen vixer be-
doms denna risk minska och anstillningsavtalen dr
upprittade utifrdn vad som Bolaget anser dr mark-
nadsmissiga villkor. Den stora risken ligger i att
misslyckas med att rekrytera, utveckla och behalla
nojda medarbetare och ledande befattningshavare
med ritt kompetens, vilket kan leda till att Bolaget
underpresterar. Bolaget hanterar denna risk genom
kompetens- och ledarskapsutveckling, medarbetar-
samtal, oppet arbetsklimat och en bolagsgemensam
virdegrund.

ARBETSMILJORISKER

Som fastighetsigare medfor det ett ansvar for de
minniskor som vistas i fastigheterna. Det kan vara
medarbetare, hyresgister eller leverantorer. Genom
oaktsamhet kan Bolaget gora sig skyldig till psykolo-
giska som fysiska skador pa person for vilka Bolaget
blir ansvarig. Bolaget hanterar dessa risker genom
forebyggande systematiskt arbetsmiljoarbete och
arbetsmiljoinventeringar i véra fastigheter.

Det foreligger dven risker i de fall Bolaget har
nyproduktion eller renoveringar av fastigheter som
involverar leverantorer och underleverantorer. Under-
malig uppfoljning av arbetsforhillanden kring framst
hilsa och sikerhet kan leda till ryktesrisker, badwill-
risker och varumarkesrisker. Bolaget hanterar dessa
risker genom sin uppforandekod vilken dven tacker



in leverantorer och utvirdering av leverantorer som
Bolaget ingdr samarbete med.

AFFARSETISKA RISKER

Att bryta mot lagstadgad och vedertagen affirsetik dr
en risk for Stendorren. Allvarliga 6vertradelser som
incidenter av korruption, mutor och 6vertradelser kan
langvarigt skada Bolagets fortroende och forméga att
verka pd marknaden. 2016 antogs en Uppfoérandekod
i bolaget som dven ticker in leverantorer samt en
Personalhandbok som inkluderar Bolagets stillnings-
tagande och agerande for att motverka att mutor och
korruption ska férekomma.

FINANSIERING

Stendorrens verksamhet finansieras, forutom av eget
kapital, av externt tillhandahallet kapital. Kapital-
kostnaden utgor Stendorrens enskilt storsta kostnad.
Som en f6ljd av detta ir Bolaget exponerat for
finansierings-, rante- och kreditrisker. Det dr vidare
sannolikt att huvuddelen av erforderligt kapital for
finansieringen av savil utvecklingen av befintliga
fastigheter som tillkommande forviarv kommer att
tillhandaha&llas av banker, kreditinstitut eller andra
langivare. Stigande kapitalkostnader kommer séiledes
att medfora en negativ paverkan pa Stendorrens
kassaflode, resultat och finansiella stillning. Det kan
€j garanteras att ldngivarna kommer att forlinga
Stendorrens krediter vid krediternas slutforfall. Det
kan ej heller garanteras att alternativa kreditfacili-
teter dd kommer att st till forfogande. Koncernens
huvudsakliga finansiering bestér av bilaterala finans-
ieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut. I
normalfallet [6per dessa avtal med dtaganden om att
uppratthélla miniminivder avseende ranteticknings-
grad och beldningsgrad. Det innebar att kreditgivare
kan ges ritt att pakalla dterbetalning av limnade
krediter i fortid eller att begira dndrade villkor for
det fall dessa sarskilda dtaganden ej uppfyllts av
lantagaren. Vid rakenskapsarets utgang uppfyller
Bolaget med god marginal samtliga finansiella atag-
anden i befintliga kreditavtal. For att minimera risker
att ingdngna laneavtal ej fornyas pa skiliga villkor,
stravar Stendorren efter att teckna ldneavtal med
langa kapitalbindningstider. Dartill stravar Bolaget
efter att sprida de olika lanefaciliteternas forfallo-
datum jamnt over tiden sd att endast en mindre del
av kreditstocken forfaller till omforhandling varje ar.
Forfallostrukturen pa Bolagets rantebarande skulder
per 31 december 2017 framgér av not 17 och not 18.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot

vilken Stendérren har en fordran inte kan fullgora
sitt betalningsdtagande. Denna risk dr i Stendorren
reducerad da Bolaget aktivt arbetar med att, dar sd dr

mojlige, tillse att hyresgidsterna har egna abonnemang
for konsumtion av media. Kreditrisken gentemot
hyresgaster diversifieras dessutom med en stor sprid-
ning av antalet hyresavtal. Forutom Bolagets storsta
hyresgdst svarar ingen enskild hyresgast for mer

in § procent av Koncernens totala &rshyror per 31
december 2017.

RANTOR

Rintekostnader utgor Stendorrens storsta, enskilda
kostnadspost. Baserat pd Bolagets kapitalstruktur
och rintenivder per 31 december 2017 uppgick de
kontrakterade rantekostnaderna till cirka 87 miljoner
kronor (104) pa &rsbasis. Vid denna tidpunkt var
cirka 42 procent av Bolagets rintebdrande skulder
rantesikrade via derivatavtal och den genomsnittliga
rantebindningen pd rantebarande skulder uppgick
till 2,2 4r. Rantebindningen per 31 december 2017
framgdr av not 17.

LEGALA RISKER OCH TVISTER

Bolagets verksamhet regleras av och maste upp-

fylla 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, byggnadsstandar-
der, 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 behova anséka om
olika tillstdnd och registreringar hos kommuner eller
myndigheter for att kunna bedriva sin verksamhet.
Stendorren bedomer att Bolaget har adekvat kompe-
tens och interna processer for att kunna identifiera,
kvantifiera och hantera dessa risker, men det finns
andé en risk att Bolaget inte kommer att erhélla
nodvindiga tillstdnd eller beslut eller att sidana beslut
overklagas, eller pa annat sitt ar forenade med villkor
som kan leda till 6kade kostnader och forseningar

for planerade utvecklingsprojekt for fastigheter eller i
ovrigt ha en negativ inverkan pa Bolagets verksamhet
och utveckling.

Bolaget riskerar dven att involveras i rattsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestdndsansprik eller andra krav pa 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 sidana forfaranden ar svara att
forutse. Vid negativt utfall i ett storre rattsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en forlikning, kan Stendorren dlaggas ett
betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostnader
i samband med tvister och skiljedomsforfaranden bli

betydliga. »
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» SKATTER

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

Den svenska regeringen tillsatte i juni 2015 en
utredning med uppdrag att se 6ver vissa frigor inom
fastighets- och stimpelskatteomradet. Utredningen
har fatt i uppdrag att analysera den sammantagna
skattemassiga situationen for foretag i fastighets-
branschen, sdrskilt med avseende pd paketering av
fastigheter i samband med fastighetstransaktioner,
samt att foresld lagandringar for att motverka att
paketering av fastigheter anvinds som ett skatte-
planeringsverktyg. Uppdraget omfattar inkomstskatt,
fastighetsskatt, fastighetsavgift, stimpelskatt och
mervirdesskatt. Utredningen avlimnades den 30
mars 2017 innehdllande en rad forslag som syftar till
att jamstilla forsiljning av fastighet via paketering
i bolag med en direktforsiljning av fastighet, samt
forslag om framtagande av historiska viardeupp-
géngar till beskattning, sa kallad “avskattning”. Vid
tidpunkten for denna drs- och hallbarhetsredovisnings
avlamnande ar detta forslag alltjamt under hand-
laggning pa finansdepartementet. Om regler infors
som medfor ett 6kat skatteuttag vid forsiljning av
fastigheter kan detta fa en vasentlig negativ paverkan
pa Bolagets verksambhet, finansiella stillning och
resultat.

Den 21 mars avlimnade den svenska regeringen
en lagradsremiss avseende begransade rianteavdrag

for foretag med foreslaget ikrafttradande den 1
januari 2019. Enligt remissen foreslds avdragsratten
for negativt rantenetto begransas till 30 procent av
skattemassigt EBITDA. Bolagsskattesatsen foreslds
aven sankas i tvd omgangar till 21,4 procent (2019)
och slutligen 20,6 procent (20271).

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatte-
avtal och andra skatteforeskrifter eller dess tillimpning
av densamma ar felaktig, om en eller flera myndigheter
med framgang gor negativa skattejusteringar avseende
en enhet inom Koncernen eller om gillande 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 skatte-
fragor ifrgasdttas. Om Skatteverket med framging
gor gillande sddana ansprék, kan detta leda till en
okad skattekostnad, inklusive skattetilligg och ranta.

For ndrvarande finns inga nuvarande eller historiskt
kinda skatterittsliga tvister som paverkar ndgot av
bolagen inom Koncernen.

MILJO

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har den
som bedrivit en verksamhet som har bidragit till
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 forvarvet

[V /. |

DDDDDDDDDDDDDDDDDD

TOG6 | ARSREDOVISNING 2017



kant till eller da borde ha upptickt féroreningarna,
ansvarig. Det innebdr att krav, under vissa forutsitt-
ningar, kan komma att riktas mot Stendorren for
marksanering eller efterbehandling avseende fore-
komst eller misstanke om fororening i mark, vatten-
omrdaden eller grundvatten, for att stilla fastigheten

i sddant skick som foljer av miljobalken. Sidana
krav kan paverka Bolagets resultat, kassaflode och
finansiella stillning negativt. For att minimera denna
potentiella miljorisk gor Stendorren miljoundersok-
ningar dir sd dr pakallat inom ramen for forvirvs-
processen av de fastigheter som bolaget 6verviger att
forvarva. For niarvarande finns inga nuvarande eller
historiskt kinda miljokrav av ndgot slag riktat mot
ndgot av koncernbolagen.

Fororeningar kan vidare upptickas pa fastigheter
och i byggnader, och sirskilt vid renoveringsprocesser
eller nar byggnader uppgraderas for miljocertifiering.
Atgirder som hinfér sig till sddana fororeningar
ar en del av Stendorrens pagdende verksamhet och
Bolaget bedomer att det har adekvat kompetens och
processer for att bedoma och kvantifiera risker i sam-
band med renoveringar och uppgraderingar.

Bolaget dr och kan dven bli foremal for ytterligare
reglering kring exempelvis arbetsmiljo och arbets-
sakerhet, hantering av asbest och sanering samt lagar
som reglerar utslapp av vaxthusgaser, bland annat
genom energi- och elférbrukning. Bristande efter-
levnad av sddana lagar och regler kan resultera i
utfirdande av verkstillighetsatgarder, avgifter eller
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boter, och dven i vissa fall restriktioner avseende
Bolagets verksamhet, som kan vara patagliga.

AKTIERELATERADE RISKER

Kvalitena (som vid drsskiftet dgde 40,3 procent av
rosterna och 24,2 procent av kapitalet) har via sitt
innehav av aktier mojlighet att utdva ett visentligt
inflytande i drenden som kraver godkannande av
aktiedgarna pa bolagsstimma, daribland 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 frin nimnda Zgares intressen. Forutsittningarna
for en fungerande handel i Stendorrens aktie 4r goda
da Bolaget har en aktiedgarbas som Gverstiger 4 ooo
aktiedgare och dartill anlitar Remium Nordic AB som
likviditetsgarant. Det finns dock ingen garanti for att
en aktiv och likvid handel kommer 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 Stendorrens aktie kan komma att fluktuera dver
tiden och det finns inga garantier for att aktiekursen
kommer att ha en positiv utveckling. Aktiemarknadens
generella utveckling samt utvecklingen for Stendorrens
aktie 4r 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.
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Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och

kontrollerat styra och leda verksambeten i ett aktiebolag. Genom en god bolagsstyrning

kan Stendorren Fastigheter tillforsdkra sina aktiedgare att Bolaget skots pd ett ansvarsfullt

effektivt och hallbart stt.

STENDORREN FASTIGHETER AR ETT svenskt publikt
aktiebolag vars B-aktier sedan den 10 april 2018

ar noterade pa Nasdaq Stockholm, Mid cap. Fore
noteringen pd Nasdaq Stockholm handlades Bolagets
B-aktier under perioden 6 november 20146 maj
2015 pd Nasdaq First North och sedan den 7 maj
2015 pd Nasdaq First North Premier. Fore notering-
en pa Nasdaq Stockholm utgick bolagsstyrningen i
Stendorren fran gillande lagstiftning, First North,
Nasdaq Stockholms regelverk (First North Nordic
—Rulebook), Nasdaq Stockholms regelverk rérande
noterade skuldebrev samt internt faststillda regler
och riktlinjer sdsom bolagsordningen och styrelsens
arbetsordning. Bolaget har sedan noteringen pa
Nasdaq Stockholm First North Premier dven strivat
efter att tillimpa Svensk kod for bolagsstyrning
(”Koden”).

Sedan Bolaget togs upp till handel pd Nasdaq
Stockholm grundar sig bolagsstyrningen i Stendorren
gillande lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning och
andra externa styrdokument och rekommendationer
samt internt faststillda regler och riktlinjer, sdsom
bolagsordningen och styrelsens arbetsordning. Koden
bygger pa principen *folj eller forklara”, vilket inne-
bar att bolag inte vid varje tillfille maste folja Koden
utan vid ett enskilt tillfille kan vilja andra l6sningar
som anses mer andamalsenliga. Bolag som viljer att
avvika fran Koden méste dock redovisa varje avvi-
kelse och ange vilken losning som valts istdllet och
skilen hartill. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se dir dven den svenska modellen
for svensk bolagsstyrning presenteras.

Stendorren har under 2017 avvikit frin Koden i ett
avseende d4 loptiden for Bolagets teckningsoptions-
program for anstillda understiger tre 4r. Beslutet om
teckningsoptionsprogrammet fattades pd drsstimman
den 23 maj 2017, vid vilken tidpunkt Bolaget inte var
upptaget till handel pd Nasdaq Stockholm och sdledes
inte omfattades av ndgon skyldighet att folja Koden.

Denna bolagsstyrningsrapport redogor for Sten-
dorrens bolagsstyrning under 2017 och ar upprattad i
enlighet med &rsredovisningslagen och Koden.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgick per den 31
december 2017 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 berattigar till

tio roster pd bolagsstimma och B-aktier berittigar
till en rost pa bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ritt till andel i Bolagets tillgdngar och vinst.
Bolagets storsta aktiedgare var vid drsskiftet Kvali-
tena AB (24,24 % av aktierna motsvarande 40,29 %
av rosterna), Altira AB (10,87 % av aktierna mot-
svarande 14,97 % av rosterna) och Forvaltnings AB
Hummelsbosholm (2,29 % av aktierna motsvarande
10,24 % av rosterna). Antalet aktiedgare uppgick
per samma dag till 4 246 stycken och kvotvirdet per
aktie uppgick till 0,60 krona.

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 ddarmed forenlig
verksamhet. Stendérrens bolagsordning innehdller
inga sarskilda bestimmelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledamoter eller om dndring av
bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Arsstimma ska hallas inom sex manader
efter rikenskapsarets utging. Vid drsstimman
utovar aktiedgarna sin rostritt i for Bolaget viktiga
fragor sdsom utdelning, faststillande av resultat- och
balansrikning, ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och VD, val av styrelseledamoter, styrelseordforande
och revisorer samt arvode till styrelse och revisorer.
Utover arsstimman kan Bolaget kalla till extra
bolagsstimma. Beslut vid bolagsstimman fattas nor-
malt med enkel majoritet. Vissa beslut, till exempel
andring av bolagsordningen, kriver enligt aktie-
bolagslagen kvalificerad majoritet.

Stendorrens bolagsordning innehéller inga begrians-
ningar i friga om hur ménga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstimma. Enligt bolagsordningen
ska kallelse till bolagsstimma ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes tidningar och genom att
kallelse halls tillgianglig p4 Bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Svenska
Dagbladet.

Arstimman 2017
Arsstimman 2017 hélls den 23 maj 2017 i Stock-

holm. Vid drsstimman fanns totalt 57,42 % av »
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» Bolagets roster och 39,01 % av kapitalet representerat.

Arsstimman fattade beslut om bemyndigande for
styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen fore nasta ars-
stimma, med eller utan avvikelse frin aktiedgarnas
foretradesritt, besluta om nyemission av stamaktier
av serie B och/eller preferensaktier och/eller emission
av konvertibler och/eller teckningsoptioner mot-
svarande, vid fullt utnyttjande, sammanlagt hogst tio
(10) % av totalt antal utestdende aktier i Bolaget vid
tidpunkten for drsstimman. Emission ska kunna ske
mot kontant betalning, apport eller kvittning eller i
ovrigt tecknas med villkor enligt 13 kap 5 § forsta
stycket 6, 14 kap 5 § forsta stycket 6 eller 15 kap 5 §
forsta stycket 4 aktiebolagslagen. Om styrelsen beslutar
om emission utan foretradesritt for aktiedgarna sa
ska skilet vara att kunna bredda dgarkretsen, anskaffa
eller mojliggora anskaffning av rorelsekapital, 6ka
likviditeten i aktien, genomfora foretagsforvarv eller
anskaffa eller mojliggora anskaffning av kapital for
foretagsforvarv.
Vidare fattade arsstimman bland annat foljande
beslut:
¢ Disposition avseende Bolagets resultat;
e Styrelseledamoterna och VD beviljades
ansvarsfrihet;
¢ Val av antalet styrelseledamoter och revisorer,
val av styrelse och revisor samt arvode till styrelse
och revisorer;
¢ Beslut om emission av teckningsoptioner;
¢ Beslut om faststillande av principer for utseende
av valberedning;
¢ Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare; och
¢ Godkinnande av nirstdendetransaktion

Protokoll frén drsstimman 2017 och stimmohand-
lingar finns tillgangliga pa Bolagets webbplats.

Arsstimman 2018 kommer att hallas den 23 maj
2018 i Stockholm.

VALBEREDNING

For att sidkerstilla att val och arvodering av styrelse
och revisor bereds genom en av dgarna styrd, struk-
turerad och vilkind process, ska varje Bolag som
tillimpar Koden ha en valberedning. Valberedningen
ska limna forslag till stimmoordférande, styrelse,
styrelseordforande, revisor, styrelsearvode med
uppdelning mellan ordféranden och dvriga ledamoter,
ersittning for utskottsarbete, arvode till Bolagets
revisor samt, i den mdn sd anses erforderligt, forslag
till andringar i valberedningens instruktion.
Aktiedgarna i Stendorren beslutade pa drsstimman
den 23 maj 2017 om foljande sammanfattade principer
for utseende av valberedning. Valberedningen ska
bestd av representanter for de per 31 augusti direkt
foregdende 4ar tre storsta aktiedgarna enligt den av
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Euroclear Sweden forda aktieboken samt styrelsens
ordforande. Om en eller flera av dessa tre aktiedgare
viljer att avstd ifrdn att utse representant till valbered-
ningen, ska ledamot utses av den eller de storsta aktie-
dgarna pa tur. Styrelseordforanden ska sammankalla
det forsta motet i valberedningen. Valberedningen
ska inom sig utse en av ledaméterna till ordforande,
vilket inte ska vara styrelsens ordforande eller en
ledamot av styrelsen.

Om en eller flera aktiedgare som utsett representan-
ter till valberedningen inte langre tillhor de tre storsta
agarna i Bolaget vid en tidpunkt mer 4n tvd manader
fore aktuell drsstimman, ska representanterna for
dessa aktiedgare frantrada sitt uppdrag och nya leda-
moter utses av de nya aktiedgare som d4 tillhor de tre
storsta aktiedgarna. Om en ledamot i valberedningen
avsager sig uppdraget innan valberedningens arbete
ar avslutat ska samma aktiedgare som utsdg den
avgdende ledamoten, om det anses nodvandigt, 4ga
rdtt att utse en ny ledamot, eller om aktiedgaren inte
langre dr bland de tre storsta aktiedgarna, den storsta
aktiedgaren pa tur.

Forandringar i valberedningens sammansattning
ska omedelbart offentliggoras. Valberedningens
sammansittning for drsstimmor ska offentliggoras
senast sex manader fore stimman. Ingen ersittning
ska utga till ledamoterna i valberedningen. Mandat-
tiden for valberedningen avslutas nir den darpa
foljande valberedningen har offentliggjorts.

Stendorrens valberedning har utsetts infor drsstam-
man den 23 maj 2018 och bestar av
Harald Pousette, ordforande, (utsedd av Kvalitena
AB), Oscar Christensson, (utsedd av Altira AB),
Johannes Wingborg (utsedd av Lansforsdkringar
Fondforvaltning AB) och Seth Lieberman (styrelse-
ordforande for Stendorren).

STYRELSEN

Styrelsens ansvar

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutande organ efter
bolagstimman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen
ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation.
Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att
faststdlla 6vergripande mal och strategier for Bolaget
samt visentliga policyer och strategiska planer for
Bolaget och den koncern som Bolaget tillhor. Sty-
relsen ska aven fortlopande 6vervaka 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, sikerstilla
kvaliteten i den finansiella rapporteringen och intern-
kontrollen samt utvirdera Bolagets verksamhet baserat
pa de faststillda mal och policyer som antagits av



styrelsen. Slutligen fattar styrelsen dven beslut om
storre investeringar samt organisations- och verksam-
hetsférandringar i Bolaget.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som
antas pé det konstituerande styrelsemotet varje ar.
Arbetsordningen revideras lopande. I styrelsens
arbetsordning regleras bland annat styrelsens upp-
gifter och arbetsfordelningen mellan styrelsen och
VD:n. Till styrelsens arbetsordning finns instruktio-
nen for VD och instruktionen for finansiell rapporte-
ring bifogad.

Styrelsens sammansdtining

Enligt Stendorrens bolagsordning ska styrelsen besta
av lagst tre och hogst atta ledamoter, utan supple-
anter. Vid drsstimman 2017 valdes sju ordinarie
styrelseledamoter. Till ordinarie styrelseledamoter
omvaldes Seth Lieberman, Carl Mork, Andreas
Philipson, Knut Pousette, Hans Runesten och Jenny
Warmé. Helena Levander valdes som ny ordinarie
styrelseledamot. Seth Lieberman omvaldes till styrel-
sens ordfoérande. Ingen representant fér Koncernen
ingér i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter
har utsetts till styrelsen. For mer information om
styrelseledaméternas erfarenhet och bakgrund,

dess innehav av aktier i Bolaget och dess visentliga
uppdrag utanfor Bolaget, se avsnitt Styrelsen, sidorna
116 — I117.

Valberedningen har i sitt arbete beaktat att en
jamn konsfordelning ska efterstrivas i styrelsen
samt att styrelsen i 6vrigt ska priaglas av mangsidig-
het och bredd avseende kompetens, erfarenhet och
bakgrund. Valberedningen har som méngfaldspolicy
tillimpat regel 4.1 i Koden vid framtagande av sitt
forslag till val av styrelseledamoter. Som framgér
av styrelsepresentationen i avsnitt Styrelsen, sidorna
116 — 117, har styrelseledamoterna en god méngsi-
dighet och bredd avseende kompetens, erfarenhet
och bakgrund. Detta har dven framkommit vid den
arliga styrelseutvarderingen, dir varje styrelseleda-
mot fitt besvara ett antal fradgor gillande styrelsens
sammansittning och mangsidighet. Vidare har
andelen kvinnor i styrelsen 6kat under 2017 genom
nyvalet av Helena Levander som styrelseledamot.
Stendorren stravar efter att, 6ver tid, ytterligare oka
andelen kvinnor i styrelsen.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledamoterna vara oberoende i forhdllande till
Bolaget och koncernledningen. Minst tvd av dessa
ska dven vara oberoende i forhallande till Bolagets
storre aktiedgare. Bolagets styrelse uppfyller Kodens
krav pd oberoende. Som framgar av tabellen nedan
ar sex av de sju staimmovalda ledaméterna oberoende
i forhallande till Bolaget och koncernledningen. Av
dessa ir tre ledamoter oberoende i forhédllande till
storre aktiedgare.

Arvode till styrelsen

Arsstimman 2017 beslutade att arvode till styrelsen
ska utgd med 275 ooo kronor till styrelsens ordforan-
de och att arvode till 6vriga ledamoter ska utgd med
165 000 kronor vardera, samt att 60 ooo kronor ska
utgd per utskott att fordelas mellan ordféranden och
ledamoterna i revisions- respektive ersittningsutskottet,
sdsom tillimpligt. I tabellen nedan anges det arvode
som varje styrelseledamot kommer att erhélla fram till
arsstimman 2018.

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
ARVODE

(KRONOR)

Seth Lieberman Styrelse 295 000

ordférande

Helena Levander  Styrelseledamot 185 000
Carl Mérk Styrelseledamot 165 000
Andreas Philipson Styrelseledamot 165 000
Knut Pousette Styrelseledamot 165 000
Hans Runesten Styrelseledamot 185 000
Jenny Warme Styrelseledamot 165 000

Ordforandens ansvar

Styrelsens ordforande ska sikerstilla att styrelsen
genomfor sitt arbete pd ett effektivt satt och att
styrelsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden or-
ganiserar och leder styrelsens arbete i syfte att skapa
de basta mojliga forutsittningarna for styrelsens
uppgifter. Ordféranden samrader med Bolagets VD

i strategiska fragor och sikerstiller att styrelsen far
tillracklig information och dokumentation for att
mojliggora att denna kan genomfora sitt arbete. Ord-
foranden ansvarar dven for kontakter med aktiedgar-
na avseende dgarskapsfragor.

Styrelseutskott

REVISIONSUTSKOTT

I ett aktiebolag, vars 6verlatbara virdepapper ar
upptagna till handel pa en reglerad marknad, ska
styrelsen ha ett revisionsutskott. Utskottets leda-
moter far inte vara anstillda av Bolaget. Minst en
ledamot ska vara oberoende och ha redovisnings-
eller revisionskompetens. Revisionsutskottet har
som uppgift att, for styrelsens rikning, 16pande
folja och utvirdera revisorernas arbete. Revisions-
utskottet ska ocksd granska och 6vervaka revisorns
sjdlvstindighet och opartiskhet. Revisionsutskottet
ska vidare bereda frigor avseende Bolagets redo-
visning och interna kontroll, riskhantering, extern
revision och finansiell information. Bolaget far be-
sluta att styrelsen inte ska ha nagot revisionsutskott,
forutsatt att de uppgifter som ankommer pa ett
revisionsutskott fullgors av styrelsen i dess helhet och
att styrelsen uppfyller de krav som stills pa revisions-
utskottet. »
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NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Seth Lieberman Styrelseordférande 2014
Helena Levander  Styrelseledamot 2017
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016
Knut Pousette Styrelseledamot 2014
Hans Runesten Styrelseledamot 2014
Jenny Warmé Styrelseledamot 2016

» Stendorrens B-aktier var under 2017 noterade pa

First North Premier, Nasdaq Stockholm vilket inte dr
en reglerad marknad. P4 det konstituerande styrelse-
motet den 23 maj 2017 beslutade dock Bolaget pé fri-
villig basis att fullgora de skyldigheter som ankommer
pé ett revisionsutskott. Revisionsutskottets uppgifter
ska fullgoras av styrelsen i dess helhet.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Enligt Koden ska styrelsen inritta ett ersdttnings-
utskott. Vid tidpunkten for det konstituerande
styrelsemote som holls den 23 maj 2017 omfattades
inte Stendorren av Koden i detta avseende. P4 nimnda
mote valde styrelsen dnda att pd frivillig basis inritta
ett ersattningsutskott, vilket bestar av Seth Lieber-
man, Helena Levander och Hans Runesten. Ett
ersattningsutskott fanns dven inrittat under 2016,
bestidende av Seth Lieberman, Hans Runesten och
Mikael Nicander. En sirskild arbetsordning fér och
instruktion till ersattningsutskottet finns fogad till
styrelsens arbetsordning.

Utskottets huvudsakliga uppgifter bestdr av att
bereda styrelsens beslut i frigor om ersittnings-
principer, ersittningar och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen, bevaka och utvirdera pagdende
och under éret avslutade program for rorliga ersitt-
ningar for bolagsledningen och bevaka och utvirdera
tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till
ledande befattningshavare som drsstimman ska fatta
beslut om samt bevaka och utvirdera Bolagets ersitt-
ningsstrukturer och ersittningsnivder. Ersittnings-
utskottet ska dven analysera och folja upp marknads-
mdssiga ersittningar for ledande befattningshavare,
inkluderande fasta och rorliga delar.

Ersittningsutskottet har under dret haft 4 moten,
varav samtliga dgt rum fore det konstituerande styrelse-
motet den 23 maj 2017. De ledamoter som vid denna
tid ingick i utskottet har niarvarat vid samtliga moten.

Styrelsens arbete under 2017

Under 2017 har styrelsen haft 22 styrelsemoten,
varav 7 av dem var ordinarie méten (inklusive konsti-
tuerande styrelsemote). Vid styrelsens moten har dven
Bolagets VD, Bolagets CFO och Bolagets bolagsju-
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OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS
OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE

Ja Nej
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Nej Ja

rist narvarat. Bolagets revisorer har nirvarat vid tre
styrelsemoten.

Styrelsen sammantrider enligt ett drligen faststillt
schema och foljer i huvudsak en av styrelsen fast-
slagen arscykel, vilken faststills pd det konstituerande
styrelsemotet. Nedan presenteras en forenklad be-
skrivning av hur styrelsens arbete varit strukturerat
under dret. Utover vad som dir anges finns ett antal
stdende punkter som behandlas pa varje ordinarie
styrelsemote. P4 varje ordinarie styrelsemote limnar
exempelvis Bolagets VD ekonomisk rapport och
informerar om affirsliaget och framtidsutsikter. Vid
behov fattas beslut som forvirv eller forsiljningar,
andra investeringsbeslut, finansieringsbeslut samt
beslut i strukturella eller organisatoriska fragor.
Ersittningsutskottet rapporterar dven om utskottets
arbete, om tillimpligt. Eftersom det 4r styrelsen som
faststiller den finansiella rapporteringen foregds varje
finansiell rapport av ett styrelsemote dar aktuell rap-
port faststills. Utover ordinarie styrelsemoten halls
extra styrelsemoten vid behov, till exempel nir ett
affarsbeslut kraver styrelsens godkannande.

ARSCYKEL FOR STENDORREN FASTIGHETERS

STYRELSEARBETE UNDER 2017

1. Konstituerande styrelsemote
Styrelsens arbetsar inleds vid det konstituerande
styrelsemotet som foljer direkt pd arsstimman. P4
detta mote faststiller styrelsen bland annat relevanta
bolagsstyrningsdokument och arbetsordningar.

2. Ordinarie mote i augusti
Efter sommaren halls ett ordinarie styrelsemote.
Inget specifikt huvudtema.

3. Ordinarie méte i september
I september hélls ett ordinarie styrelsemote dir
beslut fattas om Bolagets mal och langsiktiga
strategiska plan.

4.0Ordinarie mote i november
Ordinarie mote for faststillande av den tredje
deldrsrapporten for aret. P4 motet behandlas dven
revisionsfragor och Bolagets revisorer rapporterar
om dess oversiktliga granskning av deldrsrapporten
for det tredje kvartalet. Vidare presenterar
Bolagets revisorer sin granskning av Bolagets interna



kontroller. Bolagets risker och interna kontroller
utvirderas.

5. Ordinarie mote i december
P4 detta ordinarie mote antas budget for komman-
de ar.

6.Ordinarie mote i februari
Ordinarie mote ddr drsbokslut faststills. P4 motet
behandlas dven revisionsfragor och revisions-
rapporten, fradgor hanforliga till drsstimma och
styrelseutvirderingen, inklusive utvirdering av
utskott och CEO.

7. Ordinarie mote i maj
Ordinarie mote for faststillande av deldrsrapporten
for drets forsta kvartal.

Respektive styrelseledamots nirvaro vid de styrelse-
moten som héllits under 2017

NAMN BEFATTNING DELTAGANDE
STYRELSE-
MOTEN
Seth Lieberman Styrelseordférande 19 av 22
Helena Levander  Styrelseledamot 12avi13

(fran arsstdmman i

maj 2017)

Carl Mork Styrelseledamot 22 av 22
Andreas Philipson Styrelseledamot 2lav 22
Knut Pousette Styrelseledamot 22 av 22
Hans Runesten Styrelseledamot 2lav 22
Jenny Warmé Styrelseledamot 2lav 22
Mikael Nicander Styrelseledamot 9av9

(till arsstamman i
maj 2017)

Styrelseutvirdering

Styrelsen utvirderar rligen styrelsearbetet och VD:s
arbete i syfte att sikerstilla att styrelsens arbete be-
drivs effektivt och att styrelsens och VD:s arbete fort-
lopande utvecklas. Detta sker genom en systematisk
och strukturerad process. Styrelsens och VD:s arbete
under 2017 har utvirderats genom en intern process.
Ett frageformulir gillande styrelsens och VD:s arbete
har distribuerats till varje styrelseledamot, som

fatt inkomma med svar pd de i formuldret angivna
frigorna. Resultatet har direfter sammanstillts och
presenterats for styrelsen pa ett styrelsesamman-
trade. Ingen fran bolagsledningen nirvarade vid detta
sammantride. Resultatet har dven redovisats for
valberedningen.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

VD ansvarar for den operativa styrningen och ska
skota den l6pande forvaltningen och leda verksam-
heten i enlighet med de anvisningar som styrelsen
meddelar. VD:s ansvar och forhallande till styrel-

sen regleras i den instruktion fér VD som styrelsen
antagit.

Enligt instruktionen for finansiell rapportering ar
VD:n ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget
och ska foljaktligen sikerstilla att styrelsen erhéller
tillrackligt med information for att styrelsen fort-
lopande ska kunna utvirdera Bolagets finansiella
stillning. Bolagets VD ska lopande hilla styrel-
sen informerad om utvecklingen av Bolagets och
Koncernens verksamhet, omsittningens storlek,
prisutvecklingar, Bolagets resultat och finansiella
stillning, likviditeten och kreditsituationen, viktigare
foretagshindelser samt andra hiandelser, omstindig-
heter eller forhdllanden som bedoms vara av visentlig
betydelse for Bolagets aktiedgare.

Styrelsen har uppdragit at Bolagets VD 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 (insider-
forteckning) med personer med tillgdng till insider-
information om Bolaget.

Till sin hjilp har VD Fredrik Brodin en koncern-
ledning. For narvarande bestar koncernledningen av
foljande personer:

e Fredrik Brodin, VD

e Magnus Sundell, vWD och CFO

e Maria Mastej, marknads- och uthyrningschef
o Frej Adolph, fastighetschef

¢ Johan Brikenhielm. transaktionschef

e Caroline Gebauer, bolagsjurist

For mer information om koncernledningen, se avsnitt
Ledningen, sidorna 118 — 119.

Riktlinjer for ersitining till ledande
befatiningshavare

I enlighet med de riktlinjer for ersittning till ledan-
de befattningshavare som antogs pa drsstimman
2017 ska ersdttningsfragor behandlas av styrelsens
ersiattningsutskott och beslutas av styrelsen i dess
helhet. I riktlinjerna fastsls att Bolagets ledande
befattningshavare utgors av VD, CFO, marknads-
och uthyrningschef, fastighetschef, bolagsjurist och
transaktionschef. Dessa ska erbjudas en marknads-
missig kompensation som ska beakta den enskildes
ansvarsomraden och erfarenhet. Ersittningen ska
besta av fast 16n, rorlig ersittning, pension och andra
sedvanliga formdner. Den rorliga ersittningen ska
vara kopplad till forutbestimda och mitbara kriterier,
utformade med syfte att frimja Bolagets lingsiktiga
viardeskapande. Den rorliga ersittningen kan som
mest uppga till ett belopp motsvarande sex manads-
loner. Styrelsen har ritt att fringd dessa riktlinjer
om styrelsen bedomer att det i ett enskilt fall finns
siarskilda skil som motiverar det. »
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MODER-

KONCERN BOLAG
TKR 2017 2016 2017 2016
VD 3753 3241 3753 3241

Varav tantiem och bonus 900 792 900 792
Varav pensionsavsattning 682 614 682 614

VICE VD 2592 2696 2592 2696
Varav tantiem och bonus 371 720 371 720
Varav pensionsavsattning 536 474 536 474

OVRIGA LEDANDE

BEFATTNINGS-

HAVARE 3414 1706 3414 1706
Varav tantiem och bonus 690 69 690 69
Varav pensionsavsattning 890 248 890 248

> REVISORER

Revisorernas uppgift ar att granska Bolagets rs-
redovisning och rikenskaper samt styrelsens och
VD:s forvaltning av Bolaget. Efter varje rikenskapsar
ska revisorn limna en revisionsberittelse och en
koncernrevisionsberittelse till arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska lagst en och
hogst tvd av Bolagets revisorer vara auktoriserade
revisorer. Bolagets revisorer 4r auktoriserade revisorn
Ingemar Rindstig och Ernst & Young AB, med auk-
toriserade revisorn Oskar Wall som huvudansvarig
revisor. Aven Ingemar Rindstig 4r verksam vid Ernst
& Young AB. Revisorerna valdes vid drsstimman
den 23 maj 2017. Ingemar Rindstig och Oskar Wall
ar medlemmar av FAR. Revisorernas mandatperiod
loper ut vid slutet av drsstimman som hélls den 23
maj 2018.

Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young AB
under 2017 anlitats for radgivning i samband med
inforande av incitamentsprogram och granskning av
prospekt. Dessa tjanster har limnats i enlighet med
reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors partiskhet och sjilvstindighet.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det vergripande ansvaret for att Bolaget
har en adekvat och effektiv riskutvirdering och intern
kontroll. Intern kontroll dr en process som syftar

till att sikerstilla att ett bolags verksamhet bedrivs
effektivt och andamalsenligt och att den finansiella
rapporteringen ar tillforlitlig. Genom den interna
kontrollen sdkerstills dven att Bolaget efterlever till-
lampliga regelverk.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar internt inom
Stendorren faststills i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med
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tillhorande delegationsordning och attestinstruktion.
For att sdkerstilla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har Bolaget hdrutover antagit
en rad interna policyer, riktlinjer och instruktioner
for internt kontroll. Samtliga interna styrdokument
revideras l6pande. Genom de formaliserade rutiner-
na sikerstills att fastlagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll efterlevs. Bolaget
genomfor regelbundet utbildningar for dess anstillda

i syfte att sakerstilla att samtliga anstillda har er-
forderlig kunskap om interna policyer, riktlinjer och
instruktioner.

Riskutvirdering

En forutsdttning for att ett bolag ska kunna upp-
rdtta en effektiv intern kontroll 6ver den finansiella
rapporteringen ar att Bolaget dr medvetet om vilka
risker som det utsitts for. Koncernledningen i Sten-
dorren genomfor kontinuerligt och minst arligen en
riskutvirdering, varvid de risker som Bolaget utsétts
for identifieras och utvirderas. For varje enskild risk
uppskattas dels sannolikheten for dess intridffande,
dels omfattningen av konsekvensen vid ett eventuellt
intraffande. Baserat pa utfallet av riskutvirderingen
sakerstills att Bolaget har adekvata och effektiva
kontrollaktiviteter pa plats for att minimera sanno-
likheten att identifierade, visentliga risker intraffar.
Bolagets nyckelkontroller finns beskrivna i process-
beskrivningar och dir sa tillimpligt checklistor som
steg for steg listar vilka kontroller som ska utforas.
Kontrollerna dokumenteras systematiskt.

Resultatet av koncernledningens riskutvirdering och
utvirdering av Bolagets interna kontroll rapporteras till
styrelsen, som enligt dess arbetsordning rligen har att
utvirdera Bolagets risker och dess interna kontroll.
Andamalsenliga metoder anvinds for att virdera
risker och for att sikerstilla att de relevanta risker
som Bolaget dr utsatt for hanteras i enlighet med
faststillda riktlinjer. P& detta styrelsemote narvarar
aven Bolagets revisorer och rapporterar utfallet av sin
granskning av Bolagets interna kontroller.

For att ytterligare stirka Bolagets interna kontroll
antog styrelsen i mars 2018 en internkontrollplan. I
denna listas Bolagets nyckelkontroller tillsammans
med angivande av hur Bolaget internt ska sakerstilla
att dessa processer utfors. Av internkontrollplanen
framgar vilken identifierad risk respektive kontroll
avser att hantera, vem som ansvarar for att testa
att kontrollaktiviteten fungerat samt hur testningen
ska ske och hur ofta. Utfallet av egenkontrollen ska
rapporteras till styrelsen.

Information och kommunikation
Styrelsen har antagit en informationspolicy som anger



riktlinjerna for all intern och extern kommunikation.
Syftet med informationspolicyn ir att klargora hur
informationsansvaret ar fordelat och att bidra till att
en enhetlig kommunikation ges sdval inom som utom
Bolaget. Vidare syftar Stendorrens kommunikation
till att uppna en effektiv och korrekt informations-
givning avseende den finansiella rapporteringen och
ovriga bolagshindelser. Genom Bolagets informa-
tionspolicy sikerstills att Bolagets informations-
givning dr korrekt och att information kommuniceras
vid lamplig tidpunkt.

Koncernledningen tillhandahaller regelbundet
finansiell information om Bolaget vid dess protokoll-
forda moten.

Uppfolining

Det dvergripande ansvaret for uppféljning av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lopande uppfolj-
ning av verksamhet och resultat sker pa flera nivéer i
Bolaget, sdvil pa fastighetsnivd som pd koncernniva.
Resultatet analyseras av ansvariga inom forvaltningen.

Avrapportering sker till koncernledning, styrelse och
revisorer. Som ovan konstateras deltar Bolagets
revisorer vid minst tre styrelseméten per ar och
rapporterar direkt till styrelsen sina iakttagelser
frin dess granskning av Bolagets interna kontroll.
Styrelsen foljer upp den ekonomiska utvecklingen i
samband med granskningen och antagandet av varje
deldrsrapport. Vid dessa styrelsemoten rapporterar
aven koncernledningen utfallet av de egenkontroller
som i enlighet med Bolagets internkontrollplan ge-
nomforts under aktuell period.

Utvirdering av behovet av separat
internrevisionsfunktion

Négon internrevisionsfunktion finns i dagslaget inte
inom Stendorren. Styrelsen har utvirderat frigan

och konstaterat att Bolaget har en andamalsenlig och
effektiv intern kontroll f6r en organisation av Bolagets
storlek. Ndgot behov av att inritta en internrevisions-
funktion har dirfor inte ansetts foreligga. Styrelsen
omprovar arligen detta beslut.

YAVAVA
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Styrelseordférande sedan 2014.
Foédd 1961.

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

Styrelseledamot i Kvalitena AB,
Effnetplattformen AB u & t Samhalls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ)
och Svenskt Industriflyg AB. Seth &r
ocksa strategi- och investeringsan-
svarig for 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 erfa-
renhet fran fastighetsbranschen,
bland annat i USA och Europa.

Seth har &ven bred erfarenhet av
affarsutveckling och finansiering fran
ett stort antal branscher. Tidigare
anstallningar inkluderar ledande
positioner pa UBS Investment Bank,
Hypo Real Estate, Lehman Brothers
International, Credit Suisse och GE
Capital. Seth har varit aktivt invol-
verad i Urban Land Institute Europe
- interim CEO 2015 och medlem av
”"European Executive Committee”
repektive "Global Audit Committee”.

Oberoende i forhallande till
Stendérren Fastigheter och dess
bolagsledning men inte till storre
aktiedgare.

Innehav: 564 615 B-aktier.

Styrelseledamot sedan 2017.

Foédd 1957.

Civilekonom fran Handelshdégskolan i
Stockholm.

Helena har flerarig erfarenhet fran
olika operativa roller inom finans-
och aktiemarknad, samt styrelseerfa-
renhet fran flera bérsnoterade bolag
och finansbolag. Grundare av Nordic
Investor Services AB. Tidigare dven
verksam inom Neonet AB, Odin Foér-
valtning, Nordea Asset Management
och SEB Asset Management.

Helena ar styrelseordférande i Nordic
Investor Services AB och styrelsele-
damot i Recipharm AB, Medivir AB
och Concordia Maritime AB.
Oberoende i forhallande till
Stenddrren Fastigheter och dess bo-
lagsledning och till stérre aktiedgare.

Innehav: -.

Styrelseledamot sedan 2016.
Fédd 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,
bitrddande jurist och senare advokat
vid Mannheimer Swartling Advokat-
byra 2006-2014.

Beroende i férhallande till Stendérren
Fastigheter och dess bolagsledning
men oberoende till storre aktiedgare.

Innehav: -.

Styrelseledamot sedan 2016.
Foédd 1969.

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

Carl har éver 25 ars erfarenhet av
fastighetstransaktioner och fastig-
hetsférvaltning i Sverige och Europa.
Tidigare verksam inom bl.a. Securum,
som analytiker pa Parkes & Co och
som ansvarig for nordisk Asset Ma-
nagement pa Doughty Hanson & Co.
Grundade Altira 2003.

Carl ar styrelseordférande och
verksam i Altira AB. Styrelseledamot
i Vrenen Fastigheter. Styrelseordfo-
rande i Ankarhagen AB.

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

Innehav: 100 000 B-aktier. Altira AB,
ett till Carl Mérk narstdende bolag,
ager 500 000 A-aktier och 2501720
B-aktier.

Styrelseledamot sedan 2016.

F6dd 1958.

Civilingenjor, vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.
Andreas har 30 ars erfarenhet av le-
dande befattningar i bygg och fastig-
hetsbranschen. Han har tidigare bland
annat varit VD och styrelsemedlem i
Catena AB, VD fér Temaplan AB samt
Fastighetsdirektdr pa Nackebro AB.
Andreas har under sin karriar deltagit i
flera stora projekt med internationella
fastighetsinvesterare som framgangs-
rikt valt att gora fastighetsinveste-
ringar i Sverige.

Andreas ar VD och styrelseledamot

i TAM Group AB samt styrelseleda-
mot i Besgab AB, Veg Tech AB ochii
dotterbolag inom TAM Group.

Oberoende i forhallande till
Stenddrren Fastigheter och dess bo-
lagsledning och till storre aktiedgare.

Innehav: 2 000 B-aktier

Styrelseledamot sedan 2014.
Foédd 1956.
Civilekonom fran Stockholms
universitet.

Hans ar aktiv inom tidigare moder-
bolag till Effnet AB sedan 2001 och
har varit styrelseordférande, styrelse-
ledamot samt verkstallande direktdr
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-kommis-
sionen i Bryssel. Tidigare var Hans
verksam inom EuroNordic Group
och Mellon Bank i London och i USA
dar han innehaft ett flertal chefs-
poster pa olika nivaer. Dessférinnan
arbetade Hans pa Deutsche Bank i
Tyskland.

Hans ar styrelseordférande i Effnet-

plattformen AB (publ) och Axxonen
Properties AB samt styrelseledamot
i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ).

Oberoende i forhallande till
Stendérren Fastigheter och dess bo-
lagsledning och till stérre aktiedgare.

Innehav: Hans Runesten ager direkt
och som férmanstagare till kapital-
forsakringar 201 380 B-aktier.

Styrelseledamot sedan 2014.
Foédd 1972.
Civilekonom fran Lunds universitet.

Verkstallande direktdr i Kvalitena
sedan 2003, styrelseordférande i A
Group of Retail Assets Sweden AB
("Agora”) sedan 2015 och styrelsele-
damot i Admiral Capital As Danmark
sedan 2017.

Knut har en bred erfarenhet fran
fastighets- och finansbranschen. De
senaste 11 aren har Knut varit verk-
stallande direktdr i Kvalitenakoncer-
nen. Tidigare var Knut management-
konsult inom corporate finance och
transaktioner pa Klaraberg Business
Advisors. Knut har ocksa erfarenhet
av fastighetsférvaltning internatio-
nellt, framfoérallt i Tyskland.

Oberoende i férhallande till
Stendérren Fastigheter och dess
bolagsledning men inte till stoérre
aktieagare.

Innehav: 587 949 B-aktier.
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Verkstallande direktdr i Stenddrren
Fastigheter sedan 2014.

F&dd 1967.

Civilingenjoér fran Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Fredrik har bred erfarenhet fran fast-
ighetsbranschen. Fredrik har arbetat
pa olika ledande positioner inom
Kvalitena AB sedan 2008 och har
tidigare varit verkstallande direktor
pa fastighetsbolaget Cartera AB.
Fredrik har &ven varit fastighetschef
pé D.Carnegie & Co AB, medgrund-
are till fastighetsfonden Mengus
Stockholm AB och grundare till Stay
At Hotel Apartments AB. Fredrik ar
styrelseledamot i D.Carnegie & Co
AB.

Innehav: 564 615 B-aktier och
145 000 teckningsoptioner.

Bolagsjurist i Stendérren Fastigheter
sedan 2017. Caroline ansvarar for
Bolagets legala frdgor och &r styrel-
sens sekreterare.

Foédd 1980.

Jur.kand. fran Uppsala Universitet.
Caroline har tidigare arbetat pa Ad-
vokatfirman Vinge (2006-2017) och
var dessférinnan tingsnotarie pa
Stockholms tingsratt (2005-2006).

Innehav: 30 000 teckningsoptioner.

REVISORER

ERNST & YOUNG AB

Johan &r transaktionschef pa Sten-
dorren Fastigheter sedan 2017.

Fodd 1973.

Civilingenjoér fran Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Johan har 18 ars erfarenhet fran
fastighetsbranschen med fokus pa
transaktioner, analys, vardering och
affarsutveckling. Senast var Johan
CIO och partner pa Stadsrum Fastig-
heter (3gt av Keva & Alecta & HEA).
Tidigare anstallningar inkluderar
transaktionschef fér CBRE Global
Investors i Norden dessférinnan ING,
Newsec, E&Y och han inledde sin
karriadr pa IPD i London.

Innehav: 30 000 teckningsoptioner.

Marknads- och uthyrningschefi
Stendérren Fastigheter sedan 2015.

Fédd 1982.
Jur. kand fran Uppsala Universitet.

Maria har 6ver tio ars erfarenhet av
fastighetsbranschen med fokus pa
uthyrning, inhyrning och kontrakts-
férhandling. 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 hyresgédstombud pa Tenant
& Partner.

Innehav: 90 000 teckningsoptioner.

INGEMAR RINDSTIG

Revisor i Bolaget
sedan 2014.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag:
Atrium Ljungberg, Corem
Property Group, Heimsta-
den, Magnolia, Familjebo-

stader, D Carnegie, Kungs-
leden och Oscar Properties,
Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden samt Hogkullen.

Vice verkstallande direktér och CFO i
Stenddrren Fastigheter sedan 2014.

Fo6dd 1967.
Civilekonom fran Uppsala Universitet.

Magnus har 6ver 15 ars erfaren-

het fran fastighetsbranschen med
tydligt fokus pa finansiering och
afférsutveckling. Senast var Magnus
huvudansvarig for affarsutveckling
inom fastighetsfinansiering pa JLL
Tenzing. Tidigare anstallningar inklu-
derar Ambolt, Leimdoérfer, GE Capial
och Price-waterhouseCoopers.

Innehav: 128 292 B-aktier och
95 000 teckningsoptioner.

Fastighetschef i Stendérren
Fastigheter sedan 2016.

Foédd 1974,

Civilingenjoér fran Kungliga Tekniska
Hogskolan och medlem i RICS.

Frej har lang erfarenhet av fastig-
hetsbranschen, huvudsakligen inom
fastighetsférvaltning och fastighets-
transaktioner. Frej har tidigare varit
fastighetschef pa Valad Europe och
Granen Fastighetsutveckling och har
dessfoérinnan erfarenhet som hyres-
gastombud pa Tenant & Partner.

Innehav: 25 000 teckningsoptioner.

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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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

For defnitioner, se sidan 168—169.
Forklaringar till nyckeltalen fnns dven pd www.stendorren.se.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL 2017 2016 2015 2014
JAN-DEC JAN-DEC JAN-DEC? JAN-DEC

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar area, tusental m? 603 612 585 275
Antal fastigheter 100 95 81 31
Marknadsvarde, Mkr 6 494 5817 4889 2186
Areamassig uthyrningsgrad, % 92% 90% 91% 94 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91% 88% 9% 89%
Direktavkastning total portfolj, 53% 57% 6,1% 6,0%
rullande 12 manader, % ®

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, % Mn% 18% 13% 13%
Hyresduration, ar ® 4,9 5,1 5,2 5,2
Snitthyra, kr/m? 803 799 805 724
Finansiella

Hyresintakter, Mkr 453 440 356 22
Driftnetto, Mkr ® 316 299 246 13
Foérvaltningsresultat, Mkr ® 161 138 18 -3
Overskottsgrad rullande 12 m&nader, % » 70% 68% 69% 58%
Balansomslutning, Mkr 6624 5972 5024 2289
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, % * 2,3% 3,0% 3,0% 2,7%
Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar® 2,2 2,2 2,8 0,3
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens 2,4 3,5 31 2,8
utgang, ar ®

Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande 2,5 2,3 2,2 2,1
12 manader, ggr ®

Soliditet vid periodens utgang, % * 36% 34% 30% 36%
Avkastning pa genomsnittligt eget kapital, 18% 35% 25% 21%
rullande 12 manader, % »

Belaningsgrad vid periodens utgang, % ® 56% 57% 63% 59%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 45% 46% 53% 58%

Aktierelaterade

Borsvarde, Mkr 1878 1892 1381 828
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 68,0 68,5 50,0 43,5
Eget kapital per aktie, kr 86,9 74,4 53,9 431
Langsiktigt substansvarde EPRA NAV, Mkr 2 2719 2309 1563 827
Langsiktigt substansvdarde EPRA NAV per aktie, kr 98,5 83,6 56,6 43,5
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAYV, Mkr 2 497 2078 1424 778
Aktuellt substansvarde, EPRA NNNAYV per aktie, kr 90,4 75,2 51,6 40,9
Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr 14,3 22,1 12,0 9,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 7,8 -1,3 3,5 -10,4
Utdelning per aktie 2,2 2,0 1,6 -
Antal aktier vid periodens utgang 27619986 27619986 27619986 19024986
Genomsnittligt antal aktier 27619986 27619986 25841000 3116 883
Avriga

Antal anstéllda vid periodens utgang 39 30 17 4
Genomsnittligt antal anstéllda under perioden 35 24 10 2

1) Nyckeltalen Direktavkastning, Totalavkastning och Genomsnittlig rinteticknigsgrad har uppskattats for 2014.

2) Berdkningen av nyckeltalen EPRA NAV och EPRA NNNAV har justerats sedan avgivandet av Bokslutskommuniké for 2017.
For hérledning av berdkningar, se astimningstabeller for alternativa nyckeltal pa bolagets hemsida.

3) Se definitioner pd sidan 168-169.
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RAPPORT OVER KONCERNENS
TOTALRESULTAT
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BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017 2016
1,24

Hyresintakter 3 453 440
Summa intakter 453 440
Driftskostnader 4 -94 -105
Underhallskostnader 4 -24 -17
Fastighetsskatt 4 -13 -13
Tomtrattsavgald 4 -6 -6
Driftnetto 316 299
Central administration 56 -51 -55
Finansiella intakter 7 1 3
Finansiella kostnader 8 -105 -109
Finansnetto -104 -106
FORVALTNINGSRESULTAT 161 138
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 353 653
Vardeférandring finansiella instrument 9 -46
Resultat fore skatt 523 745
Uppskjuten skatt 9 -123 -134
Aktuell skatt 9 -4 -2
Arets resultat 396 609
Ovrigt totalresultat - -
Summa oévrigt totalresultat - -
Summa totalresultat foér aret 396 609
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 396 609
Resultat per aktie, fore utspadning, kr 16 14,3 22,0
Resultat per aktie, efter utspadning, kr 16 14,2 22,0
Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden, miljoner 27,6 27,6
Genomsnittligt antal aktier under perioden efter utspadning, 27,8 27,7

miljoner
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jamfort med foregdende period redovisar Stendorren
for 2017 stigande hyresintikter, sjunkande driftskost-
nader, lagre kostnad for central administration samt
lagre finansieringskostnader. Saledes steg driftnettot
med 6 procent till 316 miljoner kronor (299) och
forvaltningsresultatet steg med 17 procent till 161
miljoner kronor (138).

Periodens resultat uppgar till 396 miljoner kronor
(609) motsvarande 14,3 kr per aktie (22,0). Resultat-
forandringen jimfort med motsvarande period 2016
forklaras huvudsakligen av den stora viardeforand-
ringen av forvaltningsfastigheter som redovisades i
jamforelseperioden. Med hinsyn tagen till tilldelade
optioners beriknade utspidningseffekt uppgar perio-
dens resultat per aktie till 14,2 kronor (22,0).

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade under dret med cirka 3
procent till 453 miljoner kronor (440). Rensat for
jamforelsestorande poster om ca 15 miljoner kronor,
huvudsakligen bestdende av till hyresgaster vidare-
debiterade kostnader for elcertifikat vilka upphorde
under 2017, har hyresintdkten 6kat med cirka 6
procent jamfort med foregdende ar. Den okade hyre-
sintdkten drivs dels av att fastighetsbestandet utokats
med cirka 2 procent (exklusive virdeforindringar),
cirka 1 procent indexupprikning av hyror samt cirka
3 procent forbittrade hyresfloden, dir den 6kade
uthyrningsgraden har paverkat hyresflodet under del
av dret och kommer att ge full effekt under komman-
de perioder.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna sjonk till 137 miljoner kronor
(141). Fastighetskostnaderna innehéller konstaterade
och befarade hyresforluster om cirka 2 miljoner
kronor vilket motsvarar cirka o,5 procent av drets
hyresintakter (1,8). Jimfort med foregdende ar har
underhéllskostnaderna 6kat med cirka 7 miljoner
kronor avseende eftersatt underhall, vilket kompen-
seras av 11 miljoner i sinkta driftkostnader. Rensat
for jamforelsestorande poster om cirka 12 miljoner
kronor har dock driftkostnaderna ckat med cirka 6
procent jaimfort med foregdende ar.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgér

for 2017 till 51 miljoner kronor (55) 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
pagdende arbetet med listbyte till Nasdaqs 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

Trots att den rdntebarande skulden okat ir rintenet-
tot om —104 miljoner kronor ndgot battre jamfort
med 2016 (—106). Detta forklaras huvudsakligen av
omldggningen av derivatportfoljen under forsta kvar-
talet (se vidare under Finansiell stillning).

Finansnettot belastas dven under dret av en en-
gangskostnad om 5 miljoner kronor for fortidslosen
av obligationslan samt periodiserade uppldggnings-
och lneavgifter om cirka 5 miljoner kronor som i
enlighet med bolagets redovisningsprinciper redovisas
som forutbetald rintekostnad och periodiseras Gver
respektive lans loptid.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade under &ret till 161
miljoner kronor (138) vilket procentuellt dr nagot
mindre dn motsvarande 6kning av driftnettot. Detta
forklaras till stor del av de kostnader av engéngs-
karaktir som belastat aret (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 2017. For perioden redovisar Bolaget en
viardeuppgdng av forvaltningsfastigheterna om 353
miljoner kronor (653). »
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» Av den samlade virdeférindringen under perioden
avser —10 miljoner kronor (42) realiserade virdefor-
andringar vid fastighetsforsaljningar (vdsentligen be-
stdende av forsiljningsomkostnader och avdrag for
uppskjuten skatt i salda bolag). Virdeférandringen
under aret hérleds i 6vrigt huvudsakligen till juste-
rade avkastningskrav under arets tva forsta kvartal,
forindrade kassafloden och ett 6kat byggrittsvirde
i Nygdrds industriomrade i Upplands-Bro kommun
(”GreenHub Bro”). Se vidare under not 11 fér upp-
gifter om virderingsantaganden. Bolaget bedriver
detaljplanearbete i olika stadier pa fem fastigheter
vilket till stor del paverkat marknadsvirderingen
av dessa fastigheter. Flera av arets forvarv har dven
skett till 6verenskomna viarden som understiger dess
marknadsvirde enligt externa viarderingar. Utover
detta paverkas marknadsvirderingen av forvaltnings-
atgirder i fastigheterna, sdsom forlingda hyresavtal,
hojda hyror och driftoptimerande investeringar,
vilket kan ha paverkan bade pa fastighetens lopande
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kassaflode och dess marknadsmaissiga avkastnings-
krav. Dartill har dven den generella sinkningen av
marknadens avkastningskrav paverkat marknads-
varderingarna. Det genomsnittliga avkastningskra-
vet i varderingarna uppgick till 6,4 procent (6,6).
Rintederivaten marknadsvirderades per rapport-
datum med en positiv virdeforandring om 9 miljo-
ner kronor (—46). Forandringar av derivatens varde
forklaras av marknadsrantans forandring over tid i
forhéllande till derivatens inldsta rinteniva.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av
aktuell skatt om —4 miljoner kronor (-2) och upp-
skjuten skatt om —123 miljoner kronor (-134). Den
effektiva skatten dr 24,3 procent vilket dr hogre dn
22 procent till f6ljd av bland annat omklassifice-
ring av byggnadsinventarier och dirmed 6vergéng
fran restvdardeavskrivningar till rakenskapsenliga
avskrivningar.
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR 1,24

Anldggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar 10 1 1
Foérvaltningsfastigheter n 6 494 5817
Inventarier 12 2 4
Langfristiga fordringar (0} (0]
Rantederivat 13 -
Summa anldggningstillgdngar 6 510 5823
Omséttningstillgangar

Hyresfordringar 13 10 59
Skattefordringar 1 -
Ovriga kortfristiga fordringar 14 n 16
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 44 23
Likvida medel 38 51
Summa omséttningstillgadngar 18 14 149
SUMMA TILLGANGAR 6 624 5972
EGET KAPITAL OCH SKULDER 16

Aktiekapital 17 17
Ovrigt tillskjutet kapital 1141 1140
Balanserad vinst inklusive arets resultat 1241 897
Eget kapital hanforligt till Moderbolagets dgare 2399 2054
SUMMA EGET KAPITAL 2399 2054

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 17 2721 2786
Ovriga l&ngfristiga skulder 4 3
Uppskjuten skatteskuld 9 323 201
Rantederivat - 54
Ovriga avsattningar 19 4 -
Summa langfristiga skulder 18 3053 3044
Kortfristiga skulder

Ranteb&rande skulder 17 991 632
Leverantérsskulder 38 32
Skatteskulder - 5
Skulder till intresseféretag = 42
Ovriga kortfristiga skulder 39 24
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 104 139
Summa kortfristiga skulder 18 1172 874
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 624 5972
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA
STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anlaggningstillgdngar bestar
i allt visentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31
december 2017 uppgick virdet pa forvaltningsfastig-
heterna till 6 494 miljoner kronor (5 817). Samtliga
fastigheter har forvirvats under perioden 5 november
2014 till 31 december 2017.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 114 miljoner kronor (149). Omsittningstillgang-
arna bestdr visentligen av hyresfordringar och 6vriga
kortfristiga fordringar om 76 miljoner kronor (98),
samt likvida medel vilka per rapporteringsdatum
uppgick till 38 miljoner kronor (51) (se not 13-15).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2017 uppgick koncernens egna
kapital till 2 399 miljoner kronor (2 054) och soliditeten
till 36 procent (34).

RANTEBARANDE SKULDER

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

3 713 miljoner kronor (3 418), varav periodiserade upp-
laggnings- och ldneavgifter uppgar till - 1o miljoner
kronor (- 8). Nominell rintebirande skuld ir dirfor

3 722 miljoner kronor, (3 426) motsvarande en bela-
ningsgrad om 56 procent (57).

Rintebarande skulder bestar av skulder till kredit-
institut om 2 914 miljoner kronor, tva obligationsldn
om totalt 790 miljoner kronor samt siljarreverser om
20 miljoner kronor.

Den kortfristiga delen av de rdntebdrande skul-
derna uppgar till 991 miljoner kronor (632) och
bestér av 1an och amorteringar som forfaller inom de
kommande 12 ménaderna. Efter rapportperiodens
utgdng har den kortfristiga delen av obligationsskul-
den, uppgdende till 430 miljoner kronor, dterbetalats.
Dartill har kortfristiga bankkrediter om 238 miljoner
kronor 4terbetalats eller forlingts pa §-ariga loptider.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 31 december 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pd de rintebirande skulderna till
kreditinstitut till 2,7 4r (2,4 ar for total rantebirande
skuld) (3,5). Under aret lade bolaget om sin rinte-
sakringsportfolj som tidigare bestod av ranteswappar
till en portfolj av rantetak med en genomsnittlig
takniva for Stibor om 2,33 procent och ett samman-
lagt nominellt virde uppgéende till 1 800 miljoner
kronor. Inklusive effekten av rintetaken uppgick den
genomsnittliga rintebindningen p4 rintebirande
skulder till 2,2 &r (2,2) , se vidare not 17.

Den genomsnittliga rantan pd Bolagets 1an hos
kreditinstitut uppgick per 31 december 2017 till 1,74
procent ((1,66) och genomsnittlig ranta pa total rin-
tebarande skuld uppgick till 2,34 procent.). Stendor-
ren hade vid arets utgdng tva utestdende obligations-
lan. Det forsta obligationsldnet (2015—2018) hade
ett utestdende skuldbelopp om 430 miljoner kronor
med en rinta om Stibor 9o + 5,00 procent. Detta
obligationsldn har aterbetalats efter rapportperiodens
utgdng. Det andra obligationsldnet (2017—2020) har
ett utestdende skuldbelopp om 360 miljoner kronor
och loper med en rinta om Stibor 9o + 4,00 procent.
Detta obligationslin utokades via en tilliggsemission
efter rapportperiodens utgang till totalt 71o miljoner
kronor. Rantan pé siljarreverserna uppgar till i
genomsnitt 2,TT procent.

Utover dessa forandringar av obligationsldnen har,
efter rapportperiodens utgdng, dven nya sakerstallda
krediter om 536 miljoner kronor upptagits (varav
238 miljoner avser losen eller forlaingning av lan).
Sammantaget har dessa dtgiarder medfort en forlangd
genomsnittlig kapitalbindning till cirka 3,0 ar samt
en sankning av snittrantan till cirka 2,16 procent.

Se vidare not 17 for rante- och kapialforfall for alla
rantebirande skulder.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2017 till 323 miljoner kronor (201) och avser huvud-
sakligen skatten pd den temporira skillnaden mellan
forvaltningsfastigheternas verkliga virde och deras
skattemassiga restvirde, samt viardeforandringar av
derivat.
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FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingaende eget kapital per 2015-01-01

Totalresultat januari-december 2015
Nyemission
Ingdende eget kapital per 2016-01-01

Utdelning
Totalresultat januari-december 2016

Utgaende eget kapital per 2016-12-31
Utdelning
Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Utgaende eget kapital per 2017-12-31

AKTIE-
KAPITAL

n

17

17

KOMMENTARER TILL RAPPORT

FORANDRINGAR AV EGET

KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december

2017 till 2 399 miljoner kronor (2 054). Vid ars-

stimman 2017 beslutades om utdelning om totalt

55 miljoner kronor (44).
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

784

355

1140

1140

1144

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

24
309

851

-44
609

898
=53

396

1239

TOTALT EGET
.. KAPITAL
HANFORLIGT TILL
FORETAGETS
AGARE

819

309
361

1489
-44
609

2054
-55
4

396

2399



RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017 2016

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 161 138
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet 24 n 4
Betald inkomstskatt 2 -25
Kassafldéde fran den I6pande verksamheten fére 173 1z

forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rérelsekapital

Foérandring av roérelsefordringar 36 2
Férandring av rérelseskulder 6 -155
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 215 -35

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -232 -78
Ovriga investeringar och avyttringar -1 -5
Forvarv av koncernfoéretag/fastigheter -436 -272
Forséaljning av koncernféretag/fastigheter 150 139
Kassafléde fran investeringsverksamheten -518 =215

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 1 -
Upptagna rantebarande skulder 916 548
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -519 -275
Rantederivat, netto -60 -
Depositioner 1 1
Utdelning -50 -22
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 290 252
Arets kassafldde -13 1
Likvida medel vid arets ingang 51 50
Arets kassafléde -13 1
Likvida medel vid arets utgang 38 51
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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 2017 till 173 miljoner kronor (117). Efter
en nettofordndring av rorelsekapitalet om 42 miljoner
kronor (—153) uppgick kassaflodet fran den 16pande
verksamheten till 215 miljoner kronor (-35).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten upp-

gick till — 518 miljoner kronor (-215) och utgjordes
primart av likviditetseffekten vid forvirv av aktier
och fastigheter i koncernbolag uppgéende till —436
miljoner kronor (—272), investeringar i befintliga
fastigheter om —232 miljoner kronor (-78) samt lik-
videffekten vid forsiljning av fastigheter och aktier i
koncernféretag som tillsammans medforde ett kassa-
flodestillskott om 150 miljoner kronor (139).

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
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gick under perioden till 290 miljoner kronor (252)
bestdende av upptagande av fastighetskrediter om 916
miljoner kronor (548) med det nyupptagna obliga-
tionsldnet om 360 miljoner kronor samt upptagande
av en revolverande kreditfacilitet om 250 miljoner
kronor som de enskilt storsta posterna. Amorteringar
och losen av befintliga krediter uppgdende till - 519
miljoner kronor. (—275) ddr den storsta posten utgors
av fortidslosen av obligationsldn uppgéende till 320
miljoner kronor. Under aret valde bolaget att ligga
om portfoljen med rinteswappar till en portfolj med
rantetak d& detta bedomdes ge en mer kostnadseffek-
tiv rantesiakring. Saledes fortidsloste bolaget port-
foljen av rinteswappar for —48 miljoner kronor och
forviarvade en portfolj av rantetak vars forutbetalda
premieavgift uppgick till —12 miljoner kronor, siledes
en samlad likviditetspaverkan om — 6o miljoner
kronor.

Aktieutdelning utbetals kvartalsvis och under aret
har 4 utbetalningar om sammanlagt — 50 miljoner
kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till =13 miljon kronor
(1) och likvida medel uppgick vid drets utgdng till
38 miljoner kronor (51).



MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning, projektledning
och finansieringsbeslut. All personal dr anstdllda i moderbolaget och inga fastigheter dgs
direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under 2017 utgors huvudsakligen av 76
miljoner kronor i utdebitering av tjanster som utfors av egen personal, (sdsom skotsel,
projektledning, transaktionsledning och uthyrningskostnader). Rantenettot bestdr av
nettodebiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rantekostnad for bolagets obliga-
tionsldn. Likvida medel uppgick per 31 december 2017 till 14 miljoner kronor (9) och
det egna kapitalet uppgick till 1 049 miljoner kronor (1 108).

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017 2016
Nettoomsattning 1,24 76 60
Rérelsens kostnader 5-6 -75 -58
Resultat fore finansiella poster 1 2

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 7 32 59
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -53 -60
Resultat efter finansiella poster -20 1
Bokslutsdispositioner 19 13 0
Resultat fére skatt -6 1
Aktuell skatt 9 1 0]
Uppskjuten skatt 9 - -
Arets resultat -5 1

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017 2016

Arets resultat -5 1
Ovrigt totalresultat _ -

Summa ovrigt totalresultat -5 1
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kundfordingar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgadngar

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

Obeskattade reserver
Avskrivningar utdver plan

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebéarande skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernfoéretag

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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NOT

10
12
21

15

18

20

2017-12-31

868
1426

2301

184
31
14

230

2532

17
17

1139
-102
=5

1032
1049

354
458

812

430

179
30
27

671
2532

2016-12-31

868
1194

2068

519

19

551

2619

17
17

1139
-49

1091
1108

744
458

1203

259
24
20

309
2619



FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingdende eget kapital per 2015-01-01

Totalresultat januari-december 2015
Nyemission

Ingdende eget kapital per 2016-01-01
Utdelning

Totalresultat januari-december 2016

Utgaende eget kapital per 2016-12-31

Utdelning
Personaloptionsprogram

Totalresultat januari-december 2017

Utgaende eget kapital per 2017-12-31

AKTIE-
KAPITAL

n

17

17

17

OVER-
KURSFOND

784

355

1139

1139

1139

BALANSERADE
VINSTMEDEL IN-
KLUSIVE ARETS

TOTALT EGET
KAPITAL HANEOR-
LIGT TILL FORE-

RESULTAT TAGETS AGARE
-3 792
=1 -1

- 361

-4 1152
-44 -44
1 1
-47 1108
-55 -55
1 1

=5 -5
-106 1049
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,
MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT 2017 2016

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster 1 2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24 1 1
Erhallna réantor 32 59
Erlagda rantor -53 -60
Betald inkomstskatt (0] 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére -19 2

férandringar av roérelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital

Férandring av rorelsefordringar 326 -412
Foranding av rorelseskulder -60 63
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 247 -347

Investeringsverksamheten

Férvarv immateriella tillgadngar 0 -2
Foérvarv inventarier -1 -3
Forséaljning av dotterbolag - 99
Utldning koncernféretag -232 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -233 95

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital 1 -
Upptagna réantebarande skulder 360 175
Amortering och |6sen av rantebarande skulder -320

Upptagna av 1an fran koncernféretag 0 107
Utbetald utdelning -50 -22
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -9 260
Arets kassaflode 5 8
Likvida medel vid arets ingang 9 1
Arets kassaflode 5 8
Likvida medel vid arets utgang 14 9
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NOTER

ALLMANT OM BOLAGET
Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,

ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.

Moderbolagets postadress ar Strandvagen 5a, 114 51
Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r registrerade pa
First North, Nasdaqg Stockholm (Ticker: STEF B). Kon-
cernredovisningen fér ar 2017 bestar av moderbolaget
och dess dotterbolag, tillsammans bendmnda koncer-
nen. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 20 april 2018.
Koncernens rapport dver totalresultat och rapport 6ver
finansiell stallning samt moderbolagets resultat- och
balansrédkning kommer att framlaggas fér beslut om
faststéllelse pa arsstdmman den 23 maj 2018.

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 fér koncerner. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet *"Mo-
derbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer féranleds av begransningar i mojligheterna
att tilldmpa IFRS i moderbolaget till féljd av ARL samt i
vissa fall pa grund av géllande skatteregler.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

SOM TRATT | KRAFT 2017

Férutom de andringar som omnadmns nedan har nya
standarder och tolkningar som tratt i kraft under 2017
inte haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

Ett antal nya och dndrade IFRS som antingen &nnu inte
tratt i kraft eller som tradde i kraft den 1januari 2018,
har inte fortidstillampats vid upprattandet av koncer-
nens och moderféretagets finansiella rapporter. Nedan
beskrivs de IFRS som kan komma att paverka kon-
cernens eller moderféretagets kommande finansiella
rapporter. Inga av de dvriga nya standarder, &ndrade
standarder eller IFRIC-tolkningar som IASB har publi-
cerat, férvantas ha nagon paverkan pa koncernens eller

Stendoérrens finansiella rapporter.

IFRS 9 Financial Instruments. Standarden antogs av
EU i november 2016 och tréder i kraft for rékenskapsar
som inleds den 1januari 2018 eller senare och ersatter
da IAS 39 Financial Instruments. Standarden innehaller
nya principer for klassificering och vardering av finan-
siella tillgangar. Varderingen baseras pa bolagets syfte
med innehavet av tillgdngen samt pa det kassafléde den
genererar. Vidare innebér standarden andrade principer
for nedskrivning och reservering av kreditférluster.

Historiskt har Stenddrren paverkats i begrénsad om-
fattning av kreditférluster och det finns fér narvarande
inga finansiella instrument som ska redovisas pa nagot
annat satt &n enligt IAS 39. Bolaget har laga fordringar
och tillampar inte sakringsredovisning under IFRS 9.
Stendoérren gor darféor beddémningen att standarden
far en begransad effekt pa koncernens redovisning och
finansiella rapporter.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers.
Standarden trader i kraft for rakenskapsar som inleds
den Tjanuari 2018 eller senare och ska tillampas retro-
aktivt. Standarden ersatter dagens standarder som
hanterar intékter (IAS 11 Entreprenadavtal, IAS 18 Intak-
ter) och tillhérande tolkningar. Standarden bygger pa
principen att en intadkt ska redovisas nar en utlovad vara
eller tjanst dverforts till kund, det vill séga nér kunden
erhallit kontroll dver denna, vilket kan ske dver tid eller
vid en viss tidpunkt. Intdkten ska utgoéras av det belopp
som bolaget férvantar sig bli ersatt med, i utbyte fér
de levererade varorna eller tjansterna. Stendérren har
intéktsstrémmar fran hyresavtal och tillaggsdebiteringar
i enlighet med dessa hyresavtal. Inga andra intakts-
strommar finns.

Enligt IFRS 15 utgor vissa tilldaggsdebiteringar servi-
ceintakter. Stendoérrens beddmning ar att IFRS 15 inte
kommer fa nagon, eller endast marginell, paverkan pa
Koncernens redovisning av intakter. Bolaget kommer
i not till arsredovisningen fér 2018 upplysa om fordel-
ningen av intakter pa hyresintékter och serviceintakter.

Under 2016 presenterades den nya leasingstandarden
IFRS 16 som ersatter nuvarande IAS 17. Standarden inne-
bar férandringar framforallt for leasetagaren medan
redovisningen for leasegivaren i allt vasentligt ar ofor-
andrad. Standarden &r tilllamplig for rakenskapsar som
pabdrjas den 1januari 2019 eller senare. For leasetagare
innebar IFRS 16 att begreppen finansiell respektive
operationell leasing férsvinner, i stallet ska en “right-of-
use asset” och en leasingskuld redovisas for i princip
alla leasingavtal.

Denna redovisning baseras pa synsattet att lease-
tagaren har en rattighet att anvanda en tillgang under
en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att
betala for denna rattighet. Undantag kan aktualiseras
foér avtal som &r kortare &n 12 manader och de som
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avser tillgdngar uppgaende till mindre belopp. Fér
leasegivaren kvarstar begreppen finansiell respektive
operationell leasing vilket innebéar att dagens redovis-
ning kvarstar i princip oférandrad. | och med IFRS 16
inférs emellertid ny vagledning kring vad som utgér
ett leasingavtal, vilket kan komma att fa en paverkan
pa leasegivaren, exempelvis fér avtal som innehaller
servicetjanster. Stendorren gér den preliminara be-
démningen att Bolagets redovisning av hyresintakter
ej kommer paverkas av inférandet av IFRS 16 medan
redovisningen av kostnaden fér tomtrattsavgald kan
komma att paverkas.

Per 31 december 2017 dger Stendorren 20 fastigheter
som &r upplatna med tomtrattsavtal. Den samlade av-
galden fér 2018 uppgar till 6,3 miljoner kronor. Fran och
med 1januari 2019 kommer tomtrattsavgalden, som per
31 december 2017 redovisas som en fastighetskostnad,
delas upp pa en avskrivningskomponent (redovisas
som fastighetskostnad) och en rantekomponent (som
kommer inkluderas bland finansiella kostnader). Praxis
for exakt hur denna uppdelning skall beraknas och
redovisas finns annu inte men Bolaget avser félja och
utvéardera fragan under 2018.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE

AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och foér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat ang-
es, ar avrundade till narmaste miljontal. Avrundningar
kan goéra att rakningar, noter och tabeller inte summerar.
Koncernens redovisningsprinciper har tilldampats konse-
kvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag
och Dotterbolag. Arsredovisningen har upprattats 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 férvantas
atervinnas eller betalas senare &n tolv manader réaknat
fran balansdagen medan omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réaknat 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 foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer &n halften av rostratten. Férekomsten och effekten
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av potentiella rostratter som fér narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid bedémningen
av huruvida koncernen utévar bestdmmande 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 gdérs en beddémning huruvida férvarvet avser
férvary av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-
sive Overtagande av personal och interna processer.
Rorelseférvarv redovisas i forekommande fall i enlighet
med férvarvsmetoden. Det dverskott som utgdrs av
skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga
vardet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade
nettotillgangar redovisas som goodwill. N&r férvarv

av dotterbolag innebéar férvary av tillgangar, fordelas
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 verk-
samhet hittills.

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 éver
vilket tva eller flera parter har gemensamt bestamman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam
verksamhet.

Innehav i en gemensam verksamhet konsolideras
enligt klyvningsmetoden, det vill séga Stenddrren re-
dovisar sin andel av den gemensamma verksamhetens
tillgdngar och skulder samt intakter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets |6ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldgget avser.
Tilldgg baserade pa férbrukning prelimindrdebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldagget avser med
regelbunden avréakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJINING

Intakt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner évergatt

till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n till-
tradestidpunkten och om sa har skett intaktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad



som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den Idpande férvaltning-
en. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfér séljarens och/eller
kdparens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
for sdlda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fast-
igheternas verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet
och det pris som fastigheterna har salts fér. Tidigare
ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i
fastigheternas verkliga varde och synliggoérs darfoér inte
i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adra sig kostnader, och fér vilka det finns fristden-
de finansiell information tillganglig. Stendérren bedriver
endast verksamhet inom ett segment, férvaltning av
fastigheter for latt industri-, lager och logistik. Darfor
sker redovisningen inom samma segment. Stendorren
&r i sina investeringar fokuserade pa Stockholms-
regionen och Malardalen, detta for att sakerstélla att
det finns en hdg efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvéxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm
i syfte att dra fordel av tillvaxten i huvudstaden. Med
denna fokusering pa Stockholm och Malardalen &r
inte Bolagets verksamhet indelat i regioner relevant

ur uppfoéljningshédnseende. Det som avgdr huruvida
Stenddrren férvarvar nya fastigheter &r kvaliteten pa
fastigheten, ingangsvardet per m? och mojligheten att
genom aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfolj-
ningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region
fastigheten ar belagen, 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 for koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterbolag.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintak-
ter pa bankmedel och fordringar och rantekostnader pa
lan. Réntekostnader samt ranteintékter redovisas enligt
effektivréantemetoden. Den effektiva rantan inkluderar
periodiserade belopp av emissionskostnader och liknan-
de direkta transaktionskostnader fér att uppta lan. Ut-
delningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts. Realiserade och orealiserade vinster och
forluster pa finansiella placeringar samt derivatinstru-
ment 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 &ven
skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

AKTUELL INKOMSTSKATT

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for 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
berékna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade
pa balansdagen.

UPPSKJUTEN INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet
med balansrékningsmetoden fér temporéara skillnader
mellan tillgangars och skulders skattemé&ssiga och re-
dovisningsmassiga varden. De skattesatser och skatte-
lagar som tillampas for att berdkna beloppet & de som
&r antagna eller aviserade pa balansdagen. Vid férvarv
av rorelse inklusive fastighet, redovisas uppskjuten
skatt till nominellt belopp pa temporara 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 nér det inte langre beddms 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 hanforlig
till samma skattemyndighet. Den aktuella skatten och
den uppskjutna skatten har beraknats efter den gallan-
de 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), finansiella
tillgangar och skulder varderade till verkligt varde
(innefattar balansposten rantederivat) samt finansiel-
la skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
(innefattar balansposterna réntebarande skulder,
ovriga langfristiga skulder, leverantérsskulder, skulder
till koncernféretag samt 6vriga skulder).

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
vid férvarvstidpunkten, med tilldgg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillnér kategorin finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrédkningen nar Bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i balans-
rakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
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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 tillgdngen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller Bolaget forlorar kontrollen déver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld
tas bort fran balansrédkningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar Bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. Fér
att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands
marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebéar att verkligt varde faststalls en-
ligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom IFRS
olika varderingshierkier har skett under 2017.
Sakringsredovisning férekommer ej.

RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport 6ver kassafléden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafléden fran realiserade vardeférandringar
i samband med f6érséljning av fastigheter redovisas
tillsammans med &vrig férsaljningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och forsaljning av fastigheter
via bolag som é&r tillgdngsférvéarv redovisas pa separat
rad som férvarv av koncernféretag/fastigheter respek-
tive férsalining av koncernféretag/fastigheter. Forsalj-
ningsomkostnader redovisas under investeringsverk-
samheten som ett avdrag fran férsaljningsersattningen
det ar likvidflodet sker. Férvarvsutgifter redovisas pa
motsvarande satt i investeringsverksamheten.

LIKVIDA MEDEL

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

LANGFRISTIGA FORDRINGAR, KUNDFORDRINGAR
OCH OVRIGA FORDRINGAR

Langfristiga fordringar och &vriga fordringar ar ford-
ringar som innehas utan avsikt att idka handel med
fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden ar
langre &n ett ar utgdr de langfristiga 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 bedémts indivi-
duellt. Nedskrivning av kundfordran sker nar det finns
risk for att hela eller delar av fordran ej erhalls. Kundfor-
drans férvantade |16ptid ar kort, varfér vardet redovisats
till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i rorelsens kostnader.

SKULDER
Skulder avser 1an och rérelseskulder. Lanen tas upp till
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anskaffningsvéarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sasom arvoden och upplédggningsavgifter
uppsta vilka i férekommande fall har periodiserats dver
lanets l6ptid. Rérelseskulder redovisas nédr motparten
har levererat tjanst eller vara, aven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad I6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas

i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring

eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrak-
ningen till verkligt vérde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Se dven not 11. Stendérren varderar varje kvartal 100
procent av fastighetsbestandet, varav 20-30 procent
externt och resterande del internt. Detta innebéar att
varje fastighet i bestandet externvarderas under en
rullande tolvmanadersperiod. Varderingsmodellen som
anvands av saval de externa vérderarna som Stendor-
ren, ar avkastningsbaserad enligt kassaflédesmodell.
Fran utfallet i kassaflddesmodellen bedéms det verkliga
vardet pa fastigheten fére avdrag for férsaljningsom-
kostnader. Saval orealiserade som realiserade vardefor-
andringar redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter
och intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intdktsredovisning. Tillkommande utgifter som &ar var-
dehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer. | stérre 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 pabdrjas néar tillgangen ar fardig
att anvandas i verksamheten. Nar inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Tillkommande
utgifter laggs 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 de
avyttras eller om de inte kan férvantas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att
de nyttjas eller att de saljs. Vinst och forlust beraknas



som skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgangens
redovisade varde. Vinst eller férlust redovisas i Rapport
over totalresultat den redovisningsperiod da tillgang-
en avyttrats, sdsom dvrig kostnad eller évrig intakt.
Tillgdngarnas restvéarde, nyttjandeperiod och avskriv-
ningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och
justeras om sa behovs 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
balansrékningen och skrivs av under den aterstaende
nyttjandeperioden fér den underliggande tillgangen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade
nyttjandeperiod. Berdknade nyttjandeperioder for ma-
skiner och inventarier &r tre till tio &r. Beddmning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod gérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dar koncernen i allt vasentligt
oOvertar alla risker och férdelar knutna till &garskapet
av det leasade féremalet redovisas i Rapport dver
finansiell stéllning till den leasade egendomens verkliga
varde eller, om vardet &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. Fér narvarande
finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen.
Leasingavtal dér leasegivaren i huvudsak behaller alla
risker och férdelar med dganderatten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsfors 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 I6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande géller &ven sociala kostnader sdsom ar-
betsgivaravgifter, semesterlén, betald sjukfranvaro etc.
Pensioner och andra erséattningar efter anstéallning kan
klassificeras som avgiftsbestdmda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stendérrens dtagande fér pensioner
utgodrs av avgiftsbestdmda planer, vilka fullgdérs genom
fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas
som en kostnad i resultatrakningen nér de uppstar. En-
dast avgiftsbestéamda 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 férvantade 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 utldandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetéra tillgdngar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt atagande som harror fran intréaffade handelser och
vars forekomst bekréaftas 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 &r troligt att ett utflode av resurser kommer
att kravas.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR 2, redovisning
for juridisk person. RFR 2, innebéar att moderbolaget

i arsredovisningen fér den juridiska personen ska till-
lampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sa langt detta &r mojligt inom ramen foér arsredovis-
ningslagen och med hansyn till sambandet mellan redo-
visning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som ska géras i férhallande
till IFRS. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenteras i moderbolagets finansiella
rapporter.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL
DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren
i sin verksamhet |6pande dotterbolagen med tjanster
avseende ledning samt juridisk och finansiell radgiv-
ning. Beloppen faktureras dotterbolagen kvartalsvis
i efterskott och baseras pa respektive dotterbolags
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 prévas kontinuerligt. Om det bokférda
vardet pa andelarna 6verstiger det koncernmaéssiga
gobrs en nedskrivning som belastar resultatet.

ARSREDOVISNING 2017 | 139



KONCERNBIDRAG OCH AKTIEAGARTILLSKOTT
FOR JURIDISKA PERSONER

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln, det vill
sdga som bokslutsdisposition i enlighet med RFR 2/IAS
27. Aktiedgartillskott férs 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 vardeoverféringens storlek
och Moderbolaget, innan dess finansiella rapporter
publiceras, fattat beslut betraffande vardedverfoéring-
ens storlek.

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och
god redovisningssed kravs att det gérs beddmningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa bedémningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bed®dms vara rimliga under rédande omsténdigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddémningar

om andra antaganden gors eller andra férutsattningar
foreligger. Redovisningen &r speciellt kanslig for de be-
démningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde bedéms
individuellt per fastighet [6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framti-
da kassafléden och avkastningskrav vid en eventuell
transaktion. Vardeintervallet mellan beddmt varde och
ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt vara +/-5-10 procent. Information om detta
samt de antaganden och beddmningar som gjorts
framgar av not 11.

MKR KONCERN KONCERN
2017 2016
Hyresintakter lokaler 5n 479
Hyresintakter dvrigt 7 6
Uteblivna hyresintakter -53 -35
lokaler
Hyresrabatter lokaler -12 -10
SUMMA 453 440

For rakenskapsaret 2017 uppgick koncernens hyresin-
takter till 453 miljoner kronor (440) vilket motsvarar
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debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tilldgg som debiterats till hyresgést sdsom kostna-
der for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyran. Koncernens stérsta hyresgast, Coop
Sverige Fastigheter AB, svarade fér 11 procent av totala
arliga hyresintakter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dér kontrakterad arshyra motsva-
rar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den atersta-
ende |6ptiden av alla I6pande hyresavtal uppgick per 31
december 2017 till 4,9 ar (5,1) i genomsnitt.

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

2018 185 50 463 85 8,39%
2019 180 78 283 61 14,44%
2020 135 179 581 94 22,21%
2021 56 31943 25 5,88%
2022 39 66119 5% 12,50%
>2022 51 192132 198  36,29%
Bostader 16 1357 1 0,29%
SUMMA?" 662 599 878 467 100,00%

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar
enligt nedanstaende tabell uppdelat pa foérfalloar.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA,
HYRESINTAKTER MKR
Avtalade hyresintékter ar 1 476
Avtalade hyresintakter mellan

ar2ochars 2058
Avtalade hyresintédkter senare &n 5 ar 2819
Bostader 1
SUMMA 5355

Fastighetskostnaderna uppgick 2017 till 137 miljo-

ner kronor (141). | detta belopp ingar direkta fastig-
hetskostnader, sdsom kostnader fér drift, underhall,
tomtrattsavgald och fastighetsskatt samt indirekta
fastighetskostnader for fastighetsadministration sasom
hyresadministration, forvaltningskostnader och uthyr-
ningskostnader. | flertalet av Stenddrrens hyreskontrakt
avtalas att hyresgésten star fér vissa fastighetskostna-
der. Stenddrren har 8ven i vissa fall tecknat sa kallade
“triple netavtal” vilket innebéar att hyresgasten sjalv ar av-
talspart och star for alla drift- och underhallskostnader.



KONCERN KONCERN
MKR 2017 2016
El- och varmekostnader -45 -48
Driftskostnader -42 -51
Reparation och underhall -24 -17
Tomtrattsavgald -6 -6
Fastighetsskatt -13 -13
Ovriga fastighetskostnader -7 -6
SUMMA =137 =141

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader fér
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
forsakringar och underhall. | de fall Stenddrren tecknar
avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebi-
teras i de flesta fall hyresgéasten i form av tillagg till
hyran. Driftkostnaderna (El- och varmekostnader,
Driftkostnader, Ovriga fastighetskostnader i tabellen
ovan) uppgick under ar 2017 till 94 miljoner kronor
(105) och underhallskostnaderna uppgick till 24 miljo-
ner kronor (17).

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgéld &r den arliga avgéald Stenddrren
betalar fér besittningsratten av annans mark. Vid arets
slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt till 20
stycken (21). Tomtrattsavgalder uppgick under ar 2017
till 6 miljoner kronor (6) och avser i huvudsak Stendér-
rens tomtratter i Stockholms stad. Fér 2017 uppgar
tomtrattsavgalden enligt gallande tomtrattsavtal

till 6 miljoner kronor arligen (6). Den genomsnittliga
aterstaende |&ptiden fér tomrattsavtalen, viktad utifran
arsavgald, uppgar till 37 ar (37) och avgalden omréknas
i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande kontrakt-
erade tomtrattsavgald uppgar sammanlagd framtida
tomtrattsavgald under kvarvarande genomsnittlig
|16ptid till 228 miljoner kronor (218).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2017 2016
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 6 6
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochar5s 24 23
Avtalade tomtrattsavgélder senare

an 5 ar 198 189
SUMMA 228 218

FASTIGHETSSKATT

| Sverige &r fastighetsskatten en statlig skatt som
betalas arsvis i procent av faststallda taxeringsvérden.
For Stenddrren 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
2017 totalt till 13 miljoner kronor (13).

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under rékenskapsaret hade moderbolaget 7 (7)
styrelseledamoter varav 2 (1) kvinnor. Vid rakenskaps-
arets utgang hade Bolaget 6 ledande befattningshavare
anstallda (4), varav 2 (1) kvinna och det totala antalet
anstallda var 39 (33), varav 19 kvinnor (15). Genomsnitt-
ligt antal anstallda under 2017 var 35, varav 18 méan.

Ersattning utgick under 2017 till styrelse med 1325
tusen kronor (1325). Till verkstallande direktor utgick er-
sattning om totalt 3 114 tusen kronor (2 630). Ersattning
till dvriga ledande befattningshavare utgick med 6 030
tusen kronor (3 842) och till 6vriga anstallda 14 221 tusen
kronor (10 373). Totala sociala kostnader uppgick under
rakenskapsaret till 17 287 tusen kronor (11 975) varav
5 711 avser pensionsavsattningar (2 424).

Verkstéllande 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.
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TKR

Medel antal anstéllda
Varav man

KONSFORDELNING BLAND LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE

Styrelseledamoter
Varav kvinnor

VD och ledande
befattningshavare
Varav kvinnor

KONTANTA LONER, FORMANER OCH ERSATTNINGAR
Styrelsens ordférande

Styrelseledamoter

Hans Runesten

Helena Levander

Andreas Philipsson

Jenny Warmé

Carl Mérk

Knut Pousette

Mikael Nicander

VD
Varav tantiem och bonus

VICE VD
Varav tantiem och bonus

OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGS-
HAVARE

Varav tantiem och bonus

Ovriga anstallda

SOCIALA
KOSTNADER

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare
Varav pensionskostnader

Ovriga anstallda
Varav pensionskostnader

KONCERN MODERBOLAG
2017 2016 2017 2016
55 25 55 25
18 14 18 14
7 7 7 7
2 1 2 1
6 4 6 4
2 1 2 1
295 295 295 295
185 185 185 185
185 - 185 -
165 165 165 165
165 165 165 165
165 165 165 165
165 165 165 165
= 185 = 185
1325 1325 1325 1325
314 2630 314 2630
990 900 990 900
1795 2330 1795 2330
401 742 401 742
4235 1512 4235 1512
1752 690 1752 690
14 221 10 373 14 221 10 373
9290 5507 9290 5507
5179 1336 5179 1336
8 345 6248 8 345 5248
1918 1351 1918 1351

Foéregaende ars siffror har justerats med tillagg fér formansvarde och reserverade kostnader.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstémma den 5 november 2014 beslu-
tades i enlighet med styrelsens forslag att infora ett
personaloptionsprogram. Syftet med personaloptions-
programmet &r att premiera ett I1angsiktigt engagemang
hos koncernens personal, att tillse att Bolagets lang-
siktiga vardetillvaxt aterspeglas i personalens ersatt-
ning och att i 6évrigt 6ka intressegemenskapen mellan
koncernens personal och dess aktiedgare. Programmet
féorvantas vidare motivera personalen till fortsatt arbete
fér koncernen. Personaloptionsprogrammet omfattar
samtliga anstéllda i Koncernen samt pa hel- eller deltid
inhyrd personal vid tidpunkten for offentliggérande
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av Bolagets bokslutskommuniké. Beslut om tilldelning
fattas av styrelsen efter offentliggérandet av Bolagets
bokslutskommuniké, férsta gangen avseende réken-
skapsaret 2014 och sista gangen avseende rékenskaps-
aret 2016. Vid utgangen av 2017 fanns totalt 536 956
optioner tilldelade vilka betingade ett varde om 13,7
miljoner kronor (beréknat utifran gallande aktiekurs
per detta datum och utifran optionernas |&senpris). Vid
inldésen av optionerna kommer eventuell vinst utldsa
beskattning i inkomstslaget tjanst for optionsinne-
havarna och bolaget pafdrs arbetsgivaravgifter. Per

31 december 2017 har arbetsgivaravgiften om (4,4)
miljoner kronor (2,4) reserverats. Personaloptionerna



tilldelas vederlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren
efter anméalningsperiodens utgang den 30 april 2018. |
syfte att tdcka Bolagets atagande att leverera aktier av
serie B till deltagarna i programmet beslutade den extra
bolagsstdmman att emittera teckningsoptioner, vilka
vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner
som kan emitteras med anledning av personaloptions-
programmet kommer 6ka antalet utestaende aktier av
serie B med 536 956 stycken vilket kommer medféra en
utspadning av kapitalet med 1,9 procent och av roste-
talet med 1,1 procent. Bolagets aktiekapital kommer
harigenom att 6ka med 322 174 kronor.

Vid arsstdmman den 23 maj 2017 antogs efter anmal-
ningsperiodens utgang den 30 april 2018 langsiktigt
incitamentsprogram, innefattande emission av hégst
550 000 teckningsoptioner med atféljande ratt for

AKTIERATTER

Program 2014-2018

Utestdende vid periodens bérjan

Tilldelade under perioden, program 2014-2018
Utestdende vid periodens slut

Program 2017-2020

Utestdende vid periodens bérjan

Tilldelade under perioden, program 2017-2020
Utestdende vid periodens slut

VERKLIGT VARDE TKR

Aktiekurs vid periodens utgang, kr
Program 2014-2018

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas l&senpris,

Aktieratternas 16ptid, ar @

Program 2017-2020

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas l&senpris

Aktieratternas l6ptid, ar @

Bolagets anstallda till teckning av hogst 550 000 nya
aktier av serie B. Syftet med programmet &r att ett per-
sonligt langsiktigt &garengagemang hos de anstallda
kan férvantas stimulera till ett dkat intresse fér verk-
samheten och resultatutvecklingen, héja motivationen
samt samhorighetskdnslan med Bolaget. Deltagarna
har forvéarvat teckningsoptionerna till marknadsvarde,
beraknat enligt Black & Scholes varderingsmetod. Varje
deltagare ager ratt att teckna en ny aktie av serie B i Bo-
laget per teckningsoption under perioden 1 maj - 31 maj
2020. Vid teckningsperiodens utgang den 30 juni 2017
hade 395 800 teckningsoptioner tilldelats anstallda. Vid
fullt utnyttjande av dessa teckningsoptioner kan saledes
395 800 aktier tillkomma till féljd av incitamentspro-
grammet, vilket motsvarar en utspadning om 1,41 pro-
cent baserat pa det nuvarande antalet aktier i Bolaget.

(1) Aktieritterna kan inlésas mot teckningsritter efter den 30 april 2018.

Till koncernens revisorer har ersattning
utgatt enligt nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -3 -2 -3 -2
Ovriga tjanster 0 -1 0 -1
SUMMA -3 -3 -3 -3

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

KONCERN MODERBOLAG
297 667 297 667
239 289 239289
536 956 536 956
395 800 395800
932 409 932 409
68,0 68,0
13703 13703
42,48 42,48
0,33 0,33
83,87 83,87
2,42 2,42
MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
FINANSIELLA
INTAKTER
Ranteintakter,
koncernféretag - - 32 57
Ranteintakter, 6évriga 1 3 - 2
SUMMA 1 3 32 59

Koncernens finansiella intékter harrér fran koncernens
likvida medel.
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MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
FINANSIELLA
KOSTNADER
Rantekostnader till
koncernféretag - - =5 -20
Réantekostnad obligation -48 -40 -48 -40
Rantekostnader -54 -68 = -
Pantbrevskostnader
och andra finansiella
kostnader -3 -1 - -
SUMMA -105 -109 -53 -60

Rantekostnader och finansiella kostnader ar kostna-
der som uppstar fér koncernens rantebarande lan. |
koncernens réantekostnader om 105 miljoner kronor
(109) ingar dels direkta réantekostnader om 102 miljoner
kronor (89) samt 1 miljoner kronor (4) i periodiserade

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR

Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintakt/skattekostnad

Skatt till féljd av andrad taxering

SUMMA AKTUELL SKATT

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skattekostnad eller skatteintakt:
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
Uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag
Uppskjuten skatt avseende derivat

upplaningskostnader. Bland réantekostnader ingar 21
miljoner kronor (12) i kostnad for rantederivat (exklusive
arets vardeférandring).

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och
den uppskjutna skatten har beraknats efter den gallan-
de skattesatsen i Sverige, 22 procent. Med aktuell skatt
menas den skatt som ska betalas eller erhallas avse-
ende det skattepliktiga resultatet for aktuellt &r. Arets
skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redovisade
resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansréakningsmetoden med utgangspunkt i tempo-
rara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
varden pa tillgdngar och skulder. For skillnaden mellan
dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 22
procent. Avsikten &r att beakta framtida skattekonse-
kvenser vid till exempel framtida forsaljning av tillgdngar
eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter

och miljésaneringsreserv
SUMMA UPPSKJUTEN SKATT

TOTALT REDOVISAD SKATTEKOSTNAD
ELLER SKATTEINTAKT
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KONCERN MODERBOLAG
2017 2016 2017 2016
_‘l _2 = -
-3 0 - -
-4 -2 = -
-4 1 - -
5 -10 2 0]
-12 10 = -
-12 -135 = -
=123 -134 2 (o]
-127 -136 2 (o]



AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR

Resultat fore skatt

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Skatt enligt gallande skattesats 22% (22 %)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter

Utnyttjat skattemassigt underskott
Vardeférandringar fastigheter

Skattepliktigt resultat redovisat i avyttrad verksamhet
Skatt till féljd av andrad taxering

Skatteeffekt av dvergang fran restvardeavskrivning till
rakenskapsenlig avskrivning

Effekt av ej skattepliktigt resultat férsaljning koncernbolag
Ovriga poster

REDOVISAD SKATT

KONCERN

2017

522

-15

=5
=3

=127

2016

745

-164
-2

-136

MODERBOLAG

2017 2016
-6 1

1 0

0] 0

(0] 0]

0 -

1 (o]

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning av aktuell skatt och

uppskjuten skatt for verksamhetsaret 2017.

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN RESULTATPOSTER, MKR

Forvaltningsresultat

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar
Justering fér dvergang fran restvardeavskrivning

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Férandring obeskattade reserver

Ovriga poster

SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT

Fortidsinldsta réantederivat

Vardeférandring, derivat

Foérsaljning fastigheter

Vardeférandringar, fastigheter

"Justering for

a) Nedgang i marknadsvarde dar den resulterande uppskjut-
na skattefordran fortfarande ryms inom skatteskuld fran
forvary, eller

b) Uppgadng i marknadsvéarde dar den resulterande uppskjut-
na skatteskulden ryms inom skattefordran fran férvarv”

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG

Foérandring skattemassiga underskott
Andrade taxeringar
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT

22% SKATT

UNDERLAG
AKTUELL
SKATT

161

-136
22

34

=52

=2

25
12

17

-4

UNDERLAG
UPPSKJUTEN

SKATT

136

150

48

-7
353

560

-123

TOTALT
SKATTE-
UNDERLAG

161

22

184

-4

=9
856

19

552

25

577

=127
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UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgoérs av tidigare ars skattemassi-
ga forluster. Dessa forluster 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 25 miljoner kronor (9). Skatteméassiga

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag

Ingaende redovisat varde

Arets férandring

Utgadende redovisat varde
Derivat

Ingadende redovisat varde

Arets férandring

Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Temporéra skillnader pa fastigheter

Ingadende redovisat varde

Arets férandring

Utgaende redovisat varde
Temporéara skillnader pa miljésaneringsreserv

Ingdende redovisat varde

Arets férandring

Utgdende redovisat varde
Obeskattade reserver

Ingaende redovisat varde

Arets férandring

Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATTESKULD,
NETTO REDOVISAT VARDE

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varde-
rats, uppgar per den 31 december 2017 till 4 miljoner
kronor (0). Moderbolagets skatteméassiga underskotts-
avdrag uppgar till 15 miljoner kronor (8). | rapport
over koncernens finansiella stallning nettoredovisas
uppskjuten skattefordran och skatteskuld enligt ned-
anstdende uppstalining.

KONCERN MODERBOLAG
2017 2016 2017 2016
2 n 2 2
S -9 1 0
7 2 ¥ 2
12 2 = -
=18 10 = -
-1 12 = -
6 14 3 2
-206 -72 = -
-10 -134 = -
=3B -206 = -
-1 - - -
-1 - - -
-9 -6 - -
-4 -3 - -
-13 -9 - -
-330 -215 = -
-323 -201 3 2

De skatteméassiga restvardena fér koncernens fastigheter uppgar till 2 953 miljoner kronor (2 953).

MKR

Ingdende anskaffningsvarde
Investeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN MODERBOLAG

2017 2016 2017 2016
1 - 1 -
(0] 1 (0] 1
(0] 1 1 1
(0] - 0 -
0 0 0
0 - 0 0
1 1 1 1

Immateriella anldggningstillgdngar bestar av balanserade utgifter fér hemsida och programvara.
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KONCERN KONCERN

MKR 2017 2016
FORVALTNINGS-

FASTIGHETER

Ingdende balans 5817 4888
Nya férvarv av fastigheter via

férvarv av dotterbolag 436 419
Investeringar i befintliga

fastigheter 225 78
Forséljningar -347 -221
Vardeférandring 363 653
UTGAENDE REDOVISAT

VARDE 6 494 5817

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2017 och
2016.

Alla Stendoérrens fastigheter véarderas av extern var-
deringsman med intervaller om maximalt tolv manader
och internvarderas kvartalsvis daremellan.

Pa balansdagen varderades bestandet av
forvaltningsfastigheter till 6 494 miljoner kronor base-
rat pa en kombination av extern- och internvarderingar.
Samtliga fastigheter har &ven vérderats externt under
tredje eller fjarde kvartalen 2017. De externa fastighets-
varderingarna har utfoérts av Forum Fastighetsekonomi,
Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman
& Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealisera-
de véardeférandringar av forvaltningsfastigheter under
2017 uppgick till 363 miljoner kronor (653). Av den
samlade vardeférandringen under perioden avser -10
miljoner kronor (42) realiserade vardeférandringar vid
fastighetsférsaljningar. Vardeférandringen under aret
drivs av ett flertal faktorer. Bolaget bedriver detalj-
planearbete i olika stadier pa fem fastigheter vilket till
stor del paverkat marknadsvéarderingen av dessa fastig-
heter. Utdver detta paverkas marknadsvéarderingen av
férvaltningsatgarder i fastigheterna, sdsom férlangda
hyresavtal, héjda hyror och driftoptimerande inves-
teringar, vilket kan ha paverkan bade pa fastighetens
|6pande kassafldéde och dess marknadsmassiga avkast-
ningskrav. Dartill har dven den generella sankningen av
marknadens avkastningskrav paverkat marknadsvar-
deringarna. Orealiserade vardeférandringar motsva-
rande dérmed 5,4 procent av det redovisade véardet av
férvaltningsfastigheter vid utgangen av aret.

Vid arets utgadng fanns bindande férvarvsavtal avse-
ende ett fastighetsforvéarv dar ekonomiskt och fysiskt
tilltrade genomfoérdes under forsta kvartalet 2018.

VARDERINGSMETODIK

Stenddrrens marknadsvarderingar (bade de externa
varderingarna och interna) ar utférda som avkast-
ningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med
IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser inne-
barande att fastighetens varde baseras pa nuvéardet

av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under

kalkylperioder som varierar fér de enskilda varderings-
objekten mellan 5-15 ar enligt féljande princip:
Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod
beréknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
Driftnetto
Investeringar
Kassafléde

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflo-

dena gérs 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 nuvéardet 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
hyresgédstanpassningar). Det ska dock aldrig ga mer an
3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter 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 nagon férflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tilldampas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
féoretagsledningen mot internt tillgéanglig information,
information frdn genomférda/planerade transaktioner
samt information fran de externa varderingsféretagen.
Varderingarna har beaktat basta och maximala anvand-
ningen av fastigheterna.

VARDERINGSPARAMETRAR

Kassaflodeskalkylerna baseras pa antaganden om

framtida utveckling enligt nedanstdende 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 for hyresgastanpassningar
per lokal

*« Beddmd vakanstid mellan hyresgaster

* Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov
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¢ Beddbmning 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 for befintliga hyresavtal och varierar
mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton
grundas pa gallande hyresavtal samt en analys av

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

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

SAMMANFATTNING AV STENDORRENS
FASTIGHETSVARDERINGAR

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

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2017-12-31 MIN MAX SNITT
Direktavkastningskrav 53% 10,0% 6,4%
Kalkylranta kassafléde 58% 12,2% 8,1%
Kalkylranta restvarde 74% 12,2% 8,5%
Langsiktigt

vakansantagande 3,0% 250% 6,3%
Byggratter, kr/kvm BTA 400 3700 1860
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% 150% 57%
Byggratter, kr/kvm BTA 400 2800 1064

BYGGRATTER

Stenddrren hade per 31 december 2017 21 fastigheter
helt eller delvis bestaende av byggratter. Vid full explo-
atering av dessa byggratter ar beddmningen att upp till
617 000 m? byggnadsarea kan tillskapas, huvudsakligen
for 1att industri-, logistik- och handelséandamal. | ett par
av dessa fastigheter pagar dven planarbete fér att om-
vandla byggratterna till annat anvandningsomrade,
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sasom bostader. Mojligheterna i byggréatterna bedéms
som mycket goda da de &r koncentrerade till flera av
Storstockholms mest attraktiva omraden sasom Stock-
holms kommun, Botkyrka, Sédertélje (Stockholm-Syd),
Vasterhaninge, Upplands-Bro, Sollentuna och Enkdping.
Utvecklingen inom byggratter och projektfastigheter ar
primért kunddriven. Fokus ligger pa att hitta befintliga
och nya hyresgaster som &r i behov av stérre eller helt
nya lokaler och méta dess behov genom att géra kund-
anpassade tilldggsinvesteringar alternativt genomféra
nybyggnation. | syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen 1dnga hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras. Bolaget avser att I6pande,
under de n&rmaste aren, bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter.

Marknadsvéardet av byggrattsportféljen uppgar per
rapportdatumet till cirka 876 miljoner kronor.

KANSLIGHETSANALYS

Foérandringar i kassafléden och marknadens avkast-
ningskrav har stor betydelse fér fastigheternas mark-
nadsvarden. Baserat pa Stendérrens beddémda I6pande
intjaningsférmaga per 31 december 2017 skulle en for-
&ndring om 5 procent av driftnettot uppat eller nedat
paverka det bedémda marknadsvardet med cirka 325
miljoner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning
uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav
med 0,5 procentenheter skulle pd motsvarande satt
paverka det bedémda marknadsvérdet med cirka -582
miljoner kronor uppat och 709 miljoner kronor nedat
(alla andra vardepaverkande antagande antas i kanslig-
hetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan (belopp i
miljoner kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2017

-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
>
<
€ _-0550% 3485 5286 7086 8887 10688
(2]
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>§ -0,25% -55 1652 3360 5067 6775
=
oh
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x>
=
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FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2016
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MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Ingéende
anskaffningsvarde 8 5 3 [0}
Investeringar 2 3 1 3
Avyttring dotterbolag -1 - - -
Omklassificering -4 [0} - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 5 8 4 3
Ingdende ackumulera-
de avskrivningar -5 -4 (0] (6]
Arets avskrivningar 0] -1 -1 [0}
Omklassificering 2 - - -
UTGAENDE
ACKUMULERADE AV-
SKRIVNINGAR -4 -5 =1 o
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 1 3 3 3
KONCERN
MKR 2017 2016
Hyres- och kundfordringar 18 67
Reserv osakra hyres-
fordringar -8 -8
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 10 59

Kundfordringarna utvarderas varje kvartal och individ-
uella bedémningar goérs av samtliga kundfordringar
oOverstigande 30 dagar. For kundfordringar som be-
doms osakra gors reserveringar och vid konkurser eller
andra konstaterade kundférluster bokas fordran som
kundférlust. Vid nyuthyrning gérs en kreditbeddémning
av hyresgéasten.

KONCERN
MKR 2017 2016
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dgr 5 58
Forfallet 30-89 dgr 1 2
Forfallet 90 dgr 12 7
Reserv osdkra
hyresfordringar -8 -8
SUMMA 10 59

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Avrakning skatter och
avgifter 9 4 (0] 2
Mervardeskattefordran 5 7 - -
Ovriga kortfristiga
fordringar -3 5 0 2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE n 16 (0] 4
MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2017 2016 2017 2016
Forutbetalda
forsakringspremier 2 2 (e} 0
Forutbetalda
hyresrabatter 24 14 = -
Upplupna hyresintakter (e} 1 - -
Ovriga férutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 18 6 31 19
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 44 23 31 19

AKTIEKAPITAL

Bolaget hade vid rékenskapsarets bérjan 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 teckningsoptioner
som kan emitteras med anledning av personaloptions-
programmet kommer antalet utestdende aktier av serie
B 6ka med 546 609 stycken vilket kommer medféra en
utspadning av kapitalet med 1,9 procent och av roste-
talet med 1,1 procent. Bolagets aktiekapital kommer har-
igenom att dka med 327 965 kronor. Nagon utspadning
av kapitalet har inte skett per 2017-12-31.
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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

V- Kvotvdrdet 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. Intjanade vinstmedel avser intjdnade vinstme-
del i koncernen.

MODERBOLAGETS BUNDNA OCH

FRIA EGNA KAPITAL

Enligt aktiebolagslagen utgo6rs eget kapital av bundet
(icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att
det efter utdelning finns full tadckning 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 stéller pa storleken av det
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ANTAL A ANTAL B AKTIEKAPITAL,
AKTIER AKTIER KRONOR?
- 83333 50000

- 750 000 500000

- 27 433 516 460

- 430 383 774 689
2500000 14 653 837 11066 991
- 0,5 11066 992

- 155 000 11159 992

- 55000 11192 992

- 250000 11342992

- 68 880 11384 320

- 51120 11414 992

- 1200 000 12134 992

- 480 000 12422 992

- 480 000 12710 992

- 1000 000 13 310 992

- 600 000 13670992

- 1300000 14 450 992

- 470 000 14 732992

- 45000 14 759 992

- 1600 000 15719992

- 600 000 16 079 992

- 550 000 16 409 992

- 200000 16 529 992

- 23334 16 543 992

- 23 B 16 557 992

- 23 839 16 571992

2 500000 25119 986 16 571992
TOTALT eNTAL AN[?.EL AV KAPITAL-
ROSTER ROSTER ANDEL
25000000 50% 9%
25119 986 50% 91%
50119 986 100% 100%

egna kapitalet och Bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. Utdelning
féreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av arsstamman.

UTDELNING

Foér rakenskapsaret 2016 utgick utdelning om totalt 2,00
kronor per aktie. Styrelsen i Stendorren Fastigheter AB f6-
reslar arsstdmman att utdelning ska utga fér rakenskaps-
aret 2017 med totalt 2,24 kronor per aktie, vilken foreslas
utbetalas kvartalsvis om 0,56 kronor per aktie och tillfalle.
Foreslagna avstédmningsdagar ar 3 juli 2018, 2 oktober
2018, 3 januari 2019 och 2 april 2019. Sista handelsdag

for att delta vid respektive utdelningstillfalle ar den sista
handelsdagen manaden innan varje avstamningsdag.



FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE
| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat
Arets resultat
SUMMA

1037 634 663 kr
-4 957 771 kr
1032676 892 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna
I ny rakning balanseras
SUMMA

61868 769 kr
970 808123 kr
1032676 892 kr

MKR

Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Byggnadskreditiv

Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga rantebéarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut

Ovriga rantebarande skulder

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkrakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens utgang till 3 712 miljoner kronor (3 418),
varav periodiserade uppldggnings- och laneavgifter
uppgar till 10 miljoner kronor (8). Rensat fér denna peri-
odisering uppgar de totala rénteb&rande skulderna till
3 722 miljoner kronor (3 426), motsvarande en bela-
ningsgrad om 56,2 procent (57,4). Rantebarande skulder
bestar av skulder till kreditinstitut om 2 913 miljoner
kronor (2 633), obligationslan om 790 miljoner kronor
(750) samt saljarreverser om 19 miljoner kronor (23).
Rantebarande lan utgdr ddrmed Stenddrrens huvud-
sakliga finansieringskalla. Lan fran kreditinstitut utgdrs
av bilaterala laneavtal med banker som s&kerstallts av
Stenddrrens fastighetsdgande dotterbolag i form av
pantbrev i de dgda fastigheterna. Moderbolaget har
vid drets utgang tva obligationslan. Det ena uppgick
till 430 miljoner kronor med en ranta om Stibor 90 +

5 procentenheter, detta obligaionslan har aterbetalats
efter den 31 december 2017. Det andra obligationslanet
(som emitterades i juli 2017 med férfallodatum under
2020) uppgick till 360 miljoner kronor med en rénta

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestdende aktier under aret. Resultat per aktie efter
utspadning ar berédknad med hansyn tagen till det
maximala antalet teckningsratter som personaloptions-
programmet kan komma att ge upphov till (berdknat i
enlighet med IAS 33).

KONCERN MODERBOLAG
2017 2016 2017 2016
360 750 360 750
2352 2001 - -
= 20 = -
19 23 - -
-10 -8 -6 -6
2721 2786 354 744
430 - 430 -
561 632 - -
- - 179 259
991 632 609 259
3712 3418 1421 1462
= 20 = -
30 30 - -

om Stibor 90 + 4 procentenheter. Detta obligationslan
utdkades via en tilldggsemission i januari 2018 till totalt
710 miljoner kronor. Banklanen ar tagna i Swedbank,
Danske Bank, Handelsbanken, Sérmlands Sparbank
samt Sparbanken i Enkdping och &r samtliga tagna i
svenska kronor. Per 31 december fanns inga outnyttja-
de kreditldften eller kreditramar.

Stenddrrens langfristiga rénteb&rande skulder
uppgick per 31 december 2017 till 2 721 miljoner kronor
(2 786) efter avdrag for periodiserade upplaningskost-
nader om 10 miljoner kronor (8). Den kortfristiga delen
av de rantebéarande skulderna uppgick per samma
datum till 991 miljoner kronor (632).

Kortfristiga réntebarande skulder utgors i Stendoérrens
balansrakning av avtalsenliga amorteringar under den
kommande 12 manadersperioden med tillagg fér lan som
férfaller till dterbetalning under motsvarande period.
Darfér kan de kortfristiga skulderna ses som en matt-
stock pa Bolagets likviditetsbehov pa kort sikt. Detta
likviditetsbehov tacks normalt av det I6pande kassaflo-
det samt i férekommande fall av refinansieringar.
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Stend&rren stravar efter att ha 1ang kapitalbindning
pa sina lan fér att ddrmed minimera den kortfristiga

refinansieringsrisken. Stendérren hade per 31 december

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2017

2017 en genomsnittlig kapitalbindning pa de réntebéa-
rande skulderna till kreditinstitut om 2,7 ar (3,5), enligt

tabellen nedan.

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

RANTEBINDNING/AR"

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR MKR RANTA? ANDEL MKR
2018 1886 51% 938
2019 0 0% 829
2020 0 0% 988
2021 600 16% 374
2022 610 16% 563
>2022 628 17% 32
Summa/genomsnitt 3724 2,34% 100% 3724

ANDEL
25%
22%
27%
10%
15%
1%
100%

1) Rantebindningen for 2018 inkluderar alla lan som [6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via derivat.

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2017

MOTPART

Danske Bank Rantetak
Danske Bank Rantetak
Danske Bank Rantetak
Swedbank Réntetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Summa

TYP NOMINELLT, MKR

300
300
300
300
300
300
1800

VARDE, MKR TAKNIVA
0,1 2,0%

0,4 2,5%

0,1 2,0%

0,4 2,5%

1,1 2,5%

1,1 2,5%

3,2 2,3%

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

KONCERN

MKR

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Derivat

Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebdrande skulder och
derivat

2016
2021
632
54
773

3481

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR

KASSAFLODEN FORVARV

-99 -
359 =
-60 -
36 =
0 -

236 o

ATERSTAENDE
LOPTID, AR

3,1
4,1
3,1
4,1
5,1
5,1
4,1

VERKLIGA VARDE-

FORANDRINGAR 2017
- 1922

- 991

-7 =1

- 809

-7 3710

Rantebarande skulder &r exklusive aktiverade finanseringskostnder om -10 miljoner kronor (-8). Det under aret
férvarvade réantederivat har vid arets utgang ett positivt varde om 13 miljoner kronor (-).

MODERBLAGET

MKR

Ovriga l&ngfristiga rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebarande skulder och
derivat
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EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

2016

1208
259

1468

FORANDRINGAR
KASSAFLODEN FORVARV

-390 =
350 =

-40 -

VERKLIGA VARDE-

FORANDRINGAR 2017

- 818
- 609

- 1427



KONCERNEN LANEFORDRINGAR OCH
KUNDFORDRINGAR
MKR 2017 2016
Hyresfordringar 10 59
Ovriga kortfristiga fordringar n 16
Likvida medel 38 51
Rantebarande skulder - -
Ovriga l&ngfristiga skulder - -
Rantederivat 13 -
Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder - -
SUMMA 72 126

FINANSIELLA FINANSIELLA
TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE
SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
TILL VERKLIGA ANSKAFFNINGSVARDE
VARDEN VIA
RESULTATRAKNINGEN
2017 2016 2017 2016
- - -3713 -3418
- - -4 -3
= -54 = -
= - -38 -32
- - -39 -66
- -54 -3794 -3519

Leverantorsskulder och évriga skulder forfalller mellan 30 dagar och 14ar.

VERKLIGA VARDEN

Med héansyn till att 1angfristiga skulder |[6per med
rorlig ranta och diskonteringseffekten fér kortfristiga
fordringar och skulder &r marginell sa bedéms samtliga

FINANSIERING

Stenddrrens verksamhet finansieras férutom av eget ka-
pital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostnaden
utgdr Stendorrens enskilt stérsta kostnad. Som en féljd
av detta ar Bolaget exponerat for finansierings-, rénte-
och kreditrisker. Det ar vidare sannolikt att huvuddelen
av erforderligt kapital fér finansieringen av saval utveck-
lingen av befintliga fastigheter som tillkommande for-
varv kommer att tillhandahallas av banker, kreditinstitut
eller andra langivare. Bolagets finansieringsrisk defi-
nieras dels som en kapitalkostnadsrisk och dels som en
kapitalbindningsrisk. Kapitalkostnadsrisken avser risken
fér stigande lanekostnader (Idnemarginaler) vilket skulle
medféra en negativ paverkan pa Stendérrens kassafld-
de, resultat och finansiella stallning. Kapitalbindnings-
risken syftar pa avsaknaden av garantier att langivarna
kommer férlanga Stendoérrens krediter vid krediternas
slutforfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa
kreditfaciliteter da kommer att sta till forfogande. Kon-
cernens huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala fi-
nansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut.
| normalfallet |16per dessa avtal med ataganden om att
uppratthalla miniminivaer avseende réantetackningsgrad
och belaningsgrad. Det innebar att kreditgivare kan ges
ratt att pakalla aterbetalning av lamnade krediter i fortid
eller att begara andrade villkor for det fall dessa sarskil-
da ataganden ej uppfyllts av ldntagaren. Vid réken-
skapsarets utgang uppfyller Bolaget med god marginal
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditavtal.
For att minimera risker att ingangna laneavtal ej férnyas
pa skaliga villkor stravar Stendoérren efter att teckna
laneavtal med langa kapitalbindningstider.

redovisade varden motsvara dess verkliga varden.
Verkligt varde for finansiella instrument faststalls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stenddérren har en fordran inte kan fullgéra sitt betal-
ningsatagande. Denna risk ar i Stendérren reducerad
da Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa &r mojligt,
tillse att Koncernens hyresgdaster har egna abonnemang
for konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hy-
resgaster diversifieras dessutom med en stor spridning
av antalet hyresavtal. Férutom Koncernens storsta
hyresgast svarar ingen enskild hyresgast féor mer &n 5
procent av Koncernens totala arshyror per 31 december
2017.

RANTOR

Rantekostnader utgor Stendoérrens storsta enskilda
kostnadspost. Baserat pa Bolagets kapitalstruktur per
31 december 2017 uppgar rantekostnaden till cirka 93
miljoner kronor pa arsbasis (inklusive cirka 6 miljo-

ner kronor kostnadsférd amortering av férutbetalda
laneavgifter). Vid denna tidpunkt var all upplaning fran
kreditinstitut upptagna med kort réntebindning (3 ma-
nader) férutom ett fastrantelan om 10 miljoner kronor
(10). Detta innebar att den betalbara rantan I6pande ar
lag, men koncernen &r dédrmed exponerad mot en po-
tentiell ranteuppgang. Fér att minimera denna ranterisk
har Bolaget ingatt derivatavtal med syfte att rantesak-
ra cirka 50 procent av alla réntebarande Ian pa langa
bindningstider. Koncernens rantekanslighet innebar per
31 december 2017 att en hdjning av rantebasen (Stibor
90) med 0,5 procent medfér en réntekostnadsdkning
(fore skatt) om 4 miljoner kronor. Rantekansligheten
paverkas dels av att ungefar 84 procent av alla lan med
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STIBOR bas l6per med ett golv dar STIBOR i laneavtalet
aldrig tillats ga under noll (medan dvriga laneavtal sak-
nar sadant golv) och dels av ovan ndmnda réntesakring.
Se kanslighetsanalysen nedan fér mer information. En
sammanstallning av rantederivaten aterfinns i tabellen

inot17.

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR

MKR

(+)

FORANDRING, UTFALL,
STIBOR MKR
+/-0,5% 4
+/-1,0% 22
+/-1,5% 42
+/-2,0% 60

-)
UTFALL,
MKR

-2
-6
9
-12

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).

LANEFOR- ARLIG AMORTERING RANTEKOSTNAD/
AR, MKR

AR FALL, MKR  TILL FORFALL, MKR
2018 872 66
2019 775 54
2020 958 30
2021 360 14
2022 558 5
>2022 31 0

3554 169

1) Utgor sammantaget den samlade rantebirande skulden.

MODERBOLAGET

MKR

Fordringar hos koncernféretag
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Réantebarande skulder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

SUMMA

63
57
44
19

1l

1

196

SNITTRANTA

LANEFORDRINGAR OCH
KUNDFORDRINGAR

2017

161

0]
0]
14

1625

2016

1713

1726

Leverantdrsskulder och dvriga skulder férfalller mellan 30 dagar och 1 ar.

MKR

Ingadende redovisat varde

Avsattning miljésaneringsreserv

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN

2017

4

4

2016

Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvé 1:24.
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TOTAL

LIKVIDITETSEFFEKT

3.2%
1,5%
2,6%
2,1%
1,8%
2,5%

2,3%

TILL FORFALL, MKR

1001
885
1032
393
574
33

3919

FINANSIELLA SKULDER
VARDERADE TILL UPPLUPET
ANSKAFFNINGSVARDE

2017

-784
=5
-637
-30

-1456

MODERBOLAG
2017

2016

-744
-5
-718
-24

-1491

2016



MKR

Upplupna I&nerelatera-
de kostnader
Upplupna rantor
Foérutbetalda hyresin-
takter

Ovriga poster

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN MODER-
BOLAG

2017 2016 2017

9 4 9
15 18 ©
58 102 =
22 15 9

104 139 27

2016

20

MKR

Ingdende redovisat varde
Forvarv och tillskott
Avyttring

Utdelning

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG

Moderbolaget dger 9 bolag dar 7 av dessa ar holdingbolag. Holdingbolagen har i sin tur ett antal dotterféretag
vilka &ger koncernens samtliga fastigheter.

DIREKTAGDA
DOTTERBOLAG

ORGANISATIONS-
NUMMER/SATE

Stenddrren Stockholm 1 AB 556942-1679

Stendérren Stockholm 2 AB 556409-2434
Stenddrren Stockholm 4 AB  556972-6630
Stenddrren Stockholm 5 AB 556993-3012

Stenddrren Stockholm 6 AB - 556993-3020
Stenddrren Stockholm 7 AB  556993-3038
Fastighets AB Kvartsgatan 11 556790-8347

Stenddrren Option AB
SUMMA

MKR

556989-1434

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder

Fastighetsinteckningar

Pantsatta aktier i dotterféretag

Kassa och bank

MKR

Borgensforbindelser avseende dotterfdretags krediter

MODERBOLAG
2017 2016
868 965

= 2
= -99
868 868

BOKFORT VARDE ANTAL INDIREKT
AGDA DOTTER-

ANTAL AGD 2017
AKTIER/ ANDEL
ANDELAR (%)

50000 100% 754
10000 100% 56
50000 100% 46
50000 100% 3
50000 100% 0
50000 100% 4
1000 100% 5
50000 100% (¢}
868
KONCERN
2017 2016
3545 3224
2087 542
0] 0]
5632 3766
KONCERN
2017 2016

FORETAG

2016 2017 2016

754 53
56 6
46 9
3 7
0 Z
4 -
5 -
0 -
868 78
MODERBOLAG
2017 2016
856 56
0 0
856 56
MODERBOLAG
2017 2016
752 1233
752 1233
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Utdver moderboagets borgensfoérbindelser ovan har ett av koncernens fastighetsagande dotterbolag en
reservering uppgaende till 5 miljoner kronor fér konstaterad miljéskuld.

MKR

KASSAFLODEN
Erhallna réntor

Erlagda rantor

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Upplupen ej betald ranta

Kostnad vid férvéarv koncernfoéretag

FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

KONCERN
2017

-104

n

MODERBOLAG
2016 2017 2016
2 32 58
-106 =5% -57
1 2 -
3 =1 1
4 1 1

Inga rorelseférvéry har gjorts utan arets forvéary av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsférvarv och

nettolikviden bestod av féljande poster:

MKR

Forvéarvade tillgangar och skulder
Foérvaltningsfastigheter
Uppskjuten skattefordran
Rorelsefordringar

Likvida medel

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga rorelseskulder

SUMMA NETTOTILLGANGAR

Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdpeskilling
Lésen lan, swap och nya 1an, netto
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten

PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL
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KONCERN
2017 2016
433 412
(0] 1
7 4
5 n
(0] (0]
-72 -149
=127 -57
246 222
= 36
-198 -97
5 n
-439 =272



MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag

Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag

Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag

Intressefdretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intressefdretag

SUMMA

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende
bolag. Under rékenskapsaret har koncernen férvarvat
radgivningstjanster och férvaltningstjanster fran Slotts-
fabriken Egendomsforvaltning AB, ett dotterbolag till
Kvalitena AB (publ) fér 4 miljoner kronor (14). Fran

Box Bygg AB, ett intressebolag till Kvalitena AB, har

FORSALJNING AV INKOP AV VAROR

VAROR OCH TJANSTER OCH TJANSTER HOS

TILL NARSTAENDE NARSTAENDE

2017 2016 2017 2016

4 13 3 n

4 13 3 n

76 60 = -

- 0 2 1

76 60 2 1
FORDRINGAR HOS SKULDER TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE

2017 2016 2017 2016

- 5 - -

= 5 - -

1555 1728 611 696

- ‘] - -

1555 1729 611 696
RANTOR FRAN RANTOR TILL
NARSTAENDE NARSTAENDE

2017 2016 2017 2016

- 2 - 2

- 2 - 2

32 57 5 22

- 2 - 0

32 59 5 22

koncernen férvarvat byggtjanster uppgaende till 4 mil-
joner kronor (107). Betraffande styrelsen, verkstallande
direktér och 6vriga befattningshavares [6ner och andra
ersattningar, kostnader och avtal som avser pensioner
och liknande férmaner samt avtal angaende avgangsve-
derlag, se not 5.

ARSREDOVISNING 2017 | T§7



| januari 2018 utdkades obligationslanet fran den 5 juli
2017 med ett belopp om 350 miljoner kronor under den
befintliga laneramen om 1 miljard kronor.

| februari 2018 forfoll obligationslanet som emittera-
des i februari 2015, vilket per dagen for inldésen uppgick
till ett nominellt varde om 323 miljoner kronor.

| februari 2018 ingick Bolaget ett 15-arigt hyresavtal
med Eskilstuna kommunfastigheter avseende drygt
4 400 m? lager i fastigheten Gronsta 2:55 i Svista
industriomrade, Eskilstuna.

| april 2018 upptogs bolagets B-aktier till handel pa
Nasdaqg Stockholms lista for medelstora bolag.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE stir moder-
bolagets fria egna kapital. Stendorren Fastigheters
utdelningspolicy ar att utdelningen langsiktigt ska
uppga till hogst 50 procent av Bolagets utdelningsba-
ra resultat efter avdrag for schablonskatt. Styrelsen
och verkstillande direktoren foreslar att 2,24 kronor
per aktie utdelas och att dterstoden av fritt eget kapi-
tal balanseras i ny rakning. Berdkningen dr baserad
pa det vid tidpunkten for forslaget utestdende antalet
aktier vilket uppgick till 27 619 986 stycken.

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 2017 ars drsredovisning som

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital
Arets resultat
Fritt eget kapital till arsstdmmans forfogande

FORESLAS

Till aktiedgarna utdelas

Balanseras i ny rakning

framliggs for faststillelse vid drsstimman den

23 maj 2018 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. Tillgdngen 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).

1037634663
-4 957771
1032676 892

-61868 769

970808123
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ARSREDOVISNINGENS
UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis- forvaltningsberittelsen ger en rittvisande 6versikt
ningen och drsredovisningen har upprittats i enlighet ~ av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
med internationella redovisningsstandarder IFRS, verksambhet, stillning och resultat samt beskriver
sddana de antagits av EU, respektive god redovis- visentliga risker och osikerhetsfaktorer som de
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens foretag som ingdr i koncernen star infor.

och moderbolagets stillning och resultat, samt att

Stockholm den 23 april 2018

Seth Lieberman Carl Mork Helena Levander

Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Andreas Philipson Knut Pousette Hans Runesten Jenny Warmé

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Brodin

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse betriaffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 23 april 2018.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Oskar Wall
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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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
(publ) for dr 2017 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 108-119. Bolagets drsredovisning
och koncernredovisning ingdr pa sidorna 98-160 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upp-
réttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av mo-
derbolagets finansiella stillning per den 31 december
2017 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 2017 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de
antagits av EU, och drsredovisningslagen. Vara ut-
talanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 108-119. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen for moder-
bolaget och rapport 6ver totalresultat och rapport
over finansiell stallning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om drsredovis-
ningen och koncernredovisningen ir forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har 6ver-
lamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet
med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

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 ar oberoende
i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var basta kunskap och overtygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granska-
de bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat ir
tillrackliga och andamaélsenliga som grund for vira
uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omrdden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar 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
omréden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i
avsnittet Revisorns ansvar i var rapport om ars-
redovisningen ocksd inom dessa omrdden. Darmed
genomfordes revisionsdtgirder som utformats for
att beakta var bedomning av risk for visentliga fel i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet
av var granskning och de granskningsitgirder som
genomforts for att behandla de omrdden som fram-
gar nedan utgor grunden for var revisionsberittelse.

Virdering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omrddet
Det verkliga virdet for koncernens forvaltningsfastig-
heter uppgick den 31 december 2017 till 6 494 miljo-
ner kronor och virdeférandringarna till 362 miljoner
kronor. Koncernens forvaltningsfastigheter utgor
98 % av de totala tillgingarna per 31 december 2017.
Virdering till verkligt vdrde ar till sin natur behéftat
med subjektiva bedémningar dir en liten fordndring i
gjorda antaganden som ligger till grund for vardering-
arna kan f3 visentlig effekt i redovisade virden.
Virderingarna ir avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen, vilket innebir att framtida
kassafloden prognostiseras. Fastigheternas direkt-
avkastningskrav bedoms utifrdn varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden.
En beskrivning av virdering av fastighetsinnehavet
framgdar av not 11 samt not 2 Viktiga uppskattning-
ar och bedéomningar. Med anledning av de manga
antaganden och bedomningar som sker i samband
med virderingen av forvaltningsfastigheter anser
vi att detta omrade ir att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i vér revision. »
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Y Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvirderat och granskat ledning-
ens process for fastighetsvirdering.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata
till de externa virderingarna fran bolagets system.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedom-
ningar med ledningen. Vart urval har frimst omfattat
de virdemassigt storsta fastigheterna i portfoljen,
samt de fastigheter dar det varit storst variationer i
virde jaimfort med tidigare kvartal och foregiende &r.
Vi har ocksé gjort jamforelser mot kind marknads-
information. Vi har utvirderat de externa virderarnas
kompetens och erfarenhet.

Med stod av véra virderingsspecialister har vi for
ett urval av fastigheter ocksd granskat rimligheten
i gjorda antaganden som direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintikter och driftkostnader.

Vi har granskat limnade upplysningar i
arsredovisningen.

Annan information dn drsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller d4ven annan information
an drsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pa sidorna 1-97, 164—171. Det idr styrelsen
och verkstéllande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen dr det vart ansvar att lisa
den information som identifieras ovan och overviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oforen-
lig med drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehdlla visentli-
ga 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 dr styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s 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 vasentli-
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ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets forméga
att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ar
tillimpligt, om forhallanden som kan péaverka féorma-
gan att fortsitta verksamheten och att anvinda anta-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paver-
kar styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland
annat 6vervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
att drsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pd fel,
och att limna en revisionsberittelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sakerhet, men dr 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 uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifrdn 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 oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsdtgarder som dr limpliga
med hansyn till omstiandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinci-



per som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anvinder antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
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.

o utvirderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisning-
en dterger de underliggande transaktionerna och
hiandelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

e inhiamtar vi tillrackliga och andamalsenliga 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 ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella 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-
héillanden som rimligen kan paverka vart oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhrande motétgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststiller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste be-
domda riskerna for visentliga felaktigheter, och som
darfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla
omrédena. Vi beskriver dessa omraden i revisions-
berittelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

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
direktorens forvaltning av Stendorren Fastigheter AB
(publ) f6r &r 2017 samt av forslaget till dispositioner
betridffande 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 ir oberoende i
forhallande 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
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt. 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 vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhiamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet

kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verk-

stillande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget. »
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® * pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsla-

gen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka dtgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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 atgirder, 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
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och
andra forhallanden som ar relevanta for vért uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

Stockholm den 23 april 2018

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Oskar Wall
Auktoriserad revisor

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 108-119 och for att den dr
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av bo-
lagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en visentligt mindre omfattning jimfo6r den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund for vra 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.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm,
utsdgs till Stendorren Fastigheter ABs revisor av bo-
lagsstimman den 23 maj 2017 och har varit bolagets
revisor sedan november 2014.



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
dirmed forenlig verksamhet.

§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 ooo och hogst
73 000 000.

Aktier av tre slag far ges ut, stamaktier av serie A
och serie B, samt preferensaktier.

Varje aktieslag far emitteras till ett belopp motsva-
rande sammanlagt hogst etthundra (100) procent av
aktiekapitalet.

Stamaktie av serie A medfor tio roster och stam-
aktie 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 arsstim-
man samt den femte januari och den femte april
aret efter drsstimman. For det fall sidan dag inte ar
bankdag, ska avstimningsdagen vara nirmast 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 fér Bolagets bundna egna
kapital och forsiktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebo-
lagslagen och som ryms inom styrelsens forslag till
vinstutdelning, fir inte undantas fran utdelning till

preferensaktieigare med mindre beslut dirom bitrads
av minst tvd tredjedelar av vid bolagsstimman
foretradda preferensaktier. Om ingen sddan utdelning
limnats eller om endast utdelning understigande
tjugo (20) kronor per preferensaktie limnats under
ett eller flera ar, ska preferensaktierna medfora ritt
att av foljande ars utdelningsbara medel ocksa erhélla
Innestdende Belopp (enligt definition nedan) (inne-
fattande, till undvikande av oklarhet, pa Innestdende
Belopp belopande Upprakningsbelopp enligt nedan)
innan utdelning pa 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 pé foljande rs
arsstimma att fatta beslut om foérdelningen 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 arlig rantesats om tio (1o) procent (*Uppriknings-
beloppet”), varvid uppriakning ska ske med borjan
fran den kvartalsvisa tidpunkt d& 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 artal raknat fran dag da tillagg respek-
tive avdrag har skett fran Innestidende Belopp, ska
upprakning av belopp som lagts till eller dragits ifrén
ske med ett belopp motsvarande upprikningsfaktorn
multiplicerad med den kvotdel av dret som har forflutit.
Upplupet Upprikningsbelopp ldggs till Innestidende
Belopp och ska darefter ingd i berakningen av Upp-
rakningsbeloppet.

5.3 Bolagets upplosning

Upploses Bolaget ska preferensaktierna medféra ritt
att ur Bolagets behéllna tillgdngar erhilla ett belopp »
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» per aktie berdknat som summan av den initiala

teckningskursen for preferensaktien uppraknad med
20 procent samt eventuellt Innestdende Belopp enligt
punkt 5.2 (innefattande, till undvikande av oklarhet,
pé Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp)
innan utskiftning sker till 4garna av stamaktierna.
Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora nagon ritt
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 pa det sattet 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 forhdllande 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
aktieslag har aktiedgarna foretradesritt till de nya
aktierna i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Vid sddan emission av teckningsoptioner eller
konvertibler som sker mot kontant betalning eller
genom kvittning har aktieigarna 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 fran aktiedgarnas foretradesratt.

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 forhallandet 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 stamaktiedgarna 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 ging ska inlosas. 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 inlésen. Om fordelningen
enligt ovan inte gdr jamnt ut ska styrelsen besluta
om fordelningen av overskjutande preferensaktier
som ska inlosas. Om beslutet bitrides av samtliga
preferensaktieigare kan dock stimman besluta vilka
preferensaktier som ska inlosas.

Innehavare av till inlosen bestimd preferensaktie
ska vara skyldig att tre ménader efter det ha un-
derrittats 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 beriknat 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 Innestdende Belopp belopande Upprikningsbelopp
till och med den dag da losenbeloppet forfaller till
betalning). Fran den dag, d4 l6senbeloppet forfallit
till betalning, upphor all ranteberdkning darpa.

5.6 Omvandlingsforbehall

Stamaktier av serie A ska pa begédran 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 ledamoter 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 utfirdas
tidigast sex (6) och senast tva (2) veckor fore stimman.
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annon-
sering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa Bolagets



webbplats. Vid tidpunkten f6r kallelse ska information
om att kallelse skett annonseras i Svenska Dagbladet.

Raitt att delta i stimman har sidana aktiedgare
som upptagits i aktieboken pd sitt som foreskrivs i 7
kap. 28 § 3 stycket aktiebolagslagen och som anmalt
sig hos Bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Denna dag far inte vara sondag, annan
allmin helgdag, lordag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte
vardagen fore stimman.

§8

P3 arsstimma ska foljande drenden forekomma till
behandling:
1. Val av ordférande vid stimman.
2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd.
3. Valav en eller tvd justeringsmin.
4. Provning om stimman blivit behorigen sam-
mankallad.
Godkinnande 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

Kalenderaret ska vara Bolagets rikenskapsar.

§10

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstimnings-
dagen dr inford i aktieboken och antecknad i ett
avstamningsregister enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om kontoféring av finansiella instrument eller den
som idr 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 jamforbarbeten 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 verksambeten genom ett antal nyckeltal. Vissa av dessa nyckeltal faller inom
definitionen av sd kallade Alternativa Nyckeltal. Utover nedanstdende definitioner publice-
rar Stendorren pd sin hemsida ndrmare definitioner och forklaringar av alla sina nyckeltal i
enlighet med dessa nya riktlinjer samt redogor varfor redovisade APM anses vara relevanta

att mdta.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE, EPRA NNNAV

Redovisat eget kapital justerat med bedomd verklig
uppskjuten skatt.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE, EPRA NNNAYV,
PER AKTIE

Aktuellt substansvirde dividerat med antalet utestd-
ende aktier.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Uthyrd area vid periodens utgéng i forhdllande till
totalt uthyrningsbar area vid samma tidpunkt.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT EGET
KAPITAL, RULLANDE 12 MANADER

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

BELANINGSGRAD

Rintebirande skulder i forhllande till totala till-
gangar.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

BORSVARDE

Totalt antal utestdende aktier multiplicerat med
borskurs.

DIREKTAVKASTNING RULLANDE 12 MANADER

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt Gver de senaste
12 mdnaderna dividerat med fastigheternas verkliga
vdrde i genomsnitt Gver samma period.
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DRIFTNETTO

Totala hyresintakter for fastigheterna minskat med
fastigheternas driftskostnader.

EGET KAPITAL PER AKTIE

Det egna kapitalet dividerat med antalet utestiende
aktier.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Debiterad hyresintikt dividerat med mojlig total hy-
resintdkt vid full uthyrning till marknadsmassig hyra.

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och
skatt.

GENOMSNITTLIG KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av dterstiende kapitalbindningstid
avseende rantebdrande skulder.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdntan pd samtliga rintebidrande skul-
der inklusive rinta som betalas i rintederivat.

GENOMSNITTLIG RANTEBINDNING

Ett viktat snitt av aterstiende rantebindningstid avse-
ende riantebirande skulder.

GENOMSNITTLIG RANTETACKNINGSGRAD
RULLANDE 12 MANADER.

Forvaltningsresultatet efter dterliggning av finansiel-
la kostnader i forhdllande till finansiella kostnader
under den senaste rullande 12 manadersperioden.



GENOMSNITTLIGT ANTAL AKTIER.

Viktat genomsnitt av antal utestdende aktier under
perioden.

Genomsnittligt antal anstillda
Antal heltidsanstillda medarbetare i genomsnitt
under perioden.

Hyresduration
Viktat genomsnitt av fastigheternas dterstdende kon-
trakterade hyresperiod, uttryckt i antal ar.

Kassaflode per aktie

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

Langsiktigt substansvirde, EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av deri-
vatskuld (+-) samt uppskjuten skatt.

Langsiktigt substansvirde, EPRA NAV, per aktie
Langsiktigt substansvirde dividerat med antalet
utestdende aktier.

RESULTAT PER AKTIE

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

SNITTHYRA

Viktat genomsnitt av kontrakterad arshyra per m>.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING RULLANDE 12 MANADER

Fastigheternas driftnetto 6kat med fastigheternas
virdeforandring under de senaste 12 manadserna
dividerat med fastigheternas genomsnittliga virde
under samma period.

OVERSKOTTSGRAD RULLANDE 12 MANADER
Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste
12 mdnaderna dividerat med fastigheternas debitera-
de hyresintikt i genomsnitt under samma period.
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

Delarsrapport jan-mar 2018 — 9 maj 2018
Arsstimma 2018 — 23 maj 2018

Delarsrapport jan-jun 2018 — 20 juli 2018
Delarsrapport jan-sep 2018 — 16 november 2018

ARSSTAMMA 2018
Styrelsen har kallat Bolagets aktiedgare till arsstimma
onsdagen den 23 maj 2018, klockan 15.00, i Advo-
katfirman Vinges lokaler pd Norrlandsgatan 10 i
Stockholm.

Styrelsen foreslar en aktieutdelning om 2,24 kronor
per aktie, att utbetalas med en fjardedel vid varje
utbetalningstillfalle.

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 industrifastighe-
ter. Stendorren dr noterat pd Nasdaq Stockholms
bhuvudlista (Ticker: STEF B).

STENDORREN

Stendorren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

14 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



