STENDORREN
Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
med lokaler for lager, logistik och litt industri.

Stendorren dr noterat pd Nasdaq Stockholms
bhuvudlista (Ticker: STEF B).
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Sidorna 60—126 utgor den formella drsredovisningen.
I denna rapport kan summeringsavvikelser forekomma i enskilda
tabeller till féljd av avrundningar av enskilda belopp.

Med ”Stendiorren”™, "bolaget” eller “vilviran™ avses i denna
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Stendorren dr ett fastighetsbolag med fokus pad att skapa langsiktig tillvixt och
vardedkning genom att forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager,
logistik och litt industri i Stockholm och Malardalen. Genom att erbjuda vdra
kunder lokaler som stodjer deras verksambhet, skapar vi langsiktiga relationer
som kan generera en hig, riskjusterad avkastning till vara aktiedgare.

HYRESINTAKTER:

631 MKR

FORVALTNINGSRESULTAT:

254 MKR

DRIFTNETTO:

481 MKR

ANTAL FASTIGHETER:

123 ST

UTHYRNINGSBAR YTA:

742 000 M?

RESULTAT EFTER SKATT:
MEDARBETARE:

256 MKR 54 ST

FASTIGHETSVARDE:

9 553 MKR

UTHYRNINGSGRAD:

87 %
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OM STENDORREN

ARET SOM GATT

Fastigheten Botkyrka Skyttbrink 15,
omfattande cirka 6 500 m? lokalyta,
forvarvades till ett underliggande
fastighetsvarde om 83 miljoner
kronor.

v

A

Den 5 februari 2020 utsag styrelsen
Erik Ranje till ny VD i Stendorren.
Erik Ranje ersatter Mikael Nicander
som varit bolagets VD sedan boérjan
av 2019.

A

Stendérren tecknade ett 12-arigt
hyresavtal avseende kontorsyta om
5 351 m? med Infocare Service AB,
leverantor av IT-tjanster, i fastighe-

ten Baglampan 35.
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Den 30 oktober férvarvades
fastigheten Eskilstuna Ljusbagen 7

omfattande ca 7 900 m? lokalyta till

ett underliggande fastighetsvarde
om 66 miljoner kronor.

v

Den 21 oktober avyttrades
fastigheten Stenvreten 7:87 till
Fortifikationsverket till ett
dverenskommet varde om

50 miljoner kronor.

v

A

Huddinge kommun undertecknade
ett 10-arigt hyresavtal med
Stendorren i fastigheten Luna 1.
Kommunen bedriver kontor och
daglig verksamhet i lokalen som
omfattar totalt 2 238 m2.

A

Stendérren tecknade ett 5-3rigt
avtal med Grasvardsmaskiner i
Malmo6 AB. Uthyrningen avser totalt
994 m? industrilokal i fastigheten
Bolédnderna 35:5 i Uppsala.

Under tredje och fjarde kvartalet
kompletterades bolagets lednings-
grupp med Johan Malmberg som
transaktionschef, Anders Nilsson
som forvaltningschef och vice VD,
Maria Jonsson som utvecklingschef
och Linn Johansson som bolagets
HR-chef.

Vidare anslot sig Mikael Andersom
som strategichef till organisationen

under aret.

ATT AGA EN'_-S"'I"_'E

KASSAFLODE

STABILT

Stenddrrens bas utgors av
fastigheter fér lager, logistik och latt

industri med manga hyresgaster och

langa hyresrelationer.

VARDETILLVAXT

| PROJEKT

Stenddrrens fastighetsutveckling
skapar férutsattningar fér god
vardetillvaxt genom strategiskt pla-
cerade fastigheter med mojligheter
till foradling via detaljplanearbete
och nyproduktion.

NDORRENAKTIE

GOD
TILLVAXT

Stenddrren &r verksamt i
Stockholms och Mélardalens till-
vaxtregioner. Sedan starten 2014
har fastighetsvardet och bestan-
dets uthyrningsbara area tredubb-
lats och férutsattningarna for
fortsatt tillvaxt beddms som goda.

HOG OCH TRYGG

AVKASTNING

Genom en portfdljstrategi som
bygger pa en bas av starkt kassa-
fldde och god vardetillvaxt genom
fastighetsutveckling, har vi kontinu-
erligt forsett vara dgare med en
hég avkastning.

ARSREDOVISNING 2020 | 77



OM STENDORREN

VD HAR
ORDET

Under 2020 redovisar Stendiérren 6kade hyresintikter med 7 % till 631 miljoner kronor, driftnettot

okade med 21 % till 481 miljoner kronor och forvaltningsresultatet med hela 88 % till 254 miljoner

kronor, jimfort med 2019. Virdeokningen av forvaliningsfastigheterna uppgick for perioden till 98

miljoner kronor. De positiva siffrorna pavisar en stark finansiell utveckling for Stendorren, trots

den pdgdende covid-19 pandemin som praglat det gangna dret.

EFTER EN POSITIV START PA ARET kom resterande
delen av 2020 att priglas av det globala utbrottet av
covid-19. Av bolagets hyresintikter ar en relativt liten
andel hinforliga till hyresgister inom de sektorer som
ar mer direkt drabbade. Inte desto mindre paverkar
covid-19 indirekt minga andra sekto-

En central del i Stendorrens affirsmodell och
fastighetstrategi ar att genom utveckling av fastighe-
ter skapa okat fastighetsvirde, avkastning och till-
vixt. Genom l6nsamma investeringar ges mojlighet
att hoja kvaliteten pd fastighetsbestdndet och skapa

attraktiva lokaler 6ver tid som i sin tur

rer, varfor dven vissa andra hyresgister

ger ett okat kassaflode. Stendorren arbe-

) . STENDORREN . -
utanfor de dlrekt dra}bbade sektorerna EFTERSTRAVAR tar 2.1kt1Vt med att foradla och utveckla
paverkas negativt. Vi har under dret LANGSIKTIGA KUND- fastigheter i det geografiska fokusom-
lagt ner stor moda pé att pd olika RELATIONER GENOM radet, Storstockholm och Milardalen.
sitt mota varje kund individuellt och LYHORDHET OCH Var utvecklingsverksamhet domineras
forsoka stotta de som behover hjilp att GENOM ATT TIDIGT av forhéllandevis stora och langsiktiga
klara sig genom pandemin. I skrivande .. FANGA UPP projekt, sdsom vdra projekt i Green Hub
: FORANDRADE BEHOV. ’

stund konstaterar vi att vara hyres-

och Tegelbruket. Darutover har under

gaster hittills har klarat konsekven-

serna av pandemin relativt vil. Dirmed har ocksa
de finansiella effekterna for Stendorren som foljd av
pandemin hittills varit ytterst begriansade.

Trots pandemin har vi generellt sett en fortsatt hog
efterfrigan pa lokaler inom lager, logistik och latt
industri. Som en konsekvens av detta har de hyresav-
tal som omforhandlades under aret lett till en 6kning
av dessa hyror om 29 % i genomsnitt. Den 6kade
efterfragan ar till stor del hanforlig till Stockholmsre-
gionens befolkningsokning och ekonomiska tillvaxt
samt den fortsatt snabbt vixande e-handeln. Genom
aktiv forvaltning erbjuder vi nya och existerande
hyresgister flexibla lokaler och skapar darigenom
okad kundnytta. Stendorren efterstravar langsiktiga
kundrelationer genom lyhordhet och genom att tidigt
fdnga upp forandrade behov samt genom att erbjuda
god och personlig service och support. Genom en
aktiv forvaltning skapas en narvaro och tillganglighet
for vira kunder, bredare marknadskinnedom samt
battre forutsittningar for driftoptimering, vilket
resulterar i kostnadseffektiva underhallsplaner och
forebyggande atgarder.

8 | ArsrREDOVISNING 2020

aret ett antal mindre projekt med bety-
dande potential identifierats. Investeringarna i 6vriga
forvaltningsfastigheter sker i takt med uthyrningar
pa goda hyresnivaer. Vart byggrittsinnehav uppgar
idag till cirka 14 % av vart totala fastighetsvirde
och bedoms nir dessa fardigstills komma att bidra
starkt till Stendorrens tillvaxt i hyra, driftnetto och
fastighetsvarde.

Den starka marknaden for lager- och logistikfast-
igheter samt fastigheter inom latt industri kombinerat
med laga rintor har 6kat konkurrensen p4 transak-
tionsmarknaden, med investerare bade fran Sverige
och utlandet. Avkastningskraven har under aret varit
rekordlaga vilket gjort det svart att forvarva fastighe-
ter pd attraktiva avkastningsnivier. Inte desto mindre
har tva férvirv gjorts under 2020, till ett samlat un-
derliggande fastighetsvirde om 149 miljoner kronor
pa attraktiva avkastningsnivder. Vi avser att fortsatt
aktivt soka forvarv ddr vi bedomer att vi kan tillfora
virden sdvil ur ett geografiskt perspektiv som ur ett
forvaltningsperspektiv. Fokusomraden ir befintliga
industriomrdden i centrala ligen i Storstockholm och
Meilardalen, i synnerhet sddana som priglas av stora

infrastrukturforbattringar i vagnat och kollektiv-
trafik, pagdende eller planerade. Vidare utvirderar
Stendorren nya geografiska marknader vilket ar i
linje med Bolagets fortsatta tillvixtmal. Med en hog
och okande efterfragan ser vi ocksd stigande fastig-
hetsvdrden inom befintlig portf6lj. Vardeokningen av
forvaltningsfastigheterna uppgick for perioden till 98
miljoner kronor, och var huvudsakligen hanforlig till
forbattrade kassafloden men har ockséd paverkats ne-
gativt av engdngsposter kopplade till specifika projekt.

Under 2017 utvecklade bolaget en omfattande
hallbarhetsstrategi med syfte att integrera hallbarhet i
bolagets affir. Strategin strackte sig fram till &r 2020
och jag kan nu med stolthet konstatera att hallbar-
hetsarbetet har varit framgéngsrikt under perioden.
Som exempel kan namnas att klimatpaverkan (Kg-
CO.e/M.,) minskat hela 53 % under perioden. Arbetet
med framtagandet av en ny héllbarhetsstrategi pagér
och jag ser fram mot att fa dterkomma med 4n hogre
ambitioner inom ekonomisk, miljomassig och social
héllbarhet infor framtiden.

Efter drsskiftet har vi ytterligare stiarkt var finan-

siella position samt tillgang till kapital for fortsatt

tillvixt genom att emittera en obligation om 700
miljoner kronor under ett ramverk om 1 0oo miljoner
kronor och i samband med detta fortidslost utesta-
ende obligation om totalt 650 miljoner kronor med
ordinarie forfall i juni 2021. I samband med detta
publicerade ratinginstitutet Nordic Credit Rating
(NCR) i januari 2021 sin rating av Stendorren dar
vi tilldelades BB-, stabila utsikter. Ratingen ir en
bekriftelse pa var finansiella stabilitet och stiarker
forutsittningarna for att lingsiktigt finansiera Sten-
dorrens tillvixt pa goda villkor.

Slutligen ar jag imponerad over hur vdra hyres-
gaster, men ocksd mina medarbetare hanterat det
gdngna drets utmaningar, och jag ser fram mot att,
tillsammans med Stendorrens medarbetare fa utveck-
la Stendorren till dess fulla potential.

Stockholm den 20 april 2021

Erik Ranje

Verkstallande direktor
Stenddrren Fastigheter AB (publ)

ARSREDOVISNING 2020 | 9



OM STENDORREN

AFFARSIDE g

Bra balans mellan avkastnings-

fastigheter och projektfastigheter

. med lag utvecklingsrisk ger en hég,
E trygg och langsiktig avkastning.

Stendorrens fokus dr att investera i industriomrdden i Stockholmsregionen och FINANSIELLA MAL UTFALL 2020 HISTORISKT UTFALL
ta tillvara pd den starka tillvixt som finns ddr. Genom att forvalta, utvecklaoch PR PP
.. .. . . ° . . BT . Do
forvirva fastigheter i de omradena bidrar bolaget till nya arbetstillfillen och ett AVKASTNING PA ; o L
trivsamt sambille. Pd sd sdtt gor fastigheterna skillnad. Inte bara for hyresgdsternas EGET KAPITAL : (o] S
verksambeter och affdrer, utan dven for omrddet de ligger i, och for minniskorna La”QSikti?’tiI‘_’pE’"li_sa en : _ D
. . . . Lo . genomsnittlig arlig : . :
som bor och jobbar diir — samtidigt som det skapar en hig, riskjusterad avkastning avkastning pa eget kapital | Ctaletom7% forklaras avattdetegna : MALNIVA
5 . Lo om ligst 12% kapitalet 6kat pa grund av emission av
for Stendorrens aktiedgare. ' hybridobligationer kombinerat meden 15
begransad vardeutveckling av bolagets 10
fastigheter kopplad till engdngskostnader :
fér ett antal specifika projekt. ] I I I
UTDELNING © S o2as s QlG2G5sQ4 Q1 Q2G3G4 Q1 Q2 Q3 Q4
mm ’ Mot bak E : 2017 2018 2019 2020
o gr_u”danEbetydandemé-,- .................................... LR RN ERERRREEE
t'”aggs'”vesteringar,-pro- Jligheter : 5 gar
ﬁvkastningsnivéer som éver;::ipcgh;é”en ! RANTETACKNINGSGRAD : 2 9 130
angsikti . rbo N N
- ) - érs?;nkn?a avkastningskray beS’utadeasgejtS Ska langsiktigt uppga : L ] gg r s
Stenddrren skapar langsiktig tillvaxt och . ak:_Stamma,ienlighet med styreusenwfd e till lagst 2,0 génger. : Lo
. L . ieutdelnj i S fors| : :
en hog riskjusterad avkastning genom att vester;ng;pf ;g’gen slopas till ferman, faréte,;? Rantetackningsgraden ligger val over 20
foérvalta, utveckla och férvarva fastigheter. styrelsen bes|ytat a,:t)f frgrzbfj‘-zAv $aMma skl har malet om 2,0 ganger. s
e e i SI18 2021 &rs Srecrs : :
Bolaget ska priméart verka i Storstockholm attingen utdelning lamnas. - oS OrSStamma : :
= S . ) : - 10
och Malardalen med fokus pa fastigheter _ : :
for lager, logistik och latt industri. Som : ‘o5
tidigare annonserats utvarderar bolaget S 0 00
N N Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 Q4 Ql Q2 Q3 G4 Ql Q2 Q3 G4
éven nya marknader. 2017 2018 2019 2020
: -
SOLIDITET : o/ 1 s
Soliditeten ska langsiktigt : o : 40
uppga till 35% (och aldrig : Dss
understiga 20%). : o ) . . ‘30
M E - Soliditeten ligger val dver malet om 35 %.
I N D25
1) Angiven soliditet ir beriknad exklusive den ¢ 20
- * leasingskuld som tillimpningen av IFRS 16 [
Stendérren ska Skapa en hog, mfdfiif. Om.de-nnaskuldP.DStmedriikna.l 10
o ] . ; - pdverkas soliditeten negativt med ca 0,9 %. :
riskjusterad avkastning foér sina : .
aktieégare genom att forvalta, : 0 P W@ asos @ma2a3od @ G2G3GE Gl G2 QB G
2017 2018 2019 2020

utveckla och férvarva fastigheter.
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OM STENDORREN

AFFARSMODELL
& STRATEGIER

Stendorren avser att uppffylla sin affdrsidé och uppnd sina mal genom strategier som framjar
ett langsiktigt kundfokus och en vilbalanserad fastighetsportfolj. Syftet dr att skapa virde

over tid, dar Stendorren, genom en samverkan av forvaltning, utveckling och forvarv, 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.

... for vdra kunder

hos en narvarande och langsiktig fastig-
hetsagare som efterstravar néjda och
nara kundrelationer.

genom att géra det mojligt for bolagets U R

kunders verksamheter att utvecklas pa ett B2 C el "ll ’ I I %H;EH PH:H

hallbart satt, i attraktiva lokaler anpassade ] D i =N . .Q =0, o .a .. " "

for lager, logistik, 1att industri och kontor DS WSN o ~ R I —— FOR ATT STODJA DE OVERGBIPANDE
v\ Lo b STRATEGIERNA KAN STENDORRENS

... for omradena vi verkar i

genom att vara en engagerad och
ansvarstagande part i stadsutvecklingen
och tillsammans med kommuner och
kunder skapa lokaler som goér 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.

I2 | ARSREDOVISNING 2020
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FORVALTNING OCH UTVECKLING

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

» Bibehalla samt starka kundrelationer med manga och
valrenommerade hyresgaster

» Ha en tydlig avtalsstrategi som, utifran rédande marknadslage, framjar
bade sdkrade och langa kassafléden samt maojlighet till hyrestillvaxt

» Fokusera pa fastigheter som kan utvecklas genom aktivt arbete for
minskade vakanser, hyreshojningar och hyresgastsanpassningar, men aven
exploatering i form av nybyggnation, och via aktivt detaljplanearbete med
dgda fastigheter skapa byggratter och/eller &ndra fastighetens anvénd-
ningsomrade i syfte att skapa mervéarde

Al 11

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

00 00 0

L]

FORVARV

Kontinuerligt utvardera nya geografiska marknader vilka
beddms ha en god framtida utveckling.

Foérvarva fastigheter for lager, logistik och latt industri som
over tid beddms kunna leva upp till bolagets avkastningskrav.
Forvarva fastigheter primért belédgna i Storstockholmsregi-
onen och Mélardalens regionstader med stark tillvaxt.
Forvarva fastigheter som ar flexibla i sitt
anvandningsomrade.

Foérvarva bebyggda eller obebyggda fastigheter med
utvecklingspotential. P4 motsvarande satt genomférs
selektiva forsaljningar av enskilda objekt dar bolagets
beddmning ar att fastigheten ar fardigutvecklad eller av
andra skal battre passar in i en annan férvaltares bestand.

b 5 4

(I

IN | FYRA KATEGORIER: FORVALT-

EKONOMI & FINANS.

VERKSAMHETSSTRATEGIER DELAS

NING, UTVECKLING, FORVARV SAMT

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 forvarv.

* Agera proaktivt for att minimera kapital-
och ranterisker.

* Uppratthalla en hég standard i den externa
rapporteringen till langivare, aktiemarknad,
styrelse, myndigheter och andra externa parter.
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STENDORRENS VERKSAMHET

MARKNAD
OCH OMVARLD

Aven om konjunkturliget efter flera dr av hogtryck bar mattats ndigot, skapar en fortsatt

expansiv penningpolitik tillsammans med en stark tillvixt inom e-handelssektorn, stor
efterfragan pd fastigheter i allmanhet och lager- och logistikfastigheter i synnerbet.

DEN SVENSKA EKONOMIN

Den ekonomiska utvecklingen virlden 6ver har under
2020 priglats till stor del av hur Covid-19 pandemin
har paverkat samhillet. Enligt konjunkturinstitutets
senaste prognos forviantas BNP att sjunka med 2,8 %
under 2020 och 6ka med 3,2 % under 2021.
Liknande trender av ekonomisk utveckling ses i
euroomradet dar BNP utvecklades
negativt under 2020 och en ater-

Portfoljtransaktioner utgjorde hela 59 % av den
totala transaktionsvolymen under 2020. Den ge-
nomsnittliga transaktionsvolymen uppgick till 338
miljoner kronor vilket dr 21 % hogre dn genomsnittet
for de foregdende fem dren.

Volymen av utlandskt kapital som har tagit sig in
pé den svenska marknaden begriansades under arets
forsta halft till viss del av corona-relate-
rade atgdrder som reserestriktioner och

hiamtning forvintas under 2021.
Utsikten for 2021 ar positiv och

karantdner. Trots detta har utlindska
investerare svarat for 24 % av den totala

UTSIKTEN FOR 2021 AR

. POSITIV OCH FLERA . '
flera prognoser tyder pa att eko- PROGNOSER TYDER transaktionsvolymen, vilket motsvarar
nomin borjar dterhimta sig under PA ATT EKONOMIN cirka so miljarder kronor. Virt att
andra kvartalet i takt med att BORJAR ATERHAMTA notera ir att utlindska investerare har
massvaccineringen borjat ta fart och SIG UNDER ANDRA agerat nettokopare for fjarde aret i rad,
KVARTALET.

restriktionerna virlden 6ver borjar

vilket innebdr att forvarvsvolymen

minska. I Sverige finns det goda skal
till optimism bade vad giller eko-
nomin och arbetsmarknaden. Utgéngslaget dr gott,
eftersom stora delar av ekonomin har aterhamtat sig
sedan varen 2020 samtidigt som hushallen stér vil
rustade att konsumera nir restriktionerna tas bort.

Klimatet for fastighetsinvesteringar bedoms som
fortsatt gynnsamt under 2021 eftersom tillgdngen pa
bade eget och lanat kapital dr god samt att finansie-
ringskostnaderna ar laga.

FASTIGHETSMARKNADEN

Effekterna frdn pandemin sinkte tempot pa transak-
tionsmarknaden under andra och tredje kvartalet av
2020. Marknaden gjorde dock en stark dterhimtning
under det fjarde kvartalet som svarade for drygt en
tredjedel av hela drets transaktionsvolym. Totalt om-
sattes fastigheter till ett virde av 211 miljarder kronor
under 2020, vilket dr den nist hogsta noteringen som
har uppmitts. Jaimfort med rekorddret 2019 minska-
de drets transaktionsvolym med 5 %.
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overstiger forsiljningarna.

Till foljd av osikerheten som rader
kring den ekonomiska utvecklingen har intresset for
fastighetsinvesteringar med sikra kassafloden okat
under aret.

Med en transaktionsvolym pé 62 miljarder kronor
och en marknadsandel pa 29 % var bostadsfastighe-
ter det enskilt storsta segmentet under aret. Samhalls-
fastigheter var det nist storsta segmentet med 19 %,
foljt av lager-, logistik- och industrifastigheter som
utgjorde 17 %.

Fundamenten for lager-, logistik-, och industrifast-
igheter gor att det har varit ett av de mest motstands-
kraftiga under den rddande pandemin, samtidigt som
madnga investerare valt att 6ka sin allokering inom
segmentet. Transaktionsvolymen inom segmentet
uppgick till 35 miljarder kronor, vilket 4r en ny re-
kordnotering och 13 miljarder kronor 6ver medelvar-
det fran de senaste fem dren. Utlindska investerare
svarade for cirka 50 % av transaktionsvolymen inom
segmentet.

DEN STARKA INVESTERARAPTITEN
INOM STENDORRENS MARKNADS-
SEGMENT HAR BIDRAGIT TILL ATT
AVKASTNINGSKRAVEN RORT SIG
NER TILL HISTORISKT LAGA NIVAER.

R

Som ett resultat av den stora efterfrigan pa fastig-
heter inom segmentet har avkastningskraven fortsatt
att sjunka under aret och rekordlaga nivaer har note-
rats pd fastigheter i de basta logistikldgena. Samtidigt
har det noterats att flera portféljtransaktioner har
handlats med en premie vilket ytterligare har sankt
avkastningskraven i enskilda transaktioner.

2020 har karaktiriserats av en stor efterfrigan pa
fastigheter med en defensiv riskprofil. De fortsatt liga
rantorna har gynnat den kapitalintensiva fastighets-
branschen. Aven om efterfrigan bedéms som hogst i
Sveriges tre storstider har utbudsbristen och kon-

kurrens bidragit till att investerare sokt sig till mer
sekundira marknader och objekt.
Avkastningskraven for lager-, logistik- och indus-
trifastigheter variera kraftig mellan de bista objekten
och samre objekten i jimforelse med andra fastig-
hetssegment. Den hoga efterfragan pa fastigheter
inom segmentet har bidragit till att avkastningskra-
ven har fortsatt att sjunka under &ret till historiskt
laga nivaer. Arets ligsta noteringar ligger i intervallet
4,25 — 4,75 % och avser d nyproducerade eller mo-
derna anliaggningar i framstdende logistikligen med
hyresgister kopplade till lainga hyresavtal.
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TRANSAKTIONSVOLYM
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TRENDER

TILLVAXTOMRADEN OCH URBANISERING

Allt fler manniskor flyttar till Stockholmsomradet och
staderna i Méalardalen. Det har &r en trend som haller
i sig och Stockholm &r en av de stader i Europa som
beréknas véxa snabbast under de kommande aren.
Den kraftiga befolkningstillvéxten stéller stora krav
pa stadernas infrastruktur, service, bostédder och
arbetsplatser.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stendérren arbetar aktivt med att tillvarata de moj-
ligheter som tillvaxten i regionen ger. Genom att dga
och utveckla fastigheter i Stockholm och

Mélardalen inom segmenten lager, logistik och

14tt industri, star bolaget val positionerat att méta
kundernas krav pa moderna, effektiva och attraktiva
verksamhetslokaler. En organisation i egen regi ger
nara och god marknadskédnnedom och en unik nar-
varo som later bolaget fanga upp nya affarsmojlighe-
ter i sa val befintliga byggnader som i utvecklingen
av byggbar mark.

DIGITALISERING OCH AUTOMATISERING

Ny digital teknik paverkar samhallen, individer,
foretag och tjanster, och driver pa férandringar
inom de allra flesta omraden och skapar aven
forutsattningar for nya smarta l6sningar. Det kan till
exempel innebara att funktioner automatiseras, nya
tjanster skapas eller att vara beteenden férandras.
En dkad efterfragan pa snabb godshantering och
snabba leveranser som foljd, staller helt nya krav pa
fastighetsagare.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Genom att proaktivt driva utvecklig av nya logistik-
omraden skapar Stendérren goda férutsattningar
for utvecklandet av attraktiva, kundanpassade och
moderna lokaler for lager, logistik och latt industri,
som moter den vaxande och langsiktiga efterfragan
fran Stendérrens kunder. Genom digital dvervak-
nings- och fastighetsstyrningssystem effektiviseras
driften av Stendoérrens fastigheter.

SNABBVAXANDE E-HANDEL

Digitaliseringen av samhallet har féréandrat vart satt
att kommunicera och konsumera. Det har har fért med
sig en stark tillvaxt inom e-handel och dérigenom en
ordentlig omstallning for logistik- och transportsek-
torn, och det stéller nya krav pa fastigheter for att

leva upp till konsumenternas férvantningar pa snabba,
sdkra och flexibla leveranser. Att férse handeln och
konsumenterna med varor den sista strackan fram till
konsumentens dorr blir en allt stérre utmaning i stader
och omraden som vaxer.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

| Stendérrens bestand finns en blandning av fastighe-
ter i narlogistikomraden och utvecklingsbar mark for
lager och logistik i landets storsta tillvaxtregion. Dessa
har dessutom god tillgang till viktiga vagférbindelser
samt spar. Det har skapar goda forutsattningar for
Stendérren att mdta den nya efterfrdgan fran e-han-
deln, samt att hjélpa befintliga och kommande kunder
inom olika branscher med effektiva lésningar som
moter deras verksamheters behov.

HALLBARHET | VERKSAMHETENS ALLA LED

Medvetenhet och uppmarksamhet kring klimatrelate-
rade, ekonomiska och sociala hallbarhetsfragor ékar

i samhallet, och fastighetssektorn ar inget undantag.
Uppfdérande och férvaltning av fastigheter medfér
stor klimatpaverkan, liksom transporter till och fran
fastigheterna, som ocksa ar arbetsplatser for tusen-
tals manniskor som ska ma bra och trivas. Det &r bade
ett stort ansvar och en stor mojlighet att vara med att
paverka i ratt riktning.

STENDORRENS AFFARSPOTENTIAL

Stendérren efterstrévar skapandet av hallbara lokaler
och arbetsplatser. Det har gérs genom att aktivt och
kontinuerligt folja upp, utvardera och minska klimat-
paverkan fran bolagets fastigheter genom optimering
av driften. Stor vikt ldggs &ven vid hallbara material-
val samt pa att skapa trivsamma arbetsplatser med
god kringservice, som bidrar till att géra arbetsplat-
serna attraktiva. Med strategiskt placerade fastighe-
ter mojliggdrs ocksa hallbara transporter till och fran
fastigheterna via vag och jarnvag.
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STENDORRENS VERKSAMHET

STENDORRENS

FASTIGHETER

Stendorrens fastigheter dr vil beldgna i en av Europas starkaste tillvixtregioner,

Storstockbolm och Mdlardalen. Bolaget ser fortsatt goda tillvaxtmojligheter i

regionen och det dr darfor Stendorren vill dga, utveckla och forvdrva fastigheter
i denna region med fokus pa lager, logistik och litt industri. Fastighetsslaget ger

en stabil, langsiktig avkastning, samtidigt som omrddenas geografiska positionering

och héga tillvixttakt mojliggor foradling och vidareutveckling av fastigheter. Pd sd
sdtt skapas ett langsiktigt varde for bolagets kunder, deras verksambeter och

de regioner som Stenddrren dr verksamma i.

VART FASTIGHETSBESTAND
- EN STABIL PORTFOLJ INOM LAGER,

N |
LOGISTIK OCH LATT INDUSTRI e
Vid &rets slut 4gde Stendorren 123 fastigheter,

en uthyrningsbar yta om ca 742 ooo m* och ett 100

totalt marknadsvirde om 9 533 miljoner kronor
(9 147). Hyresintikterna okade med 7 % till 631
miljoner kronor (592) och driftnettot 6kade med
21 % till 481 miljoner kronor (397).
Uthyrningsgraden i Stockholmsomradet for
for lokaler inom lager, logistik och latt indu-
strilokaler har den senaste 1o-drsperioden varit
stabil och uppgatt till ca 90 %. Den ytmassiga

75
50
) I
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2016
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HYRESINTAKTER

uthyrningsgraden i Stendorrens bestind uppgick © 2014 2015
per 31 december 2020 till 87 % (88) och den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
87% (88).
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MARKNADSVARDE: Fastighetsbestindet redovisas
kvartalsvis till verkligt varde. Alla fastigheter extern-
varderas minst en gang under varje 12-manadersperiod

(dock inte alla samtidigt). Vid mellanliggande kvartal
internvarderas fastigheterna baserat pa bland annat
uppdaterade analyser av hyresmarknaden, férvantade
kostnader och bedémning av marknadens avkast-
ningskrav. Externvarderingarna, likval som en tat
dialog med véarderingsinstituten, ar alltid vagledande
vid internvarderingarna.

PA FOLJANDE SIDOR
PRESENTERAS STENDORRENS
AFFARSSTRATEGI | KAPITLEN:

Aktiv forvaltning, sid 20
Vara omraden, sid 22
Stenddrrens lokaltyper, sid 26
Stenddrrens hyresgaster, sid 27
Fastighetsutveckling, sid 31
Fastighetsforteckning, sid 125
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AKTIV FORVALTNING

Stendorren dr en langsiktig fastighetsdgare med fokus pad att proaktivt forvalta befintliga
fastigheter. Syftet dr att skapa langa och starka relationer till vara kunder genom att till-
fredsstdlla deras behov av lokaler som hjilper dem att utveckla sina verksambeter.

Det i sin tur ger langa och starka kassafloden. Under dret uppgick driftnetto till 481

miljoner kronor (397).

FORVALTNING | EGEN REGI

Aktiv forvaltning i egen regi skapar forutsittning-

ar for langsiktiga kundrelationer. Stendérren har

som utgdngspunkt att forvalta fastighetsbestandet,
avseende bdde ekonomisk och teknisk forvaltning,
med egen personal. Genom en egen férvaltnings- och
driftsorganisation skapas forutsattningar for langsik-
tiga kundrelationer och god kundvard. Syftet dr att
kunna finga upp kundernas férandrade behov tidigt,
samt att kunna erbjuda god och personlig service och
support. Med en egen organisation skapas en nirvaro
och tillganglighet for hyresgisterna och omradet. Det
ger dven en snabbare forstdelse for kunders behov och
dess forutsittningar, samt grundlig marknadskanne-
dom. Den aktiva, egna nirvaron i fastigheterna ger
aven en god kunskap om fastigheterna. Detta skapar
mojligheteter for savil driftoptimering som forutsatt-
ningar for kostnadseffektiva underhdllsplaner och
forebyggande atgirder 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 stravar efter att, med beaktande av
marknadsldget och aktuella hyresnivéer, teckna ldnga
hyresavtal och verka for en avtalsstock med jamn for-
fallostruktur, god kreditvirdighet och starka varumir-
ken bland hyresgidsterna. Stockholms starka expansion
medfor att hyrestillvixten i regionens centrala delar
ar betydligt starkare dn inflationen. Detta innebir att
vi gdrna tecknar kortare avtal i dessa delmarknader,
givet att investeringarna dr sma. Harigenom erhdlls en
snabbare anpassning till stigande marknadshyror.
Bolaget tecknar normalt kallhyresavtal eller s.k.
triple net-avtal for att bidra till en kostnadseffektiv
forvaltning och 1ag operativ risk. Detta sker genom
att risken for storre kostnadsférandringar, framfo-
rallt energikostnader, i stor utstrickning aldggs hyres-
gisterna. Stendorren utvecklar stindigt sina arbets-
processer, interna kontroller och rutiner. Mdlet dr
att arbeta smartare, effektivare och mer ekonomiskt,
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samt att sikerstilla en hog kontroll av bolagets hy-
resfloden och god affirsetik for att skapa mojligheter
for langsiktiga kundrelationer och ett ansvarsfullt
foretagande.

OMFORHANDLINGAR - FORTSATTNINGEN
PA EN NARA KUNDRELATION

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

Vid omforhandlingar gors en bedomning av mark-
nadsldget i omradet och vilka behov och 6nskemal
kunden har. Genom en fortlopande dialog med
hyresgisten skapas goda forutsittningar for samsyn
kring forvantningar och en fortsatt god relation.
Hyresavtal motsvarande ett drshyresviarde om 9
miljoner kronor har omférhandlats under dret. Dessa
omférhandlingar resulterade i en hyreshojning om i
genomsnitt 29 %. Dessutom har Stendorren vid ett
flertal omforhandlingar 6verfort kostnadsansvar for
driftkostnader, delar av underhill samt skotsel av
fastigheterna och lokalerna pa hyresgasterna, vilket
pa sikt kommer f4 en positiv effekt pa det I16pande
driftsoverskottet. Under aret har hyresvirdet okat
med 29 miljoner kronor till foljd av nytilltridda och
villkorsindrade hyresavtal och minskat med 24 mil-
joner kronor till f6ljd av avflyttningar och konkurser,
vilket ger ett netto om ca 5 miljoner kronor.

HYRESFORLUSTER

Under 2020 uppgick de konstaterade hyresforlusterna
till ca 1,0 miljoner kronor. Vid arets utging har dven
reserveringar for ndgra osikra hyresfordringar bok-
forts, totalt uppgdende till 15,4 miljoner kronor.
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 kundforlusterna. Genom
ett proaktivt uthyrningsarbete kan de flesta risker
for bolaget kopplade till hyresforluster och vakanser,
hanteras innan dessa uppstar.
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VARA OMRADEN

TILLVAXTREGIONER - NAVET | DEN
GEOGRAFISKA POSITIONERINGEN

Tillvaxtkurvan i Stockholm och Malardalen dar
Stendorren dr verksam har pekat starkt uppét i
manga ar. Darfor lagger Stendorren stor vikt pa att
identifiera intressanta industriomraden med potential
i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pd att utveckla och forstirka ndrvaron i dessa
omréden. Det medfor synergier bade vad giller for-
valtning och uthyrning och méjliggor en rationell
och kostnadseffektiv skotsel av fastigheterna.
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INFRASTRUKTUR

Stockholmsregionen jobbar standigt med att utveckla infrastrukturen for att forbattra kommunikationer
och trafikfldden. En viktig pusselbit for att forbattra den nord-sydliga forbindelsen ar E4 Forbifart Stock-
holm, som kommer leda till 6kad tillganglighet fér transporter inom lanet. Den nya strackningen av E4:an
ar cirka 21 kilometer lang och binder ihop de norra och sédra delarna av lanet, samtidigt kommer végen att
avlasta Essingeleden och innerstaden. Byggtiden &r cirka 14 ar och trafikstart bedéms till 2030.

Samtidigt genomgar aven jarnvagsnatet forbattringar for att kunna éka kapaciteten och mojliggéra
fér godstagen att ta en stérre andel av den véxande transportvolymen. Infrastrukturprojekten Forbifart
Stockholm och Tvéarférbindelsen Sédertorn forvantas rita om kartan for lager- och logistiksegmentet och
bidra med positiva effekter fér norra och sédra Stockholm.
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STOCKHOLMSREGIONEN utgor tillsammans med Milarda-
len Sveriges demografiska mittpunkt. Stockholmsregionen dr
navet i den svenska ekonomin, vilket gor att huvudstadens
ekonomiska utveckling paverkar hela landets utveckling.
Stockholms ldn svarar for cirka en tredjedel av landets BNP,
en andel som haft en stabil tillvixt under en ldng tid och
forvantas oka framover. Under de senaste 1o dren har lanet
svarat for cirka 40 % av landets total BNP-tillvixt och mer
an hilften av alla jobb som tillkommit under perioden kan
harledas till Stockholmsregionen.

Regionens konjunktur har férsvagats under 2020 till foljd
av covid-19-pandemin. Trots detta har efterfragan pa lokaler
inom lager-, logistik- och industrifastigheter varit fortsatt
hog i Stockholmsregionen. Regionens strategiska lige och
utmirkta kommunikationer har medfért att Stockholm ses
som ett av landets basta ldgen fran ett logistikperspektiv.

MALARDALEN

VASTERAS, UPPSALA, ENKOPING, ESKILSTUNA OCH SODERTALJE

MALARDALEN INKLUSIVE SODERTALJE ligger geo-
grafiskt nira Storstockholm och erbjuder dven ur ett
demografiskt perspektiv mycket bra férutsittningar for
distribution eftersom en stor del av befolkningen kan nés
inom en kort distans. Regionen har virldsledande fore-
tag, framstdende universitet och ett befolkningsunderlag
pa cirka 3 miljoner manniskor.

Regionens strategiska ldge och utmirkta kommunika-
tioner gor att regionen ses som ett av landets basta lager-
och logistikligen. Den mycket goda infrastrukturen
runt Milardalen i kombination med containerhamn och
kombiterminal i Sodertilje skapar ett komplett utbud

av transportslag. Det goda transportutbudet i regionen
skapar narhet till Stockholm och Géteborg, men aven till
Norge och Danmark.

Till skillnad fran Sveriges tre storstadsregioner sker
ndstan inget spekulativt byggande, och pa grund av de
likartade markpriserna i regionen dr nyproduktionshy-
rorna relativt homogena. For befintliga lokaler ar dock
hyresmarknaden mer splittrad, med hogre vakansgrader
och ligre hyror pa orter som drabbats av nedlaggningar
och omstruktureringar av industrier. I likhet med andra
delmarknader drabbar vakanser och ligre hyror framst
aldre och icke-dndamalsenliga lokaler.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

FASTIGHETSFORVARV

Under 2020 forvirvade Stendorren tva fastigheter i
tva separata transaktioner med en total uthyrnings-
bar area om ca 14 377 m*. Sammanlagt 6verenskom-
met fastighetsvirde i dessa forvarv uppgick till 149
miljoner kronor. Under 2020 saldes dven tre fastig-
heter i tre separata transaktioner till dverenskomna
fastighetsvirden som sammantaget uppgick till 77
miljoner kronor.

Som en del i Stendorrens tillvixtmal ska bolaget
forvirva fastigheter i Storstockholm och Milardalen.
Primira fokusomraden ir befintliga industriomraden
i centrala ldgen runt Stockholm. Det finns stora for-
delar att vixa i de kluster dar vi redan ar starka for
att kunna dra nytta av existerande férvaltningsstruk-
tur samt for att uthyrningsavdelningen ska kunna
bidra maximalt med sin kunskap om efterfragan
i omrddet. Stendorren har dven analyserat nya geo-
grafiska marknader vilket 4r i linje med bolagets

FORVARV UNDER ARET

fortsatta tillvixtmaél och varit en del av arbetet under
det senaste dret.

Om Stendorren kan vixa med sina hyresgister och
erbjuda flexibla lokaler nir de vill utéka sin verksam-
het ger vi vara kunder det lilla extra och kunderna
kan didrmed fokusera pa sin kdrnverksamhet. Om-
raden dar stora infrastrukturforbattringar i vagnat
och kollektivtrafik pagar, eller kommer startas, ar
sarskilt prioriterade. Likasd omraden for logistik dar
till exempel jarnviag och motorleder mots, allt for att
mota hyresgisternas krav pad langsiktig, effektiv och
hallbar logistik. Fastigheterna som Stendorren ager
och investerar i har dirmed individuella forutsatt-
ningar och affarsplaner. Allt fran logistikfastigheter
med stabila och ldngsiktiga kassafloden, till fastighe-
ter som 4r flexibla i sina anvindningsomriden. Aven
fastigheter med tillvaxt- eller forandringspotential
hor till denna grupp.

UTHYRNINGS- B
KOMMUN FASTIGHET BAR AREA, M2 BYGGRATT, M2 BTA FASTIGHETSTYP
Botkyrka Skyttbrink 15 6 452 O Lager, latt industri
Eskilstuna Ljusbagen 7 7 925 O Lager, latt industri
14 377 (o}

ESKILS-
TUNA

BOTKYRKA
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STENDORRENS
LOKALTYPER

SEDAN 2000-TALETS BORJAN har lager-, logistik-
och industrifastigheter vuxit fram som ett eget seg-
ment pa fastighetsmarknaden, med ett antal aktorer
som specialiserat sig inom segmentet. Generellt dr
marknaden for lager-, logistik- och industrifastigheter
mycket stark i Stockholm men kan skilja sig avsevirt
beroende pa det geografiska liget i regionen.

I stadsnira ldgen dr utbudet pa exploaterbar mark
i stort sett obefintligt vilket bidrar till ett generellt
positivt tryck pd hyresnivierna samt mycket liga
vakansgrader. Till f6ljd av nithandelns mognad har
konsumenterna borjat stilla hogre krav pa korta
leveranstider, vilket medfort en 6kad efterfrigan fran
detaljhandel och logistik att etablera sig i stadsnira
omriden. Aven efterfrigan fran operatérer inom
lattindustri samt 6vriga servicefunktioner forvintas
oka i takt med att befolkningen okar och traditionel-
la industriomrdden konverteras till andra funktioner.
P4 grund av ovanstiende ser marknadsforutsittning-
arna for stadsnira ldgen fortsatt mycket goda ut, med
stigande hyresnivder och fortsatt 1dga vakanser.

Fastigheter i narfororter har ofta battre tillgiang-
lighet till storre vagar och/eller jarnvagsnatet an
fastigheter i stadsnira lagen. Likt stadsnira lagen
rader det en generell brist pd mark i narfororter samt
att en del befintliga omrdden konverteras till mer
levande stadsomrdden med en blandning av bostader,
kontor och handel. Hyresgaster i narfororter har ofta
lagre krav pa snabba leveranser till kunder, vilket
bland annat dterspeglar sig i en ndgot lagre hyresniva.

TYPER AV
HUS, %
AV TOTAL
YTA
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Framtidsutsikterna for narfororter ser mycket goda
ut med ett generellt positivt tryck pd hyresnivder och
fortsatt mycket ldga vakansgrader.

Fastigheter i ytterstadslagen, skiljer sig mot de
ovriga lageskategorierna genom att tillgangligheten
pd exploaterbar mark ar mycket bittre samt att
tillgangligheten till dessa omraden inte begrinsas av
trafik och flaskhalsar i samma utstrackning som mer
centrala omrdden. Majoriteten av nyproduktionen
i Stockholm har och kommer ligga i ytterstadsla-
gen. Mojligheten till nyproduktion 6ppnar upp for
andamalsenliga fastigheter med modernitet, flexibi-
litet samt pressade driftkostnader. Detta medfor att
hyresnivderna i dessa omrdden ofta begransas till
nyproduktionshyra.

Stendorrens lokaler for lager, logistik och latt in-
dustri svarade tillsammans for ca 67 % av den totala
uthyrningsbara ytan. Bolagets utbud av kontorsytor
utgors av 22 % av uthyrningsbar yta. De flesta av
Stendorrens hus innehdller en blandning av ytslag.

Darfor har bolaget valt att klassificera sina hus utifran

det ytslag som uppgdr till minst 65 %. Fastigheter
dér det inte finns ett dominerande ytslag, benimns
som verksamhetslokaler. Utifrdn denna klassifice-
ring utgors ca 44 % av bestindet av fastigheter med
huvudsakligen lokaler for lager, logistik och latt

industri, 8 % utgors av fastigheter med kontorslokaler
och 7 % med lokaler for handel medan 41 % utgors av

fastigheter med verksamhetslokaler.

Lager och logistik, 30%
Industri, 14 %
Kontor, 8%

M Handel, 7%
Verksamhetslokaler, 41%

STENDORRENS
HYRESGASTER

Rollen som byresvird ger oss mdnga spannande utmaningar och innebdr mycket ansvar.
Den later oss stifta bekantskap med foretag fran en mangd olika branscher och vi far
chansen att vara en del av deras utveckling. Det hadr gor Stendorrens kundrelationer

speciella och virdefulla.

HYRESGASTERNA | VARA FASTIGHETER

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av savil
viletablerade, sma- och medelstora foretag, som stora
multinationella féretag. Inom fastighetsbestdndet
finns det dven en stor spridning mellan branscher. Vi
ar glada och stolta 6ver att ha fitt fortroendet av 829
bolag att upplata lokaler till deras verksamheter.
Antalet hyresgister, i kombination med att 84 %
av fastigheterna (raknat till hyresvirde) utgors av
fastigheter som har minst tva hyresgister, skapar

BASERAT
PA
AREA

en god riskspridning och minskar sannolikheten
for stora vakanser eller hyresforluster pa grund av
konkurser.

Per 31 december 2020 svarade de tio storsta hyres-
avtalen for drygt en femtedel av den samlade, érliga
grundhyran fran bolagets hyresgister. Stendorrens
storsta hyresavtal, dir Coop Sverige Logistik AB dr
hyresgist, representerar knappt 9 % av den samlade
drshyran.

ANTAL HYRESGASTER
PER FASTIGHET

HYRESGASTER/FASTIGHET
Bl st 6%
2-55t,20%
6-10 st, 34%
11-st, 30%
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STOCKHOLM \IlATTEN'
OCH AVFALL " = ) i

Stockholm Vatten och Avfall forser
1,5 miljoner stockholmare med rent
kranvatten varje dag, renar deras
avloppsvatten och ser till att de kan
ta hand om sitt avfall pa ett miljo-
madssigt satt. Man utvecklar dven

en hypermodern sorterings- och
matavfallsanldggning, HSMA, i fast-
igheten. Hyresavtalen i fastigheterna
Fotocellen 2 och Stillbilden 6,/och
har én area om 6 069 m2.

COOP Logistics AB, 9%
Exploria AB, 3%

Atta.45 Tryckeri AB, 2%
Unilever Europe BV, 2%

STORSTA Alfa Laval Tumba AB, 2%
HYRESG..ASTERNA’ Stockholms Vatten AB, 2%
INTAKTER

Bactiguard AB, 1%
Fuchs Lubricants Sweden AB, 1%
Enkopings kommun, 1%

Nacka Vatten och Avfall, 1%

Ovrigt, 76%

VARA
10 STORSTA
HYRES-
GASTER

UNILEVER EUROPE B.V.

Unilever &r ett handels- och livsmedelsféretag som
tillverkar och séljer produkter under 400 olika va-
rumarken runt om i varlden. Ett urval av de framsta
varumadrkena inkluderar Lipton, GB Glace, Via, Axe,
Ben & Jerry’s, Dove m.fl. Unilever hyr en kontors-
och lagerfastighet i Flen om totalt 13 121 m2.

| fastigheten ryms frys- och varmlager samt

kontor i fastigheten Talja 1:36

om drygt 13 000 m2.

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 11 287 m2.

EXPLORIA AB

Exploria &r Nordens ledande leverantor
av event och nojescenter for barn.
Fastigheten omfattar totalt 17 684 m>2.

ALFA LAVAL TUMBA AB

Alfa Laval &r en ledande global leve-
rantér av produkter och l6sningar inom
varmeledning och vatskehantering via
nyckelprodukter inom varmevaxling, se-
paratorer och pumpar/ventiler. Bolaget
ar noterat pd Nasdaq Stockholm med

ett bérsvarde om ca 55 miljarder kronor.

Alfa Laval hyr 19 607 m? i fastigheten
Kalby 1:55 i Eskilstuna.

BACTIGUARD AB

Bactiguard AB ar ett svenskt medicin-
teknikfoéretag listat pa Nasdaqg Stock-
holm. Fastigheten om 4 077 m?, som
byggdes 2014, inrymmer Bactiguards
huvudkontor och huvudsakliga forsk-
ningsanldggning.

FUCHS LUBRICANTS SWEDEN AB

FUCHS Lubricant Sweden AB, &r en del
av den globala koncernen FUCHS som &r
varldens stérsta oberoende leverantér av
smodrjmedel. Bolaget utvecklar, tillverkar
och séljer smoérjmedel och relaterade
specialprodukter fér de allra flesta
anvandningsomraden och branscher,
déribland féretag inom fordonsindu-
strin, OEM, brytning och prospektering,
metallbearbetning, jord- och skogsbruk,
luftfart, kraftproduktion, maskinin-
dustri, bygg och transport samt stal-,
metall- och cementindustrin, livsmedels-
industrin, glastillverkning och gjut- och
smidesindustrin. Hyresgasten kommer
flytta ur fastigheten 2021-09-30.

ENKOPINGS KOMMUN

Totalt hyr kommunen 5 854 m? i vara
fastigheter, Centrum 26:7, Stenvreten 6:1,
S:t llian och Stenvreten 7:74.

Var av stoérsta hyreskontraktet &r pa
1764 m2. | dessa lokaler bedriver
Enkopings kommun dagverksamhet,
jobbcentrum och kontorsadministration.

NACKA VATTEN OCH AVFALL AB

Nacka vatten och avfall AB levererar
sakra vatten- och avfallstjanster for alla
som besodker, lever eller verkar i Nacka
kommun. Nacka vatten och avfall verkar
i sammanhang som bestar av saker
avfallshantering, atervinning, vatten-
forsérjning och avlopp och hyr idag
ca2800 m2

COOP LOGISTIK AB

Coop Logistik AB stédjer Coop-koncernen i lokal-och
fastighetsfragor till dagligverksamheten inom Coop
samt den 6Vriga kooperativa handeln i Sverigell fast-
igheten Nygard 2:14 i Upplands-Bro hyr C&'ﬁotalt
129 772 m?,;omfattande huvudsakligen Iag‘é‘rl‘bkal
samt kontor. Fastigheteh har sedan de
1970-talet’utgjort Coops svenska
kolonialvaror och fungerar som ett 'ﬁ'!
logistikndt. Hyresavtalet upphér 2023-12°31.
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STENDORRENS VERKSAMHET

PROJEKT
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FASTIGHETSUTVECKLING

Bolagets tre delomriden inom fastighetsutveckling dr fastighetsforadling,
nyproduktion och bostadsutveckling.

FASTIGHETSFORADLING

Genom fastighetsforddling tillvaratar Stendérren fastigheternas mojlighet att mota
kundernas behov av andamadlsenliga lokaler. Genom att utveckla, hoja kvaliteten och
modernisera skapas forutsittningar for bibehdllna och linga kundrelationer. Det
genererar stabila kassafloden och virdetillvaxt. sip 32 - 33

NYPRODUKTION

Stendorren arbetar aktivt med att tillvarata befintliga byggritter och tillskapa nya. I
bestdndet finns idag bade detaljplanelagda byggritter och framtida byggritter som
tillskapas genom ett aktivt detaljplanearbete. Utvecklingen av byggritter drivs med
utgdngspunkt frdn marknadens efterfrigan. SID 34-37

BOSTADSUTVECKLING

Nir Stockholmsregionen vixer forindras ocksd markanvindningen i madnga omraden.
Detta leder till att det i mdnga traditionella lager- och industriomraden skapas ett
omvandlingstryck mot bostader. Stendorren arbetar med att identifiera omvandlings
mojligheter i fastighetsbestdndet och dar det finns ritt forutsattningar bidra till att det
tas fram nya detaljplaner for bostadder. SID 38
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PROJEKT

- FASTIGHETSFORADLING

Utvecklingen i sambhillet fordndrar de omrdden vi verkar i, men vdra kunders verksambet
paverkas, forandras 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
Stendérren fastighetsforadling inom ramen for sin utvecklings- och projektverksambet.

FOR ATT PA BASTA SATT identifiera foradlingsobjekt ~ hyresgist som har andra énskemadl dn den forega-
sker en noggrann analys av fastigheterna i bestdn- ende, eller att den befintliga hyresgistens behov har
det med bland annat hinsyn tagen till geografisk andrats. Genom att forddla befintliga byggnader och
position, naromradets utveckling, efterfrigan for lokaler utvecklas fastigheternas potential och skapar
lokaler, typer av hyresgister och verksamheter, nya virden. Framtida hyresintikter okar och hogre s
hyresnivaer och investeringsbehov. Detta arbete gors snitthyror uppnds och genom ett aktivt planarbete NACKA - en plats att vaxa pa
i ndra samarbete av medarbetare inom férvaltning, kan nya anvindningsomraden for lokalerna tillska- Nio minuter fran Stockholms Central, alldeles intill Varmddleden och mitt |
uthyrning, utveckling och transaktion. Under 2020 pas. Under éret har Stendorren l6pande nytecknat ett av huvudstadens mest expansiva omraden, ligger Stendérrens fastighet
investerade Stendorren 200 miljoner kronor (267) i hyresavtal som innebir projekt, dir lokaler anpassas Sicklaén. Har foradlas gamla lagerytor successivt till moderna lokaler i indu-
det befintliga fastighetsbestdndet. Investeringarna till hyresgésternas specifika 6nskemal och verksam- Shannllfe, siied sl o sinelz s eel ierird e sem 2 e o 2l

N . . stallda att véxa. Fastigheten pa Ryssviksvdgen 2 om ca 15 000 m2 anpassas
sker oftast i samband med att ett nytt hyresavtal het i olika stor omfattning. : . o

R . K allt eftersom lediga ytor uppstar och passar bra fér olika typer av blandverk-

tecknas. Antlngen for att lokalen hyrts ut till en ny samheter i behov av hybridlokaler som kombinerar kontor, showroom och i

vissa fall &ven produktion. Barigheten i byggnaden &r ocksa véldigt god och
fastigheten erbjuder bade lastkaj och hissar. En unik méjlighet fér foretag
som vill skapa en ny mittpunkt fér sin verksamhet, sina kunder och anstéllda,
nara Stockholm City.
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- NYPRODUKTION

Stendorren bar under 2020 fortsatt arbetet med befintliga byggritter och med planfragor
for att tillskapa nya byggritter for lager och logistik men dven bostider. Avsikten dr att
l6pande under de ndrmaste dren bebygga och utveckla dessa fastigheter for att skapa

attraktiva, bdllbara och moderna byggnader.

I TAKT MED EN OKAD TILLVAXT i Stockholm och
Milardalsregionen och férdndrade 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
omradena dér bolaget ar 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 hyresgaster som ar i
behov av mer moderna och nya lokaler. Hyresgis-
terna har ofta ett behov av lingsiktighet pa grund av

egna investeringar i lokalerna till f6ljd av till exempel
hogre automationsgrad, men kriver dven flexibilitet i
form av mojligheter till expansion.

Per 31 december 2020 hade Stendérren 25 fastighe-
ter som helt eller delvis bestod av byggritter. Vid full
exploatering av dessa byggritter 4r bedomningen att
ca 606 0ooo m* byggnadsarea kan skapas, huvudsak-
ligen for ldtt industri, logistik, handel och bostader.
Potentialen i byggritterna bedoms vara god da de
ar koncentrerade till flera omrdden i Storstockholm
sasom Botkyrka, Sodertilje och Milardalen (Stock-
holm-Syd), Upplands-Bro, Uppsala och Enkoping.

STORRE BYGGRATTER FOR LAGER OCH LATT INDUSTRI SAMT BOSTADER

BEDOMD BYGGRATT,

KOMMUN
Upplands-Bro
Botkyrka
Soédertalje
Eskilstuna
Enkoping
Upplands-Bro
Stockholm

Ovriga byggratter

FASTIGHETSBETECKNING
GreenHub Bro*
Tegelbruket 1

Almnas 5:20-26
Gronsta 2:55
Romberga 23:17

Viby 19:66

Baglampan 25

TOTALT

* GreenHub Bro utgdrs av fastigheterna Nygard 2:14, 2:17 och 2:19.
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Kalla: Savills

Nyproduktionsvolymerna under 2020 for lager-, logistik- och industrifastigheter upp-
gick till 112 000 m?i Stockholm, vilket kan jamféras med en arlig genomsnittsvolym
om 117 000 m? sedan 2010. Fér hela Stockholm var 49 % av den totala projektvolymen
spekulativt byggande vilket indikerar att det finns en fortsatt stor efterfragan fran
hyresgaster och en god framtidstro fran fastighetsutvecklare. Noterbart &r att hela
102 000 m? av nyproduktionsvolymen var lokaliserad i Norra Stockholm.

For 2021 har det hittills kommunicerats 221 000 m? fér fardigstallande, men det ar
troligt att den slutgiltiga volymen blir hégre eftersom produktionstiden inom segmen-
tet ar forhallandevis kort.
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Kalla: Savills

Nyproduktionsvolymen var ovanligt g i regionen under 2020. Totalt fargstalldes
10 000 m?, vilket kan jamféras med snittet for de féregdende fem aren som uppgar
till 116 000 m? per ar. Dock &r pipelinen hég fér de kommande aren, under 2021 fér-
vantas det fardigstallas 167 000 m2 och under 2022 uppgar volymen till 201 000 m2.
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PROJEKT
NYPRODUK-
TION

FRAMTIDENS GRONA e FRAMTIDENS

Fastighet:
LOG ISTI KC E NTE R Nygérd 2:19, 2:14 GreenHub Bro ska erbjuda allt som en Goda allmanna kommunikationer LOGISTIK
. . . . och 2:17 modern logistikhubb gor i form av hallbarhet, mede%ﬁtzo?sfgtsilou::: il
GreenHub Bro representerar ett nytt, spannande steg i Stendorrens stridvan Kommun: flexibilitet, sikerhet och kringservice. Allt byggs P ° '
att skapa langsiktig tillvixt och vdardeokning. En mojlighet for bolaget att, Upplands-Bro med moderna material, god energieffektivitet @
Bedémd byggratt och med hinsyn till god arbetsmiljo.

tillsammans med sina hyresgdster, utveckla framtidens hallbara produktion,

C g C . .. L upp till 400 000 m?
distribution och logistik i Sveriges gronaste logistikcenter.

.. o .. . Miljocertifierade byggnader Hbg omlastningskapacitet,
Att gora omradet bekvamt och attraktivt och mojlighet att teckna hog sakerhet, samt service-

for de manga tusen som ska arbeta hir, och grona hyresavtal. center for lastbilar.
att integrera det med samhallet runt omkring,

D
O

SNABBARE SAMHALLSUTVECKLING och okad digita-  intill Enkopingsvdgen i Upplands-Bro, ca 25 ir en minst lika viktig aspekt av Stendérrens

lisering stiller nya krav pd miljovinliga, effektiva och ~ minuter fran Stockholm City. satsning i Bro.

En modern, miljévanlig och Ca 25 minuter till Stockholm City
sdkra leveranser. Det hdr gor att logistikbranschens Omrédet har egen jirnvigsanslutning till stamba- Omrédets storsta hyresgast Coop har sitt mansklig logistikstad, attraktiv for och 28 minuter till Enkping via
alla som arbetar och vistas har. nya E18-pafarten Kockbacka.

behov av héllbara transporter 6kar. Det gor ocksa att
strategisk placering av lager- och logistiklokaler nira
stadskédrnor, girna med anslutning till bide jarnvig
och vig, blir allt viktigare.

GreenHub Bro utgors av 1,4 miljoner m* mark
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nan, och nya trafikplatsen Kockbacka ger omedelbar
nérhet till E18. Kombinationen med jiarnvag och vig

ar unik, och fordelarna blir bara fler nir Stockholms
norra och sodra linsdelar binds samman av Forbifart
Stockholm.

centrallager for kolonialvaror hir. Ambitionen
ar att GreenHub Bro ska kunna vixa organiskt,
skapa nya arbetstillfillen och bli en ny, gron
logistikstad dir bdde manniskor och foretag
kan utvecklas.

3

W

Strategiskt placerat med Verksamhetsanpassade lokaler med
egen jarnvagsanslutning mojlighet till hogteknologiska och
till stambanan. automatiserade system.

ARSREDOVISNING 2020 | 37



BOSTADSUTVECKLING

FASTIGHETSUTVECKLING
- BOSTADSUTVECKLING

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 industrimark for bostadsdndamal. Inom vdrt befintliga fastighetsbestand
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. I Botkyrka har Stendorren en detaljplan som
medger utveckling av ca 800 bostader och ca 10 coo
m?* kommersiella lokaler. For narvarande pagar pro-
gram- eller planarbeten i Stockholm och Sollentuna.
Planprocesserna befinner sig i olika skeden.

Den nya 6versiktsplanen i Stockholm men ocksa
andra kommuner skapar goda forutsittningar for
att initiera fler planprocesser for bostdder. Tillsam-
mans med arkitekter och de kommuner vi verkar i
forsoker vi standigt fora en konstruktiv dialog i syfte
att tillvarata potentialen i vara fastigheter samtidigt

STORRE POTENTIELLA BOSTADSBYGGRATTER

FASTIGHETS- MOJLIGHET ATT
KOMMUN BECKNING BEBYGGA UPP TILL
Botkyrka Tegelbruket 1 Ca 800 st lagenheter
Sollentuna Traversen 14 Ca 85st
Traversen 15 lagenheter
Jarfalla Veddesta 2:54 Ca 130 st
lagenheter
Stockholm Stenskarven 4,5 Upp till 300
lagenheter
Ovrigt Upp till 800
lagenheter

FASTIGHETSUTVECKLINGENS STEG

som vi ar lyhorda for de behov som kommunerna
har. Byggritter for bostdder kan vi antingen skapa pa
obebyggd mark, i anslutning till en befintlig byggnad
eller genom att vi konverterar befintliga byggnader
dir mojligheten finns. Eftersom planprocesser ofta
tar lang tid, antingen pa grund av att planprocessen
kraver mycket utredning eller att det finns politiska
eller sakigares intressen som mdste beaktas, 4r det en
stor fordel att vara fastigheter har befintliga kassaflo-
den. Det gor att vi kan vara uthédlliga under planligg-
ning och att en férsenad planprocess endast paverkar
oss marginellt.

STATUS

Detaljplan vann laga kraft 2019.

Detaljplan berdknas vinna laga kraft 2022.

Ansokt om planbesked.

Forstudie pagar, programarbete

Forstudie pagar.

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 &r

antagen utan kan ske senare.

38 | ARSREDOVISNING 2020

P




STENDORRENS VERKSAMHET

FINANSIERING

Investering i kommersiella fastigheter dr kapitalintensivt som staller stora krav pd tillging
till bade riskbdrande kapital och lanat kapital. Tillgangen till kapital varierar 6ver tid och
paverkas av bade bolagsspecifika faktorer (utsikterna till att 6ver tid skapa en god avkast-
ning till det riskbdrande kapitalet och formdgan att daterbetala lanat kapital) och externa
faktorer sasom forindrade marknadsforutsdttningar, konjunktur och makroekonomi.
Stendorrens storsta utgiftspost i resultatrakningen utgors av ranta pd lanat kapital medan
ett av vdra viktiga finansiella mal dr att leverera en hog riskjusterad avkastning pa det risk-
barande kapitalet. For att minimera de finansierings-, rante- och kreditrisker som beskrivs
ndrmare under Riskavsnittet (sid 65—67) bar styrelsen definierat en finanspolicy med vissa
intervall for tilldten spridning av kapitalbindningstider och

rdanteexponering.

BAKGRUND OCH SAMMANFATTNING

Stendérrens totala tillgdngar uppgick den 31 december
2020 till 10 233 miljoner kronor (9 608). Bolagets
verksambhet finansieras med eget kapital, rintebdrande
skulder och 6vriga skulder. Det egna kapitalet och de
rantebdrande skulderna utgor de tva viktigaste kapi-
talkillorna och svarade per balansdagen for 40 % (41)
respektive 50 % (50) av bolagets totala finansiering.

Bolaget stravar efter relativt ldng rante- och kapi-
talbindning. Rantebindningen minskar rantekinslig-
heten samtidigt som en spridning av ldnens kapital-
bindning 6ver flera ar minskar refinansieringsrisken.
Enligt bolagets finanspolicy fir inte mer dn 33 % av
alla lanens kapitalbindning forfalla till refinansiering
under ett enskilt ar. Forfallostrukturen av Stendor-
rens rantebarande skulder vid utgingen av 2020
framgar av tabellen pd nista sida.

Stendorren har vidare finansiella dtaganden (cove-
nanter) i sina ldneavtal. De finansiella dtagandena ar
kassaflodesbaserade eller relaterade till beldningsgrad
och soliditet. Stendorren uppfyller samtliga dessa
dtaganden.

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebidran-

de skulder uppgick vid rapportperiodens utging

till 5099 miljoner kronor (4 816) motsvarande en
beldningsgrad om 50 % (50). Skulderna utgors av 1dn
fran kreditinstitut om 4 455 miljoner kronor (4 171),
ett obligationsldn om totalt 650 miljoner kronor
(650) samt siljarreverser om 1o miljoner kronor (r1).
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Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets
redovisningsprinciper uppgdr till 16 miljoner kronor
(16). Den kortfristiga delen av de rintebdrande skul-
derna uppgr till 1018 miljoner kronor (1 281) och
bestér av ldn och amorteringar som forfaller inom

de kommande 12 minaderna. Den genomsnittliga
rantan pa bolagets lan i kreditinstitut uppgick per

31 december 2020 till 1,9 % (1,9) och genomsnittlig
rdnta pa total rdntebdrande skuld uppgick till 2,2 %
(2,2).

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Stendorrens rantebirande skulder till kreditinstitut
bestér av bilaterala bankldn som upptagits med
siakerhet i dotterbolagens fastigheter. Banklanen
tillhandahélls av fem olika banker.

OBLIGATIONSLAN

Stendorren hade vid periodens utgdng ett utestidende
obligationsldn. Det obligationslanet (2018—2021)
uppgar till 650 miljoner kronor och det 16per med en
rdnta om Stibor 9o plus 4,25 %.

KAPITALBINDNING

Langfristiga rantebarande skulder uppgick per 31
december 2020 till 4 081 miljoner kronor (3 535),
motsvarande ca 80 % (73 %) av de totala rintebi-
rande skulderna. Kortfristiga rantebirande skulder
uppgick till 1018 miljoner kronor (1 281). Kortfristiga
rantebdarande skulder uttrycker koncernens finansie-
rings behov pa kort sikt och paverkar bolagets refi-

nansieringsrisk. Lopande amortering utgér, i tilligg
till vanliga bankldn som avtalsenligt ska dterbetalas
inom tolv ménader, typiska kortfristiga rantebarande
skulder i balansrakningen.

Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebirande skulderna till
kreditinstitut till 3,0 ar (2,4) och for totala rianteba-
rande skulder 2,6 ar (2,3), se tabell sid 41.

RANTEBINDNING

Bolagets ldneavtal Ioper i huvudsak med tre mana-
ders Stibor som rintebas. Vid utgdngen av 2020 hade
Stendorren en portfolj av rantetak och rinteswap
med ett samlat nominellt virde uppgéende till 3,8
miljarder kronor (motsvarande ca 73 % av bolagets
totala rintebirande skuld), se tabell sid 41. Riant-
etaken utgor en forsikring som triader in om Stibor
skulle 6verstiga en viss niva (“taknivdn”). Den ge-
nomsnittliga taknivdn i bolagets portfolj av rintetak
uppgar till 1,93 %. Rintetaken har en genomsnittlig
aterstdende 16ptid om 2,9 dr vid drets utgang. En
rdnteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte

av rintebetalningar under en bestimd tidsperiod.
Genom att kombinera ett [an med rorlig ranta och
en ranteswap kan en forutbestimd rdnta sakerstal-
las under ranteswappens l6ptid. Avtalet innebir att
Stendorren erhdller en rorlig ranta (motsvarande
rantan pd ldneavtalet) samtidigt som en fast rinta
(swaprinta) erlaggs. Stendorrens ranteswap hade

pa bokslutsdagen en genomsnittlig 1optid om 3,7 &r.
Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga

rantebindningen pa riantebarande skulder till kredit
institut, inklusive effekten av ingdngna rantederivat,
till 2,5 &r (2,7).

OVRIGA SKULDER

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december
2020 till 613 miljoner kronor (519) och avser huvud-
sakligen skatten pd fastigheter, obeskattade reserver
och outnyttjade forlustavdrag.

Utover kortfristig del av rintebdrande skulder
bestar kortfristiga skulder av leverantorsskulder,
upplupna kostnader och forutbetalda intikter, skat-
teskulder samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsam-
mans uppgdende till 227 miljoner kronor (190).

RORELSEKAPITAL

Det dr bolagets bedomning att det tillgingliga kassa-
flodet fran den lopande verksamheten i kombination
med de vid &rsskiftet outnyttjade kreditfaciliteterna ar
tillrackligt for att mota likviditetsbehoven under den
kommande 12-manadersperioden. Med rorelsekapital
avses hir Stendorrens tillgang till likvida medel for
att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de
forfaller till betalning. Bolagets 16pande verksamhet
binder begrinsat rorelsekapital eftersom merparten
av hyresintdkterna erhdlls i forskott samtidigt som
utgifterna primirt betalas i efterskott.

Stendorren hade vid drsskiftet likvida medel om
361 miljoner kronor och outnyttjade krediter om 210
miljoner kronor. »
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> FORFALLOSTRUKTUR RANTEBARANDE SKULD, PER 31 DECEMBER 2020, MKR

Swedbank
Danske Bank

Nordea

Sérmlands
Sparbank

Sparbanken
Enkdping

Obligationer
Revers

Summa

Andel av total

2021 2022 2023 2024
264 98 597 694
0 566 638 ¢
0 0 246 0
0 190 30 ¢}
0 0 0 0
650 0 0 0
5 5 0 0

919 859 15M 694
18% 17 % 30% 14 %

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2020

MOTPART

Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Swedbank
Nordea
Danske Bank
Danske Bank

Summa

RANTEDERIVAT

MOTPART
Swedbank

Summa

TYP NOMINELLT, Mkr
Rantetak 300
Rantetak 300
Rantetak 300
Rantetak 300
Rantetak 250
Rantetak 250
Rantetak 250
Rantetak 184
Rantetak 600
Rantetak 300
3034

TYP NOMINELLT, Mkr
Ranteswap 800
800
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2025 2026
1067 0]
(0] 0]

(0] 0]

55 0

(0] 0]

(0] 0]

(0] 0
1122 (o}
22% 0%
MARKNADS-
VARDE, Mkr

0]

0]

0]

(0]

0]

0

)

1

1

2

MARKNADS-
VARDE, Mkr
4,4

4,4

2027 >2028

10

O O O
o

0% 0%

TAKNIVA

2,50%
2,50%
2,50%
2,50%
2,25%
2,25%
2,25%
1,50%
1,00%
1,00%

1,93%

RANTA
-0,0875%
-0,0875%

ANDEL

AV

SUMMA TOTAL

2719 53,2%

1203 23,5%

246 4,8%

275 54%

10 0,2%

650 12,7%

10 0,2%

5115 100%
100,0%

ATERSTAENDE

LOPTID, Ar

1,13

1,13

2,13

2,13

2,74

3,75

1,74

2,96

4,77

4,77

2,92

ATERSTAENDE

LOPTID, Ar

3,72

3,72

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

PER 31 DECEMBER 2020 omfattade bolagets

egen bedomning om den foérevarande intjaningsfor-

fastighetsportfolj 123 heldgda fastigheter med ca magan per 31 december 2020 utan hinsyn tagen
742 0oo m* uthyrbar yta. Enligt bolagets bedomning  till pAgdende nyuthyrningar, befarade vakanser
uppgdr den samlade hyresintikten (efter avdrag for eller indexrelaterade hyresforindringar, eller andra,
vakanser och rabatter) pa rullande r2-mdnadersbasis annu ej genomforda dtgarder som kan ha effekt pa
till ca 628 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven driftnettot. Eventuella tillkommande forvirv eller
att 16pande fastighetskostnader uppgar till ca —152 forsiljningar som bolaget meddelat men som dnnu ej
miljoner kronor pa drsbasis, siledes férvintas kon- har tilltritts eller frantritts ar heller ej medriknade.
cernen i drstakt producera ett driftnetto om ca 476 Dessa uppgifter skall sdledes inte ses som en prognos
miljoner kronor. Dessa uppgifter dr endast bolagets av kommande resultatutveckling for Stendorren.

* Detta dir inte en prognos om férvintat utfall utan bolagets bedomning
av l6pande intjiningsformdga pa drsbasis per 31 december 2020.

v s

R XX XA
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HALLBARHET

STENDORRENS
HALLBAR HETSARBETE rEoucEmAD umATAVERAN

94 %

VI ANVANDER 94% FORNYELSEBAR OCH
ATERVUNNEN ENERGI | VAR VERKSAMHET 2020

Sedan starten 2014 har Stendorren baft en ambition att driva ett aktivt hallbarbetsarbete. 20 o
Bolagets affarsidé dr att skapa langsiktig tillvixt och vardeokning genom att forvalta, MER ENERGIEFFEKTIV A
utveckla och forvirva fastigheter pd ett ansvarstagande sitt. 0 g "OKA'/'ER e =220
(KWH/M?2)
% 57 %
FOR ATT GORA DET BEHOVER BOLAGET moéta fram-  Under 2018 togs en implementeringsplan fram som 43 o o
tidens krav fran intressenter pd ekonomisk, miljomas-  stricker sig 6ver 3 faser mellan 2018-2020: FORDELNING KVINNOR
sig och social hdllbarhet. Under 2017 utvecklades en OCH MAN PA STENDORREN
omfattande hallbarhetsstrategi i syfte att integrera o )
héllbarhet i bolagets affir. Arbetet mynnade ut i fyra MEDVETANDEGOR OCH BYGG FRAN
fokusomraden for Stendorren med ett antal olika GRUNDEN - 2018
vasentliga fridgor inom varje fokusomrade; .
BORJA ARBETA FRAN LAGD
GRUND - 2019-2020
O R A O e INTEGRERA | AFFAREN - 2019-2020 1 245
i TON CO,e
AKTIV PARTNER FOR HALLBART VI KLIMATKOMPENSERAR FOR VART
SAMHALLSBYGGANDE g g TOTALA UPPMATTA KLIMATAVTRYCK
Denna hallbarhetsrapport syftar till att presentera VIA SIAM SOLAR ENERGY. GOLD
hur Stendorren bedriver sitt hillbarhetsarbete, varfor |
S IRCEE e T UET: ) STANDARD FOR THE GLOBAL GOALS,
bolaget prioriterar som det gor, hur resultatet sett ut PROJEKT | THAILAND.

2020 och hur ambitionen ser ut framat for att imple-
ATTRAKTIV ARBETSGIVARE mentera sin hdllbarhetsstrategi.
W Hogst ansvarig for hillbarhetsfridgorna ar styrelsen
med foretagsledningen som bereder frigorna och
implementerar dessa operativt i bolaget.
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HALLBARHET

INTRESSENTER &
VASENTLIGHET

INTRESSENTDIALOG

Covid 19 pandemin har medfort att digitaliseringen
tagit ett stort steg framadt, sd dven for Stendorren.

Maoten sker digitalt och kontakterna med vara

intressenter har forandrats i grunden. Aret har ocksé
fortsatt med forandringar i ledningen dir flertalet
personer i ledande befattning tilltrdtt. Arbetet med att
gora Stendorren ledande inom héllbarhet har fortsatt
under 2020, nu under ledning av Fredrik Holmstrom

som har tilltriatt som héllbarhetschef.

VASENTLIGHETSANALYS

Under 2017 genomfordes en visentlighetsanalys med
syfte att prioritera viktiga fragor for Stendorren ur ett
miljomassigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Som

utgdngspunkt for analysen virderades;
e input fran intressentdialogerna

e viktiga, branschspecifika fragor

e input fran extern expertis samt

¢ omvirldsanalys

Se graf visentlighetsanalys, figur 3.
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Visentlighetsanalysen 1ig sedan till grund for utveck-
landet av en hallbarhetsstrategi med 21 visentliga
fragor, samt fyra fokusomraden;

¢ operationell excellens

o aktiv partner for héllbart samhillsbyggande

o resurseffektivitet

e attraktiv arbetsgivare

De olika fokusomridena beskrivs mer utforligt, med
aktiviteter, resultat och illustrativa exempel for 2020
under respektive avsnitt. Stendorren har for avsikt
att under 2021 arbeta fram en utvecklad visentlig-
hetsanalys.

HYRESGAST-
OMBUD

RADGIVARE

INTRESSENTMODELL

VASENTLIGA
INTRESSENT-
GRUPPER

INTRESSENTENGAGEMANG

INTRESSENT- VASENTLIGA FRAGOR
GRUPP

KONTAKTYTOR

* God bolagsstyrning inom
ekonomi, miljé och socialt

* Finansiering
AGARE, « Transparens och kommuni-
FINANSIAR, kation _
RADGIVAREN | | . fros
SINRELSE « Attraktiv partner pa
marknaden
« Tillvaxt

« Avkastning

* Seminarium
Investerarpresentationer
Kvartalsrapportering
Kontinuerliga dialoger/
moten

Kontakt med VD, CFO
Email, telefon
Styrelsemoten

6-8 ganger/ar

.

.

Kompetensutveckling

Avdelningsmoten

* Foretagskultur och veckovis
MEDARBETARE ledarskap . Im:ormatignsméten
INKL. ¢ Intern kommunikation manadsvis .
LEDNINGS- * Arbetsmiljd, halsa, sékerhet « Konferenser med olika
* Arbetsplanering och resurs- teman
GRUPP planering * Frukostar och informella
* Resurseffektivitet moten med kollegor
« S6ka bra samarbete & dialog  * Nagra méten per ar
HYRES- + God kommunikation . Fi?rhand(lingar
* Folja lagar, avtal och « Dialog via upparbetade
GASTEB/ férordningar personliga kontakter
HYRESGAST- . professionalism

OMBUD * Arbeta langsiktigt
* Transparens i férhandlingar
Mangfaldsfragor

Soka bra samarbete & dialog
« Arbeta langsiktigt

KOMMUN - Attraktiv partner fér hallbart

samhaéllsbyggande

* Planprocesser
* Dialog via upparbetade
kontakter

VASENTLIGHETSANALYS

FOKUS FOR STENDORREN 2020

En On-boarding process har tagits fram déar all
personal skall ga igenom alla policys. Policys
signeras sedan arligen.

Oka kunskap och forstielse for processer knutet

till hallbarhetsstrategin.

Fokus fér 2020 har legat pa effektivitetsférbattringar
inom organisationen och kostnadsfokus.

En hallbarhetschef har rekryterats for att starka
hallbarhetsstrategin.

Implementerat digitala system foér fjarrstyrning,
dvervakning och resursoptimering.

Kvartalsvis pulsmatningar for en mer regelbunden
dialog med medarbetare har fortsatt under 2020.

Fortsatt aktiv forvaltning med kunddialog i
centrum.

Inkrementella forbattringar for resurseffektivitet
inom fastighetsférvaltningen.

Utvecklingsprojekt i Storstockholmsomradet har fort-
satt under aret. | utvecklingsprojekt, stora som sma,
verkar Stendoérren for att bebyggelse och verksamhe-
ter ar val i linje med bada kommuners planering och
vad marknaden efterfragar.

10 [ Wl God bolagsstyrning
E 'g ) B 2 Attraktiv partner
E ; 3 Sakerstalla en bra arbetsmiljé for anstallda,
a hyresgaster och leverantorer
3 4 No6jda medarbetare
Il 5 Finansiering

o« & 6 Foéretagskultur och ledarskap
= 8 13 7 Energieffektivitet
z 14 8  Reducera klimatpaverkan
a B 9 Effektiva och flexibla lokaler
5 W 10 Transparens och kommunikation
E 16 10] 8 6 l 11 Antikorruption
; m 12 Miljocertifierade fastigheter
E Eﬂ W 13 Krav och uppféljning leverantérer,
".'.’ 6 12 hyresgaster och samarbetspartners
ﬁ 14 Manskliga rattigheter

15  Miljomassiga materialval

W 16 Innovation

17 Mangfald och jamlikhet

18 Avfallshantering
5 Il 19 Driva hallbarhet i branschen
; 44 6 10 20 Engagemang i lokalsamhallet
> 21 Forebygga férorening hos hyresgdaster

VIKTIGT INTERNA INTRESSENTER MYCKET
VIKTIGT

I EKONOMI MILJO SOCIALT

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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HALLBARHET

STRATEGI

HALLBARHETSSTRATEGI

Stendorrens hadllbarbetsstrategi genomsyras av tvd kompletterande perspektiv. Det ena

perspektivet handlar om att sikerstilla att bolaget agerar ansvarsfullt med kontrollerad NS

risk och i linje med forvintningar och krav. Det andra kompletterande perspektivet e~
handlar om att bidra till hdllbar utveckling pa ett sdtt som engagerar savil internt som -
externt och samtidigt starker Stendorrens verksambet.

barhetsarbete utvecklade under 2017 en hillbarhets- verksamheten.

A
SOM | ETT LED | ARBETET MED Stendorrens hall- Stendorrens hallbarhetsstrategi, som integrerades i Q_V'
Q‘l/
Lis mer i avsnittet Fokus 2018-2020. (©)

strategi for perioden 2018—2020. Under processen
genomlystes verksamheten ur flera perspektiv. Dels En riskanalys relaterat till Stendorrens mest visent-
utifrdn-och-in for att forsta hur samhaillsutmaning- liga hallbarhetsfragor gjordes dven 2017 och utvir-
arna ur ett makro-perspektiv paverkar for bolaget deras arligen inom den ordinarie riskutvarderingen
och dess marknad. Ett annat steg var att titta pd hur i bolaget. Identifierade risker och hantering av dessa
fastighetsbranschen svarade pa dessa fragor, samt aterfinns i Forvaltningsberittelsen, sid 65-67.

hur bolagets konkurrenter arbetade. Utifran-och-in Utvirdering av héllbarhetsarbete gors pa kontinuerlig
perspektivet tillsammans med intressentdialogen basis.

och visentlighetsanalysen lag sedan till grund for

STENDORREN OCH FN:S GLOBALA MAL

Vérldens nationer skrev 2015 under Agenda 2030, vilket inkluderar FN: s 17 mal for hallbar utveckling (SDG). Fér att uppna ,p

dessa mal krdvs en gemensam insats pa internationell, nationell och lokal niva. Darfér uppmanas alla féretag att inkludera de 6\\,\
globala malen i bade strategi och rapportering. Stendérren stédjer Agenda 2030-malen och har identifierat sju globala mal %
som direkt och indirekt har koppling till var hallbarhetsstrategi, och dér var verksamhet kommer att ha en grundldggande ‘9@&

i : R,
inverkan 6‘4—

7/
UTVECKLINGEN | SAMHALLET géar allt snabbare och digitalisering och ny teknik 7'57.
innebéar spdnnande maojligheter. Men framtiden stéller ocksa dkade krav pa miljévan-
liga, effektiva och sakra leveranser. Logistikbranschens behov av hallbara transporter
Okar, och strategisk placering av lager och logistiklokaler néra stadskarnor, gdrna med
anslutning till bade jarnvég och vag, blir allt viktigare. Ett av Stendérrens strategiska (s.53)
fokusomraden handlar om att vara aktiv partner fér hallbart samhéllsbyggande. Ge-
nom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans med strategiska partners kan
vi skapa moderna och hallbara férutsattningar for vara hyresgéster och deras kunder
och vara med och utveckla framtidens hallbara produktion, distribution och logistik.

Var slogan ”Lokaler som gér skillnad” &r baserad pa Stendérrens uppdrag att

tilsammans med hyresgasterna och andra samarbetspartners utveckla framtidens
industrilokaler med avseende pa effektiv resursanvéandning, energieffektiva lokaler

och ”smarta” logistikldsningar. Stendérrens storsta hallbarhetspaverkan ligger i att

&ga och forvalta sina fastigheter. Det &r av stdrsta vikt fér Stenddrren att fokusera pa (s.54)
resurseffektivitet genom hela vardekedjan avseende férvaltning, renovering, material-

val, nyproduktion och val av energislag for att minska sin klimatpaverkan.

Halsa och vélbefinnande &r ett prioriterat omrade fér Stendérren. Det handlar inte
bara om att skapa forutsattningar for en saker, halsosam och sund arbetsmiljé internt
fér vdra medarbetare. Det handlar &ven om att skapa detta varde fér vara hyresgéster

och leverantdrer. Lds mer under avsnitt Attraktiv arbetsgivare.
(s.56)

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

MILJOMASSIGA MA-
TERIALVAL

AVFALLSHANTERING

MILJOCERTIFIERADE-
BYGGNADER

FOREBYGGA FORO-
RENING HOS HYRES-
GASTER

REDUCERA KLIMAT-
PAVERKAN

ARBETSMILJO

FOR ANSTALLDA,
HYRESGASTER OCH
LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR &
LEDARSKAP

NOJDA MEDARBETARE
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HALLBARHET

FOKUS
2018 - 2020

Stendorren anser att ett ansvarsfullt foretagande handlar om att skapa langsiktigt
virde inte bara ekonomiskt utan dven socialt och miliomdssigt. Hallbarhetsplanen
for 2018—2020 visar vilka aktiviteter bolaget har att genomfora.

FORSTA FASEN, KALLAS "Medvetandegor och bygg
fran grunden” och handlar kortfattat om att skapa
struktur och forankra héllbarhetsstrategin i organi-
sationen. Fas 2, ”Arbeta frdn lagd grund” innebir att
integrera processer, bygga kapacitet i olika delar av
organisationen genom kunskapsdelning och utbild-
ning. I fas 3, ”Integrera i affiren”, ligger fokus pa

att integrera héllbarhetsstrategin mer i strategiska
dialoger med externa parter och i bolagets affiarsut-
veckling, se figur 4.
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FAS1

FAS 2

FAS 3

MEDVETENGORA OCH BYGG FRAN
GRUNDEN

Policys och uppférandekod
internt och mot leverantérer

Etablera ett hallbarhetsrad for
styrning av hallbarhetsfragor

Hallbarhetskonferens 2018 for att
introducera strategi internt

Inkludera medarbetarna i fragor kring
forbattrad arbetsmiljé och arbetssatt

Borja mata medarbetarndjdhet

Integrera de globala malen i
hallbarhetsstrategin

ARBETA FRAN LAGD GRUND

Organisation och styrning
Utbildning

Extern Kommunikation
Ansvarsfull leverantdrskedja

Arbetsmiljo, kultur och ledarskap

INTEGRERA | AFFAREN

Strategiska partnerskap
Extern kommunikation
Organisation och styrning - nasta steg

Integrera och paketera hallbarhet
i vardeerbjudandet ”Lokaler som
gor skillnad” tydligare
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HALLBARHET

FOKUSOMRADEN

OPERATIONELL EXCELLENS AKTIV PARTNER FOR HALL-

BART SAMHALLSBYGGANDE

Operationell excellens for Stendorren handlar d ena sidan om att forstd
marknaden och sambillsutvecklingen for att kunna vara strategiskt fram-

synta och positionera sig vil for framtiden. A andra sidan handlar det om Hallbarhetsfragorna genomsyrar hela sambillet. Att skapa hallbara

sambillen innebdr hantering av sociala, miljomdssiga och ekonomiska

att ha ordning och reda pa risker och osiakerhetsfaktorer pd marknaden, . . _ ) . _ >
o . N utmaningar. Genom att aktivt driva hallbarhet i branschen tillsammans
samt om att bygga en organisation med vil fungerande stodprocesser, ) i . . ]
rutiner och policys med strategiska partners kan Stendorren bidra till moderna och hallbara lokaler
- for vdra hyresgister. Bolaget kan vara en aktiv del av att skapa morgondagens fastigheter
och miljéer som maoter sambillets alla behov.
|
HALLBARHETSRADET aktuella utifran att arbetet med att certifiera fastighe-
Under 2020 intensifierades arbetet i Hallbarhetsra- terna kommit lingre.
det. Radet har medverkande fran bolagets alla delar 2020 inleddes med att f4 var uppforandekod <
och ir navet for framdriften av hdllbarhetsfragorna. underskriven av fler leverantérer. Till f6ljd av Covid
Stendérren har dven pabérjat arbetet med att lansera 19 avstannade detta arbete och den lista med 10 leve- GRON KARTA
grona kontrakt som ett led i att starka relationen med ~ rantorer som skrivit under uppférandekoden har inte Arbetet med att utveckla hela omraden har fortsatt héllbara, trygga och vilfungerande stadsmiljoer och
vara hyresgister och identifiera forbattringspotential kompletterats. For att utoka antalet signerade upp- under 2020. De tvd dominerande utvecklingspro- verksamhetsomraden.
i fastighetsbestindet. Detta arbete kommer att fort- forandekoder kommer Stendorren att implementera jekten ar fortsatt Tegelbruket och Green Hub. I alla Som en del i att konkretisera hallbarhetsarbetet har
sdtta in i 2021 for implementering. Utifran finansie- uppforandekoden i pdgdende och kommande projekt. utvecklingsprojekt, stora som sma, verkar Stendorren  en gron karta paborjats for att Stendorren skall bli
ringsperspektiv har gron finansiering undersokts, En ny HR-chef som tilltritt under 2020 har paborjat for att bebyggelse och verksamheter ir i linje med tydligare i hur bolaget vill bygga gront och bidra till
bade vad det giller grona obligationer och grona lan. en ny process for onboarding och denna kommer att respektive kommuners lingsiktiga planer och vad ett hallbart samhillsbyggande. Kartan paborjades
Gron finansiering kan under 2021 komma att bli kompletteras under 2021. marknaden efterfragar. Stendorren vill bidra till att under sent 2020 och kommer vara klar under 2021.
utveckla
HALLBAR- e
re
HETSRADET Vi 2P lingsikge o
n .
HALLBARHETSRAD + Koordinerar hallbarhetsarbetet forvary, f g_geno att fory g, B G
| utifrén den lagda strategin. ansvar fs aStIgheter_ Att t5 t Vecklg och
* Representeras av medarbetare sung or Verksamhete St OmiSkt
fran olika funktioner i organisa- . a fin Nser @ N och tabila
tionen. G bOIaget Ska | ] Of’utsattnin -
SPECIFIKA HALLBARHETSPROJEKT Oda ekonom; 5 sitt y g for
S vik Iska fe Ppdrag
» Behandlas i mindre grupper tigt fe att Utsatt, gar s
och involverar ytterligare langs’ktlgt Orren e ar Ocksg
personer i organisationen. orVa”tnin Och Unng S Unng dgerg
e ]
@ @ Nedan &r exempel pa projekt i iR fran Nndrg intr, konomlsk
e

hallbarhetsradet under aret.

© ©
o

REGELBUNDNA ARBETAT
PULSMATNINGAR FRAM EN ENERGI-
ERSATTER ARLIGA STRATEGI

D R PABORJAT PABORJAT
UNDERSOKNINGAR o apra IMPLEMENTERING

FOR FASTIG- AV GRONA
HETSUTVECK- BESLUTAT ATT KONTRAKT
LING CERTIFIERA
BEFINTLIGT
BESTAND
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ENERGIEFFEKTIVTET
MILJOMASSIGA

RESURSEFFEKTIVITET MATERIALVAL

AVFALLSHANTERING
MILJOCERTIFIERADE-

Sloganen ”Lokaler som gor skillnad” grundar sig i Stendérrens B L CBER

madl att, tillsammans med byresgdster och andra intressenter, utveckla
framtidens lokaler med hansyn till effektiv resursanvindning,
energieffektiva lokaler och “smarta” logistiklosningar.

FOKUS 2020

REDUKTION & STRATEGI

Behovet av att reducera energi och klimatpaverkan

i fastighetsdriften blir tydligare och tydligare. Ett
projekt att implementera digitala system for resursop-
timering har pagatt under hela 2020. Alla fastigheter
som haft annan typ av uppkoppling skall foras ver
till det nya systemet. Tvd fastigheter har kopplats upp
pé den nya plattformen och resterande
fastigheter ansluts under 2021. En ny
energistrategi implementerades under

FOREBYGGA
FORORENING HOS
HYRESGASTER

REDUCERA
KLIMATPAVERKAN

ersittas med fjarrvirme inom 6verskadlig tid. Covid
19 har medfort att vissa initiativ/investeringar inte
genomforts. Trots att Stendorren inte kunnat genom-
fora alla planerade aktiviteter ar det glidjande att
energiintensiteten (kWh/m?) minskat med hela 20 %
mellan 2017-2020. Grunden i detta arbete ligger i
hur Stendérrens tekniker tillsammans med driftin-
genjoren, envist arbetat med att kontinuerligt
sanka forbrukningen och att folja upp resul-

GLADJANDE AR tatet i Stendorrens system for energiuppfolj-

sista kvartalet 2020. Strategin innehdller ~ATT ENERGIINTEN- ning. Klimatpaverkan har {6ljt med i denna
bland annat bade inventeringsaktiviteter ~ SITETENMINSKAT  rend och minskat hela 53 % (KgCO.e/M>).

och nattronderingar for att sikerstilla
att ingen onodig energiférbrukning sker
nattetid i fastigheterna som exempel pa
att minska férbrukningen av energi. Det
finns rutiner med uppfoljning manadsvis och kvar-
talsvisa avstimningar dir energiforbrukningen foljs
upp. Under dret har forbrukningen i absoluta tal per
m2 minskat jamfort med foregdende 4r. Oljepannor-
na, som endast utgor en marginell del, representerar
en mindre okning.

Dessa oljepannor planeras att avvecklas och
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MED HELA 20%
MELLAN 2017-2020

For att ytterligare reducera var klimatpa-
verkan anvinder vi klimatkompensationspro-
jekt som verktyg. 2019 klimatkompenserade
vi for bolagets totala klimatpaverkan 1577
tCO.e (scope 1 & 2), genom ett Gold Standard
Global Goals projekt som heter Siam Solar Energy i
Thailand. Detta projekt genomfors i Kanchanaburi
och Suphanburi provinserna vilket dr Thailands jord-
brukscentrum. Vi har dven for 2020 valt att fortsitta
att klimatkompensera i detta projekt. Se beskrivning
av klimatkompensationsprojekt pa nista sida.

KLIMATPAVERKAN KG CO,e/m?

Kg CO,e/m?

i 53%
REDUCERAD KLIMAT-

PAVERKAN MELLAN
2017-2020 (KgCO,e/M?)

2017 2018 2019 2020

— TREND

ENERGIINTENSITET kWh/m?

kWh/m?
140
%
20%
ENERGIEFFEKTIVISERING
120 PER M2 MELLAN 2017-2020
120
no
100

2017 2018 2019 2020

— TREND

FORDELNING FORNYELSEBARA/ATERVUNNA
ENERGIKALLOR | VAR VERKSAMET
%

120

100
80
60
40

20

2017 2018 2019 2020
FORNYELSEBARA OCH ATERVUNNA ENERGIKALLOR

[l |CKE FORNYELSEBARA ENERGIKALLOR

STENDORREN
KLIMATKOMPENSERAR VIA

SIAM SOLAR ENERGY, THAILAND
GOLD STANDARD GLOBAL GOALS

BESKRIVNING AV PROJEKTET:

Thailand ar en av de stérsta energikonsumenter i
Sydostasien och den néast storsta importéren av

olja i regionen. Fossil energi utgdr runt 80% av den
totala energiefterfragan. Solenergi spelar en viktig
roll i Thailands framtida energitransformation. Siam
Solar Energy project minskar Thailands beroende av
importerad energi och driver ekonomisk utveckling

i regionen och landet. Férutom att moéta efterfrégan
pa energi i centrala Thailand sa bidrar projektet till att
forbattra den lokala infrastrukturen och skapar arbets-
mojligheter lokalt.

HIGHLIGHTS:

Projektets paverkan utifran de globala malen:




ARBETSMILJO

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE YRESGASTER OCH

LEVERANTORER

MANGFALD &
JAMSTALLDHET

FORETAGSKULTUR

For Stendorren dr medarbetare, leverantorer och andra samarbetspartners & LEDARSKAP

avgorande for bolagets framgdng, sdrskilt som bolaget dr ett ungt foretag i

NOJDA MEDARBETARE

tillvixtfas. Verksambeten byggs och utvecklas av motiverade och kompe-
tenta medarbetare tillsammans med leverantorer och samarbetspartners. “Att-
raktiv arbetsgivare” dr darfor ett vasentligt och sjilvklart fokusomrade

for bolaget.
FOKUS 2020

MIN STORA DAG

Stendorrens ambition ar att vara en attraktiv arbets-
givare men de personalrelaterade aktiviteter som
genomforts under 2020 har paverkats av Covid 19.

Stendorren beslutade tidigt att f6lja myndighe-
ters rekommendationer att ldta personalen arbeta
fraimst hemifrdn och endast vara pa kontoret i de
enstaka fall ddr det krdvs. For vara

Under slutet av dret lanserades ett nytt intranat
med syfte att underlitta intern kommunikation och
tillganglighet for olika aktiviteter och information.

Aktiviteter som implementerats under 2019 sdsom
pulsmitningar har fortsatt under 2020. Under pan-
demin sé har dock en del initiativ behovts skjutas pa
och kommer att arbetas med under 2021. Framférallt

giller det arbetsmiljoarbetet dir en stor-

medarbetare med arbetsuppgifter

re workshop skulle ha genomforts under

ute i fastigheterna har arbetet skett REGELBUNDNA boérjan av 2020.
utifrdn att i mojligaste man undvika DIGITALA Under 2020 genomfordes 119 utbild-
trangsel, halla avstand och att triffa AVSTAMNINGAR ningstimmar fordelat pé all personal.
o [0 o, NAR MAN INTE .
sa fa personer som mojligt. KAN SES PA Inga anmalda arbetsskador har
Under hésten 2020 genomférdes KONTORET. rapporterats under ret. Sjukfranvaron

en digital hilsoutmaning under en

(korttids- och ldngtidssjukfrénvaro) for

period om 6 veckor dir medarbetare

samlade poing tillsammans i olika lag genom att
gora hilsosamma val i vardagen under den pigdende
Covid 19 pandemin sisom fysisk aktivitet, dterhimt-
ning, mobilfri kvill. Det vinnande laget fick vilja en
vilgorenhetsorganisation att skinka ett prisbidrag
till och valet fran det vinnande laget foll pd Min
stora dag.

Min Stora Dag ir en stiftelse som uppfyller onsk-
ningar och skapar glidjefyllda upplevelser, si kallade
Stora Dagar, for barn med allvarliga sjukdomar och
diagnoser.
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2020 ligger i snitt pd 4,3 % fordelat pa
3,8 % for kvinnor respektive 4,4 % for man.

Under aret har en rapport inkommit i visselbla-
sarsystemet. Denna rapport har hanterats i enlighet
med gillande rutin och har efter kontroll avskrivits
som ett visselblasarirende enligt gdllande definition.
En bekriftelse pd mottaget drende samt dterkoppling
om forslag pa dtgird skickas till visselbldsaren genom
visselblasarsystemet i enlighet med gillande rutin,
oavsett om ett drende klassas som ett visselbldsari-
rende eller inte. I visselbldsarsystemet kan den som
rapporterar vara helt anonym.




HALLBARHET

201-1 Férdelat ekonomiskt vérde, MKr
a) Intakter 631,0 591,6 5374 452,3
b) Drift 149,8 171,5 159,9 147,2

AKTIV PARTNER FOR HALLBART
SAMHALLSBYGGANDE 2020 2019 2018 2017

GRI

VART GRI-INDEX HITTAR DU PA:
STENDORREN.SE/ARSREDOVISNING/
DIGITAL-ARSREDOVISNING-2020

& REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN o Satince ldnatfonassktors 37 50 255 35
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN e ey e

RESURSEFFEKTIVITET

Energi
302-1 Total energianvandning, absoluta tal

MWh 53602 56722 53527 42557

- varav uppvarmning fran fjarrvarme 33979 34318 29821 25585

- varav uppvarmning fran eldningsolja 719 539 1361 1869

- varav diesel fran tjanstebilar 386 459 468 378
DEN HAR HALLBARHETSREDOVISNINGEN ir Sten- barhetsarbetet 2020. Bolaget rapporterar pd GRI - varav el 18518 21406 21877 14 725
dorrens fjarde GRI Standards redovisning och avser standards s.k. core-niva for de indikatorer som har Fornyelsebara/atervunna/Icke férnyel- 94%/ 96%/ 92%/ 90%/
rakenskapsdret 2020. Global Reporting Initiatives valts ut inom respektive fokusomrade. I de fall da sebara energikallor 6% 4% 8%  10%
riktlinjer och principer ir de interna- avsteg eller avvikelser i rapportering Véxthusgaser

tionellt vedertagna riktlinjerna for att

sker, limnas kommentarer i GRI index

305-1, Totala ton CO, ekv utslapp 1245 1577 1545 1656
redovisa icke-finansiell information. STENDORREN om anledningen till detta. 305-2, [ER R e g eI 941 1297 1044 1048 REVISORNS YTTRAN DE AVSEENDE
Hallbarhetsredovisningen syftar till att RAPPORTERAR PA Informationen och processerna 305-3 - varav uppvarmning fran eldningsolja 192 144 363 500 DEN LAGSTADGADE HALLBARHETS-
ge Stendorrens intressenter en heltick- GRISTANDARDS S.K.  5om ligger till grund fér insamling = veray & 0 0 0 0 RAPPORTEN TILL BOLAGSSTAMMAN |
de bild av bol ki d CORE-NIVA FOR DE hallbarhetsd k 1l STENDORREN FASTIGHETER AB,
ande bild av bolagets utveckling sedan INDIKATORER SOM av hallbarhetsdata kommer till stor - varav tjansteresor av bil och flyg 112 136 138 108 ORG.NR 556825-4741
2017 da vésentlighetsanalysen upprit- HAR VALTS UT INOM del fran befintliga affarssystem. I de 302-3, Intensitet, energi och CO, per m?
tades. I 2017 ars hédllbarhetsredovisning RESPEKTIVE fall som handpaliaggning sker i form 305-4  Absoluta tal KWh/m? 108 122.6 1320 135.6 UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
redogjorde Stendorren for hur bolaget FOKUSOMRADE. av uppskattningar, berakningar och Absoluta tal kg CO,/m? 2.5 35 38 53 el el siirelsan seun el slisvanl for el Dsr ets
tagit sig an hallbarhet och hur strategin analyser ska detta vara dokumenterat EIBIPOE {617 CIF AP0 () STelolie B2, Ehete)
Kklades inklusive de fok 2d . for att sikerstill 88-89,160-163 och for att den &r uppréattad i
utvec a. es in . usive de fo usoznra en . o av ansyarlg person 9r .el sakerstalla ATTRAKTIV ARBETSGIVARE 2020 2019 2018 2017 enlighet med arsredovisningslagen.
som det inbegriper. Balans av bade negativa och redovisningens kvalitet. Data har i vissa fall uppda- 401-1  Anstdlining - nyanstélida och
positiva effekter av verksamhetens resultat har tagits terats bakét i tiden men har angivits som kommentar personalomséttning GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
i beaktande i presentationen av resultatet av hall- dar det ar relevant. Kvinnor (antal) 6 4 2 8 OMFATTNING
Ma&n (antal) 12 10 2 Var granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
Totalt 13 16 12 10 . ' x
o lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar
Personalomsattning % 35% 15% 2% 8% att var granskning av hallbarhetsrapporten har en
403-2 Omfattningen av skador, arbetsrelatera- annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
de sjukdomar, férlorade dagar, franvaro ning jamfért med den inriktning och omfattning
samt totala antalet arbetsrelaterade som en revision enligt International Standards on
dgdso{yckor per reg/on . . Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi an-
Sjukfranvaro (korttids- och langtids- . S g
. a ser att denna granskning ger oss tillracklig grund
sjukfranvaro) .
. for vart uttalande.
Kvinnor 3,8% 3% 6% 3%
Man 4,4% 3% 1% 2% UTTALANDE
STENDORRENS HALLBARHETSRAPPORTERING ENLIGT ARSREDOVISNINGSLAGEN Totalt 4,3% 3% 3% 2% En hallbarhetsrapport har upprattats.
| enlighet med ARL 6 kap 11§ har Stendérren Fastighe- omraden som &r vasentliga fér Stenddrrens intressen- 404-1 Genomsnittligt .
ter AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhets- ter beskrivs under avsnitt Intressenter & Vasentlighet antal utbildningstimmar per anstalld fo_”des Stockholm den 27 april 2021
rapporten som en fran arsredovisningen avskild rap- se sidorna 46-47. Av hallbarhetsstrategin pa sidorna och ar 2,4 25 10 €lupPp Ernst & Young AB
port. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats till revisorn 48-49 framgar hur sociala férhallanden, personalfra- 404-3 Andel anstallda (i %) som far regelbun- o
samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten gor, milj®, manskliga rattigheter samt antikorruption den Ut\/_éfdering OC_h uppft‘)ljn_ing av sin fqudes
aterfinns pd sidorna 44-59, 62-64, 67 i detta tryckta relateras till Stenddrrens hallbarhetsarbete. Férutom prestation och karrigrutveckling 100% 100% 100% © UPP ) )
. . . . . . . a q « Oskar Wall Ingemar Rindstig
dokument. Stendérrens uppférandekod tillsammans informationen ovan, beskrivs Stendérrens hallbarhets- 405-1 Mangfald anstéallda (antal) ) . _ i
. ) A T . Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
med de styrdokument som tagits fram i samband med arbete och utfallet av detta pa féljande sidor, uppdelat Kvinnor < 30 &r 3 5 3
utvecklandet av hallbarhetsstrategin utgdr grunden for per hallbarhetsomrade enligt ARL: KvinnorsI25olar 12 13 10 9
bolagets hallbarhetsarbete. Utvardering och uppfélj- « Sociala forhallanden, personalfragor och ménskliga . ;
. a a Lo s . Kvinnor >50 ar 6 10 8 9
ning av hallbarhetsarbetet, dess mal och prioriteringar rattigheter, se sidorna 52, 56, 59, 66-67 )
foljs upp av ledningsgruppen kontinuerligt. Hantering « Miljs, se sidorna 54-55, 59, 67 Totalt kvinnor 21 28 21 22
av vasentliga risker inom hallbarhetsomradet utgor en » Motverkande av korruption, se sidorna 52, 67 Man < 30 ar 4 5 2
del av ledningsgruppens arbete och kan lasas i Forvalt- » Mangfaldspolicy for styrelsen, se sidan 75 Mé&n 31-50 15 17
ningsberattelsen pa sidorna 66-67. De strategiska pri- Man > 50 9 14 14 1
oriteringarna for Stendérrens hallbarhetsarbete, vilka Totalt man o8 36 26 18
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VERKSAMHETEN

HYRESINTAKTER:

631 MKR

FORVALTNINGSRESULTAT:

254 MKR

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

¢ Hyresintdkterna 6kade till 631 miljoner kronor
(591).

* Driftnettot uppgick till 481 miljoner kronor (397).

e Forvaltningsresultatet uppgick till 254 miljoner
kronor (135).

e Periodens resultat minskade till 256 miljoner kronor
(290). Resultat per aktie fore utspadning uppgick
till 7,17 kronor (9,84) och resultat efter utspidning
uppgick till 7,17 kronor (9,80).

e Styrelsens forslag till &rsstimman ar att aktieutdel-
ning inte limnas till forman for dterinvestering i
verksamheten.

e Under aret forviarvades och tilltraddes 2 fastigheter
med en total uthyrningsbar yta om ca 14 ooo m?.
De forvirvade fastigheterna ligger i Botkyrka och
Eskilstuna.

® Den 5 februari 2020 utsdg styrelsen Erik Ranje
till ny VD i Stendérren. Erik Ranje ersatte Mikael
Nicander som varit bolagets VD sedan bérjan av
2019.
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DRIFTNETTO:

481 MKR

RESULTAT EFTER SKATT:

256 MKR

STYRELSEN OCH verkstillande direktoren for
Stendorren Fastigheter AB (publ) (*Stendérren”

eller ”bolaget”), med organisationsnummer 556825-
4741, med site i Stockholm, Sverige, avger hirmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for
verksamhetsaret 2020. Arsredovisningen 4r upprittad
i miljoner kronor. Numeriska uppgifter inom parantes
avser foregdende rakenskapsar.

VERKSAMHETEN | KORTHET

Stendorren noterades 2014 och den 10 april 2018
flyttades aktien till Nasdaq Stockholms lista for med-
elstora bolag, Mid Cap.

Stendorren skapar langsiktig tillvixt och virdeokning
genom att forvirva, utveckla och forvalta fastighe-
ter. Bolaget ska primart verka i Storstockholm och
ovriga Milardalen med fokus pa fastigheter for lager,
logistik och latt industri. Stendorren ska skapa en hog
riskjusterad avkastning for sina aktiedgare genom att
forvalta, utveckla och forvirva fastigheter.

Stendorrens finansiella mal ar:

o Att uppvisa en genomsnittlig arlig avkastning pa
eget kapital om ldgst 12 % (2020 uppgick avkast-
ningen pa eget kapital till 7 %)

o Att rintetickningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 génger (2020 uppgick ranteticknings-
graden till 2,9 ginger)

¢ Att soliditeten langsiktigt ska uppga till 35 % och
aldrig understiga 20 % (2020 uppgick soliditeten
till 40 %)

Koncernen bestod per den 31 december 2020 av 109
stycken aktiebolag (108) dir Stendorren Fastigheter
AB (publ) ar moderbolag. Samtliga fastigheter dgs
via dotterbolag.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorrens fastighetsbestind bestod per 31 decem-
ber 2020 av 123 fastigheter. Samtliga fastigheter ir
beldgna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 9 5§33
miljoner kronor (9 147 per 31 december 2019). De
tio storsta hyresavtalen svarade for ca en fjardedel

av den samlade arshyran. Bolagets storsta hyresavtal
med Coop Sverige som hyresgist, representerar ca
9% av den samlade drshyran. Fastighetsbestidndet
omfattade totalt ca 742 ooo m* lokalyta. Ytslagen
lager, ldtt industri och logistik svarade for ca 67 % av
den totala uthyrningsbara ytan. Stendorren hade per
samma datum 25 fastigheter helt eller delvis bestd-
ende av byggritter som vid full exploatering bedoms
kunna tillskapa ca 606 ooo m* BTA (total byggarea),
huvudsakligen for latt industri-, logistik och han-
delsdindamal, men ocksa bostdder. Inom befintligt
fastighetsbestidnd arbetar bolaget med framtagande
av nya detaljplaner for bostider. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till ca
1 363 miljoner kronor.

FINANSIERING

Per 31 december 2020 uppgick koncernens egna kapital

till 4 053 miljoner kronor (3 840) och koncernens rinte-

biarande skulder uppgick till 5 099 miljoner kronor

(4 816) motsvarande en beldningsgrad om 50 % (50).
Den genomsnittliga kapitalbindningen pa de rante-

biarande skulderna uppgick till 2,6 &r (2,3) och den

genomsnittliga rintebindningen till 2,5 &r (2,4). Den
genomsnittliga rintan pa bolagets totala rianteba-
rande lan uppgick till 2,2 % (2,2) och rintan pd lan

i kreditinstitut, per rapportdatumet, till 1,9 % (1,9).
Bolaget hade per rapportdatumet ett obligationslin
om 650 miljoner kronor med en rinta om Stibor 9o
plus 4,25 % med slutforfall i juni 2021.

ORGANISATION

Stendorren hade per 31 december 2020 54 anstillda
(55) med fordelningen 33 min (32) och 21 kvinnor

(23). For att Stendorren ska kunna fortsitta vixa som
bolag ir det en forutsittning att bolaget erbjuder en
god arbetsmiljo som priglas av oppenhet och respekt,
hogt i tak och bra utvecklingsmojligheter. Stendérrens
verksambhet ska vara sddan att de som arbetar i bola-
get inte drabbas av ohilsa eller kommer till skada pa
grund av arbetet, och att de trivs och kan utvecklas
bade yrkesmissigt och som individer. Arbetsmiljoar-
betet ska genomsyra alla beslut som fattas och alla
aktiviteter som genomfors. Jamstilldhet i arbetslivet
ar inte enbart en rittvisefrga, utan dven en fore-
tagsekonomisk fraga. Det handlar om att tillvarata
kompetens hos medarbetarna och att attrahera de
mest kompetenta personerna vid rekrytering, vare sig
de dr min eller kvinnor.

Arsstimman 2020 beslutade i enlighet med styrel-
sens forslag om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare som ska gilla till slutet av drstam-
man 20271 enligt foljande.

Ersittningsfrdgor behandlas av styrelsens ersitt-
ningsutskott och beslutas av styrelsen i sin hel-
het. Ledande befattningshavarna ska erbjudas en
marknadsmaissig kompensation som ska beakta den
enskildes ansvarsomraden och erfarenhet. Ersittning-
en ska bestd av fast on, rorlig ersattning, pension och
andra sedvanliga forméner. Den rorliga ersattningen
ska vara kopplad till forutbestimda och matbara
kriterier, utformade med syfte att fraimja bolagets
langsiktiga virdeskapande och ska som mest uppga
till ett belopp motsvarande 24 manadsloner. For
att uppmuntra till [ingsiktig samsyn med bolagets
aktiedgare, ska utover 16n, pension och 6vriga er-
sattningar, aven incitament kunna erbjudas i form av
aktierelaterade instrument.De beslutade riktlinjerna
framgar pé sidorna 78-8o. »
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> HALLBARHET

Sedan starten 2014 har Stendorren haft en ambition
att inforliva ett aktivt hdllbarhetsarbete i verksam-
heten. Bolagets affirsidé dr att skapa langsiktig till-
vixt och virdeokning genom att forvirva, utveckla
och forvalta fastigheter pa ett ansvarstagande sitt.
For att gora det behover bolaget mota framtidens
krav fran intressenter pd ekonomisk, miljomassig
och social hdllbarhet. Under 2017 accelererade
Stendorren héllbarhetsarbetet genom en systematisk
intressentdialog och materialitetsanalys samt ett
omfattande strategiarbete. Detta har mynnat ut i fyra
fokusomréden for bolaget med ett antal olika visent-
liga fragor inom varje fokusomrade;

1. Operationell excellens

2. Aktiv partner for hallbart samhillsbyggande

3. Resurseffektivitet

4. Attraktiv arbetsgivare

I april 2018 slidppte Stendorren sin forsta hallbarhets-
rapport, for rakenskapsar 2017, enligt GRI Standards
och i enlighet med det lagstadgade kravet pa hallbar-
hetsrapportering enligt ARL. Stendorrens mal med
héllbarhetsarbetet r inte bara att mota forvint-
ningar fran olika grupper av intressenter. Bolaget
vill dven ligga i framkant nar det giller att skapa
hallbara losningar for de verksamheter som bedrivs
i véra fastigheter och dirigenom bidra till att losa de
utmaningar samhallet star infor. Darfor har bolaget
utvecklat en strategi for proaktivitet och positivt var-
deskapande som utgér fran vart fokusomrade Aktiv
partner for hallbart sambillsbyggande:
e Stendorren soker partnerskap med transportforetag
och infrastrukturbyggare for att skapa smarta ser-
vice- och logistiklosningar for bolagets fastigheter,
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Stendorren ska samarbeta med branschorganisatio-
ner som delar bolagets syn pa en mer hallbar och
effektivare industri, lager och logistik

¢ Stendorren samarbetar med kommuner for att lyfta
de omraden dar bolaget verkar och bidrar till att
dessa kommuner kan blir hdllbara och framtidsin-
riktade foredomen

¢ Genom nira dialog skapar Stendorren, tillsam-
mans med sina kunder, hdllbara lokallosningar for
vara hyresgaster.

Stendorren har satt ett strategiskt ramverk for hur
bolaget ska arbeta med ambitionen att utveckla
héllbarhet som del av affiaren. Fokus de narmsta aren
kommer vara att folja bolagets affarsidé och integrera
héllbarhet som kdrnvirde i ett ansvarsfullt foretag
men ocksd med fokus pa positivt virdeskapande och
hur vi kan leverera samhillsnytta genom var kirn-
verksambhet.

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget utgors av lednings-
funktioner av koncernens alla bolag och fastigheter.
Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighets-
forvaltning, projektledning och finansiering. All
personal dr anstalld i moderbolaget. Inga fastigheter
dgs direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter
under perioden utgérs huvudsakligen av 106 miljoner
kronor i utdebitering av tjanster som utforts av egen
personal. Rantenettot bestdr av netto debiterad

ranta pa koncerninterna 14n samt extern rantekost-
nad for bolagets obligationslan. Likvida medel upp-
gick per 31 december 2020 till Tor miljoner kronor
(39) och det egna kapitalet uppgick till T 736 miljoner

kronor (1 714).

RISKER OCH RISKHANTERING

STENDORREN utsitts [6pande for olika risker som
kan f& betydelse for bolagets resultat och finansiella
stallning. Det finns en rad faktorer som péaverkar,
eller skulle kunna paverka Stendorrens verksam-

het bide direkt och indirekt. God internkontroll,
adndamadlsenliga administrativa system, rutiner,
policyer och kompetensutveckling ar metoder for att
kontrollera och minimera riskerna som verksamheten
utsitts for. For att sikerstilla att Stendorren har en
andamalsenlig riskhantering och god intern kon-
troll har bolaget, utover styrande dokument sisom
styrelsens arbetsordning, instruktion fér VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion,
antagit en rad interna riktlinjer, arbetsprocesser och
rutiner. Styrelsen har det overgripande ansvaret for
riskhantering och interna kontroller medan det ope-
rativa ansvaret delegeras till VD. For att siakerstilla
sa langt som mojligt att ritt risker identifieras och

att bolagets kontrollrutiner adresserar dessa risker

pa ett adekvat sitt genomfors arligen en inventering
och rating av vilka risker av finansiell-, operationell-,
strategisk- samt regelefterlevnadkaraktiar som bolaget
ar utsatt for. Ett av huvudsyftena med detta arbete ar
att identifiera risker och potentiella felkillor samt att
identifiera och dokumentera befintliga kontrollrutiner
och, dir sa funnits nodvindigt, tillsitta nya rutiner
och/eller I'T-baserade kontroller.

Nedan anges ndgra av de riskomraden som enligt
bolagets egen bedomning kan, om de intriffar, med-
fora betydande paverkan pa bolagets framtida verk-
sambhet, resultat och finansiella stillning. Faktorerna
ar inte framstallda i prioriteringsordning och gor inte
ansprak pé att vara heltickande.

FINANSIELLA RISKER

Inom gruppen finansiella risker har bolaget bl.a. iden-

tifierat f6ljande betydande riskomraden:

e Fastighetsvirdering. Stendorren redovisar sitt
innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt
virde, vilket innebar att fastigheternas koncern-
missigt bokforda varde motsvarar det bedomda
marknadsvirdet enligt redovisningsstandarden IAS
40 Forvaltningsfastigheter. En nedgéng i fastig-
heternas marknadsvirde medfor siledes en direkt
negativ paverkan pa koncernens resultat och finan-
siella stillning 4ven om koncernens kassaflode inte
paverkas forrin fastigheten siljs. For att sikerstilla
att en rittvisande och trovirdig bedomning av fast-
igheternas marknadsvirde gors, anlitar Stendorren

externa, oberoende och vilrenommerade virde-
ringsforetag som pé arlig basis utfér marknadsvar-
deringar av koncernens samtliga fastigheter.
Finansiering. Stendorrens verksamhet finansieras,
forutom av eget kapital, av externt tillhandahal-
let kapital. Kapitalkostnaden utgor Stendorrens
enskilt storsta kostnad. Som en foljd av detta ar
bolaget exponerat for finansierings-, rante- och
kreditrisker. Det dr vidare sannolikt att huvuddelen
av erforderligt kapital for finansieringen av sdval
utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkom-
mande forvarv kommer att tillhandahallas av ban-
ker, kreditinstitut eller andra langivare. Stigande
kapitalkostnader kommer siledes att medfora en
negativ paverkan pé Stendorrens kassaflode, resul-
tat och finansiella stillning. Det kan ej garanteras
att langivarna kommer att forlanga Stendorrens
krediter vid krediternas slutforfall. Det kan ej
heller garanteras att alternativa kreditfaciliteter dd
kommer att std till forfogande.

Koncernens huvudsakliga finansiering bestar av
bilaterala finansieringsavtal med svenska banker
och kreditinstitut. I normalfallet loper dessa avtal
med dtaganden om att uppratthilla miniminivaer
avseende rantetickningsgrad och belaningsgrad.
Det innebar att kreditgivare kan ges ratt att
pakalla dterbetalning av lamnade krediter i fortid
eller att begdra andrade villkor for det fall dessa
sarskilda dtaganden ej uppfyllts av ldntagaren.

For att minimera risker att ingdngna ldneavtal €]
fornyas pd skaliga villkor, stravar Stendorren efter
att teckna laneavtal med langa kapitalbindningsti-
der. Dartill stravar bolaget efter att sprida de olika
lanefaciliteternas forfallodatum jamnt 6ver tiden s
att endast en mindre del av kreditstocken forfaller
till omforhandling varje 4r. Vid rakenskapsar-

ets utgdng uppfyller bolaget med god marginal
samtliga finansiella dtaganden i befintliga kreditav-
tal. Forfallostrukturen pé bolagets rantebarande
skulder per 31 december 2020 framgdr av not 17
och not 18.

Skatterisker. En forandring i skattelagstiftning,
eller en forandring av rittspraxis, kan medféra

en forandrad framtida skattesituation for bola-

get. Felaktig berakning av och darmed felaktigt
deklarerad inkomstskatt kan dven medfora bety-
dande skattetilligg och straffavgifter. For att dels
sakerstilla att forandringar i skattelagstiftningen
efterlevs och dels att berakning och deklaration av »
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» inkomstskatt sker korrekt och i tid lagger Sten-
dorren betydande moda pa att sikerstilla att ritt
kompetens finns i organisationen. Extern hjilp
av skatterddgivare inhimtas dd behov bedoms
foreligga.

OPERATIONELLA RISKER

Inom gruppen operationella risker har bolaget bl a

identifierat foljande betydande riskomrdden:

* Projektutveckling. Stendorren genomfor 16pande
manga smd och storre projekt. Under verksam-
hetséret investerades 200 miljoner kronor i det
befintliga fastighetsbestandet, huvudsakligen i
form av lokalanpassningar efter hyresgisternas be-
hov och 6nskemél samt i form av renoveringar och
forbattringar av fastigheternas tekniska funktion.
Betydande belopp investeras dven i om-, till- och
nybyggnationer. Risker som kan identifieras i
samband med projektutveckling utgors dels av rena
felkalkyleringsrisker dir kostnaden for projekten
kan felbedomas, oforutsedda omstindigheter som
medfor negativa ekonomiska konsekvenser samt
risk for visentliga forseningar av projekt som kan
leda till viteskostnader och andra oférutsedda
kostnader. Dessa risker stravar Stendorren att
minimera genom att ha tydliga projektrutiner med
tdta kontroller och uppféljning. Av stor vikt ar dven
att den initiala projektplanen och kostnadsberik-
ningen gors noggrant och att tidsaspekter beaktas
pa ett realistiskt satt vid avtalsskrivningen.

Organisatoriska risker. Inom gruppen operationel-
la risker finns dven ett antal risker av HR karaktir,
sdsom ett stort beroende av nyckelpersoner, en hog
personalomsittning som kan medfora otrivsel pd
arbetsplatsen och en okad risk for felbeslut av per-
soner med kort erfarenhet, forhojd stressnivd som
kan leda till 6kad psykosocial pafrestning (stress/
utbrandhet). Stendorren moter dessa risker genom
ett okat fokus pd personalvdrd och friskvard men
ocksd genom regelbundna medarbetarsamtal och
en drlig medarbetarundersokning dir synpunkter
och forslag fran organisationen hanteras. For att
Stendorren mer frekvent ska kunna f& synpunkter
och forslag fran organisationen anvander Stendor-
ren sedan januari 2020 kvartalsvisa medarbetar-
matningar istillet for den tidigare arliga medarbe-
tarundersokningen.

IT risker. Bristande IT tillganglighet och en otydlig
IT strategi riskerar att leda till sankt effektivitet
och fordyringar. Stendorren dr ett relativt ungt

foretag som under 2017 och 2018 bytt ut alla vi-
sentliga I'T system mot moderna och andamalsen-
liga system for fastighetsforvaltning, redovisning
och rapportering.
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STRATEGISKA RISKER

Strategiska risker avser bland annat risker samman-
hingande med sdvil makroekonomiska faktorer som
utvecklingen pé de lokala fastighetsmarknaderna —
omstandigheter som ligger utanfor bolagets kontroll.
Dessa faktorer innefattar, men dr inte begransade till,
tillvixten i bruttonationalprodukt ("BNP”), inflation,
rantenivéer, befolkningstillvixt och sysselsdttnings-
grad. Trender i de makroekonomiska forutsitt-
ningarna paverkar direkt och indirekt den svenska
fastighetsmarknaden, efterfrigan pa kommersiella
fastigheter och darmed bolagets uthyrningsgrad,
hyresnivder, marknadsvirdet av dess tillgdngar samt
tillgdngen till, och kostnaden for, finansiering.

En nedgdng eller svingning i tillvixt pa de lokala
marknader dir bolaget dr verksamt kan paverka hy-
resnivéder och uthyrningsgrad, vilket kan fa en negativ
inverkan pa bolagets resultat for dess operativa seg-
ment och kan negativt paverka bolagets 6vergripande
verksamhet, finansiella stillning och resultat. Aven
efterfragan pé bolagets fastigheter kan minska, vilket
kan fa en visentlig negativ inverkan pa bolagets verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat.

REGELEFTERLEVNAD

Bolagets verksamhet regleras av och maste uppfylla
kraven i ett flertal lagar och regleringar. Det finns

en risk att bolagets tolkning av tillimpliga lagar och
regler inte dr korrekt eller att regelverk kan dndras

i framtiden. Bolaget kan dven komma att behova
ansoka om olika tillstdnd och registreringar hos
kommuner eller myndigheter f6r att kunna bedriva
sin verksamhet. Stendorren bedomer att bolaget har
adekvat kompetens och interna processer for att
kunna identifiera, kvantifiera och hantera dessa risker,
men det finns 4ndé en risk att bolaget inte kommer
att erhilla nodvindiga tillstand eller beslut eller

att sddana beslut 6verklagas, eller pd annat sitt ar
forenade med villkor som kan leda till okade kostna-
der och forseningar for planerade utvecklingsprojekt
for fastigheter eller i 6vrigt ha en negativ inverkan pa
bolagets verksamhet och utveckling.

Bolaget riskerar dven att involveras i rittsliga eller
administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattan-
de skadestadndsansprék eller andra krav p betalning-
ar, inklusive skadestdndsansprak fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning.
Forberedelser infor, bestridanden utav samt utfallet
av initierade forfaranden kan bli 1dngvariga och kost-
samma. Utfallet av sidana forfaranden ar svira att
forutse. Vid negativt utfall i ett storre rittsligt eller
administrativt forfarande, oavsett om det grundas pa
en dom eller en forlikning, kan Stendorren aldggas ett
betydande betalningsansvar. Dessutom kan kostna-

der i samband med tvister och skiljedomsforfaranden

bli betydande.

HALLBARHETSRISKER

Stendorren mest visentliga héllbarhetsrisker finns
inom foljande omraden; arbetsmiljo, minskliga rat-
tigheter, affirsetik, anti-korruption samt miljo.
Forutom policys och styrdokument inkluderar Sten-
dorren dven den sirskilda uppférandekoden for leve-
rantorer, kunder och affirspartners, som utvecklades
av bolaget 2018, i det avtal som ingds med Stendor-
rens leverantorer. Denna kod har under 2019 skickats
till bolagets mest visentliga leverantorer for paskrift,
baserat pa volym och risker inom bolagets strategiska
fokusomraden kring hallbarhet.

Dessa innefattar bl.a bolagets stillningstagande
och riktlinjer vad avser miljo, arbetsmiljo, minskliga
rattigheter och anti-korruption.

o Arbetsmiljo och mdnskliga rittigheter. Som fastig-
hetsigare medfor det ett ansvar for de mianniskor
som vistas i fastigheterna. Det kan vara med-
arbetare, hyresgister eller leverantorer. Genom
oaktsamhet kan bolaget gora sig skyldig till saval
psykologiska som fysiska skador pd person for
vilka bolaget blir ansvarig. Bolaget hanterar dessa
risker genom forebyggande systematiskt arbetsmil-
joarbete och arbetsmiljoinventeringar i véra fast-
igheter. Det foreligger aven risker i de fall bolaget
har nyproduktion eller renoveringar av fastigheter
som involverar leverantorer och underleverantorer.
Undermalig uppfoljning av arbetsforhdllanden
kring hilsa och sikerhet samt manskliga rattig-
heter, som daliga arbetsvillkor och tvingsarbete
for personer med utomeuropeisk harkomst, kan
leda till ryktesrisker, badwill risker och varumar-
kesrisker. Bolaget hanterar dessa risker genom sin
uppforandekod vilken dven tacker in leverantorer
och utvirdering av leverantorer som bolaget ingar
samarbete med.

Affarsetik och anti-korruption. Att bryta mot
lagstadgad och vedertagen affarsetik ar en risk for
Stendorren. Allvarliga 6vertradelser som inciden-
ter av korruption, mutor och overtradelser kan
langvarigt skada bolagets fortroende och formaga
att verka pd marknaden. 2016 antogs en Uppfo-
randekod i bolaget som aven ticker in leverantorer
samt en Personalhandbok som inkluderar bolagets
stallningstagande och agerande for att motverka
att mutor och korruption ska forekomma.

Miljé. Fastighetsforvaltning och fastighetsexploate-
ring medfor miljopaverkan. Enligt miljobalken har
den som bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningar dven ett ansvar for efterbehandling

och eventuell sanering. Om inte verksamhetsut-

6varen kan utfora eller bekosta efterbehandling

av en fastighet dr den som forvarvat fastigheten,
och som vid forvirvet kint till eller da borde ha
upptackt fororeningarna, ansvarig. Det innebar

att krav, under vissa forutsittningar, kan komma
att riktas mot Stendorren for marksanering eller
efterbehandling avseende forekomst eller miss-
tanke om fororening i mark, vattenomraden eller
grundvatten, for att stilla fastigheten i sidant
skick som foljer av miljobalken. Sddana krav kan
paverka bolagets resultat, kassaflode och finan-
siella stallning negativt. For att minimera denna
potentiella miljorisk gor Stendorren miljoundersok-
ningar dar s dr pakallat inom ramen for forvirv-
sprocessen av de fastigheter som bolaget 6verviger
att forvdrva. For ndarvarande finns inga nuvarande
eller historiskt kinda miljokrav av nigot slag
riktat mot ndgot av koncernbolagen. Féroreningar
kan vidare upptickas pa fastigheter och i bygg-
nader, och sirskilt vid renoveringsprocesser eller
nir byggnader uppgraderas for miljocertifiering.
Atgirder som hinfor sig till sidana 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 samband med renoveringar och uppgraderingar.
Bolaget ar och kan dven bli foremal for ytterligare
reglering kring exempelvis arbetsmiljé och arbets-
sakerhet, hantering av asbest och sanering samt
lagar som reglerar utsliapp av vixthusgaser, bland
annat genom energi- och elférbrukning. Bristande
efterlevnad av sddana lagar och regler kan resultera
i utfirdande av verkstillighetsdtgarder, avgifter el-
ler boter, och dven i vissa fall restriktioner avseende
bolagets verksamhet, som kan vara pétagliga.
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STENDORRENS AKTIE OCH AGARE

Stendorren dr ett fastighetsbolag med ett borsvirde vid utgdangen av 2020 om 4 327 miljoner
kronor. Bolagets B-aktie dr noterad pd Nasdaq Stockholm, Mid Cap.

AKTIE

Aktiekapitalet i Stendorren uppgar till 17 022 864,60
kronor, fordelat pa 2 500 ooo aktier av serie A
respektive 25 871 4471 aktier av serie B. Varje aktie
har kvotvirdet o,60 kronor. A-aktier i Stendérren be-
rattigar till tio roster pd bolagsstimma och B-aktier
berittigar till en rost pd bolagsstimma. A-aktier kan
konverteras till B-aktier till forhallandet 1:1. Samt-
liga aktier medfor samma ritt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Enligt bolagsordningen finns
hirutéver mojligheten for bolaget att utge preferens-
aktier.

AKTIEKURSENS UTVECKLING OCH AVKASTNING

Borskursen sjonk under dret med 10 % till 152,35
kronor, sammantaget medforde detta att borsvirdet
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minskade med 9 %. Under samma period sjonk fast-
ighetsindex pa Stockholmsborsen med 4 %. Aktien
handlades till all time highkursen 176,0 kronor den
19 februari. Kursen pa drets sista handelsdag den
30 december uppgick till 152,5 kronor. Arets ligsta
betalkurs var 80,0 kronor.

HANDELSPLATS OCH OMSATTNING

Stendorrens B-aktie handlas pd Nasdaq Stockholm, lis-

tan for medelstora bolag. Bolagets kortnamn ar STEF
B. Bolagets ISIN-kod dr SEco06543344. En handels-
post motsvarar en (1) aktie.

Under 2020 har totalt 6,3 miljoner aktier omsatts

till ett virde om 769 miljoner kronor (exklusive akti-

er omsatta utanfoér handelsplatsen). »
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> STENDORRENS AKTIEAGARE

Arsstimman beslutade den 20 maj 2020 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nista
arsstimma, vid ett eller flera tillfillen, utan avvikelse
fran befintliga aktiedgares foretradesritt fatta beslut
om nyemission av stam- och/eller preferensaktier,
teckningsoptioner eller konvertibler. Nyemission ska
kunna ske med kontant betalning eller med bestim-
melse om apport eller kvittning. Antalet stam- och/
eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konverti-
bler som ska kunna ges ut med stdd av bemyndigan-
det ska inte vara begransat pa annat sitt in vad som
foljer av vid var tid gillande bolagsordnings granser
for aktiekapital och antal aktier.

Arsstimman 2020 beslutade dven att bemyndiga
styrelsen att fram till nista drsstimma, vid ett eller
flera tillfillen, fatta beslut om forviarv av s manga
egna aktier att bolagets innehav vid var tid inte

AKTIEAGARE STORLEKSKLASSER PER 31 DECEMBER 2020

Overstiger 10 % av samtliga aktier i bolaget. Vidare
beslutade drsstimman att bemyndiga styrelsen att
fram till nista drsstimma, vid ett eller flera tillfallen,
fatta beslut om o6verldtelse av egna aktier. Forvirv

av egna aktier ska ske pd Nasdaq Stockholm och

far endast ske till ett pris per aktie inom det gillan-
de kursintervallet, varmed avses intervallet mellan
hogsta kopkurs och lagsta siljkurs. Overlatelse av
egna aktier fir ske bdde pa Nasdaq Stockholm och
pd annat satt (vilket beskrivs narmare i kallelsen till
arsstaimman). Bemyndigandet att forvirva egna akti-
er syftar till att ge styrelsen okat handlingsutrymme i
arbetet med bolagets kapitalstruktur och skapa flexi-
bilitet betraffande bolagets mojligheter att distribuera
kapital till aktieigarna. Bemyndigandet att 6verléta
egna aktier syftar till att mojliggora foretags- och
fastighetsforvirv, anskaffning av rorelsekapital eller
breddning av dgarkretsen.

ANTAL MARKNADS-
AKTIE- ANDEL INNEHAV ROSTER VARDE
INNEHAV AKTIER AGARE AV ANTAL A-AKTIER B-AKTIER (%) (%) (KSEK)
1-500 2982 89% - 133 969 0% 0% 20 430
501-1000 n8 4% - 93 026 0% 0% 14 186
1001-5000 149 4% - 378 217 1% 1% 57 678
5001-10 000 27 1% - 196 294 1% 0% 29 935
10 001-15 000 1 0% - 137 980 0% 0% 21042
15 001-20 000 12 0% - 215197 1% 0% 32 818
20 001 - 43 1% 2500 000 24716758 96% 98% 4150 556
Total 3342 100% 2500 000 25871441 100% 100% 4 326 645
STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN
EUROCLEAR SWEDEN AB PER 31 DECEMBER 2020
AKTIEAGARE" INNEHAV ~ ANTALAKA  ANTAL AKB INNEHAV(%) ROSTER(%)
Stenddrren Real Estate AB 11532606 2000000 9532606 40,65 58,05
Lansforsakringar Fastighetsfond 4 638 904 0 4 638 904 16,35 9,12
Altira AB 3050 000 500000 2550000 10,75 14,84
Verdipapirfondet Odin Eiendom 1255136 (0} 1255136 4,42 2,47
SEB Sverigefond Smabolag 1002 151 0 1002 151 3,53 1,97
SEB SV Smabol Chans/Risk 827 340 0 827 340 2,92 1,63
Tredje Ap-Fonden 750 000 0 750 000 2,64 1,47
Carnegie Fastighetsfond Norden 467 213 0 467 213 1,65 0,92
Anders lvarsson Aktiebolag 313 349 0 313 349 1,1 0,62
Malmer, Staffan 286 201 0 286 201 1,01 0,56
Ovriga &gare 4 248 541 0 4248 541 14,98 8,35
SUMMA 28 371441 2500 000 25871441 100 100

1) Det totala antalet aktiedgare per rapportdatumet var 3 342.
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INCITAMENTSPROGRAM FOR
STENDORRENS MEDARBETARE

Stendoérren hade vid rapportperiodens borjan tva
incitamentsprogram vilka beslutades om vid ars-
stimmorna 2017 respektive 2018. Bdda program-
men var riktade till bolagets anstillda och omfattar
emissioner av teckningsoptioner, vilka deltagarna

i programmen forvarvat mot kontant betalning till
moderbolaget. Teckningsoptionerna forvirvades till
marknadsvirde beraknat efter virdering enligt Black
& Scholes virderingsmetod utford av oberoende
virderare.

Bolagets incitamentsprogram 2017-2020 l6pte ut
under viren 2020. Vid den tidpunkten fanns 215 oo
teckningsoptioner utestdende som samtliga inneha-
vare, under perioden 1-31 maj 2020, valde att inlosa
mot samma antal nyemitterade aktier av serie B vilka
darefter anslutits till Euroclear.

I incitamentsprogram 2018 — 2021 fanns vid riaken-
skapsdrets utgdng 64 772 teckningsoptioner som
innehavarna, under perioden 15-30 september 2021,
ager ritt att inlésa mot samma antal B-aktier till en
teckningskurs om 111,60 kronor per aktie, vilket
motsvarar 125 % av den handelsviktade genomsnitt-
skursen under mitperioden 15—22 augusti 2018. Vid
en extra bolagsstimma i september 2020 beslutades
om antagande av ett nytt langsiktigt incitaments-
program till anstillda i form av teckningsoptioner
(se dven bolagets hemsida for narmare presentation
av villkoren for incitamentsprogram 2020-2025).
Teckningsberittigade dr bolagets anstillda och
incitamentsprogrammet innebar att anstallda erbjuds
att forvirva teckningsoptioner till marknadsvarde
beriknat enligt Black & Scholes virderingsmodell.
Varje teckningsoption berittigar under en period
om tva veckor fran dagen for offentliggorande av
deldrsrapporten for perioden 1 januari — 31 septem-

ber 2025 till teckning av en ny stamaktie av serie B i
Stendorren Fastigheter AB (publ) till en teckningskurs
om 175 kronor.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de
tva utestdende programmen kommer aktiekapitalet
oka med 191 263 kronor genom utgivande av 318772
aktier av serie B, var och en med ett kvotviarde om
0,6 kronor. Utspadningseffekten vid fullt utnytt-
jande motsvarar ca 1,1 % av kapitalet och 0,6 % av
rostetalet baserat pa antalet utestdende aktier per
rapportdatumet.

UTDELNINGSPOLICY

Mot bakgrund av de betydande mojligheter till
tilliggsinvesteringar i projektportfoljen till avkast-
ningsnivaer som Jverstiger bolagets langsiktiga
avkastningskrav beslutades vid 2020 drs drsstimma,
i enlighet med styrelsens forslag, att aktieutdelningen
slopas till formdn for dterinvestering i projekt-
portfoljen. Av samma skal har styrelsen beslutat

att foresld 2021 drs arsstimma att ingen utdelning
lamnas.

INFORMATION TILL AKTIEMARKNADEN

Stendorrens frimsta informationskanal ir bolagets
hemsida, www.stendorren.se. Dir offentliggors alla
finansiella rapporter, bolagspresentationer och press-
meddelanden.
Stendorrens rapportkalender for 2021 innefattar
foljande datum:
e Ars- och Hallbarhetsredovisning 2020, v. 17
april 2021
e Delarsrapport jan—mar 2021, 7 maj 2021
e Arsstimma 2021, 20 maj 2021
¢ Delarsrapport jan—jun 2021, 20 juli 2021
e Delarsrapport jan—sep 2021, 9 november 2021
¢ Bokslutskommuniké 2021, 23 februari 2022
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BOLAGS-
STYRNINGS-
RAPPORT

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 tillforsikra sina aktiedgare att bolaget skots pd ett ansvarsfullt, effektivt

och hdllbart sdtt.

STENDORREN AR ETT svenskt publikt aktiebolag,
vars B-aktier sedan den 10 april 2018 dr noterade
pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Sedan bolaget togs
upp till handel pd Nasdaq Stockholm grundar sig
bolagsstyrningen i Stendorren pa gillande lagstift-
ning, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter,
Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”) och andra
externa styrdokument och rekommendationer
samt internt faststillda regler och riktlinjer, sisom
bolagsordningen och styrelsens arbetsordning.
Koden bygger pa principen ”f6lj eller forklara”,
vilket innebir att bolag inte vid varje tillfille maste
folja Koden utan vid ett enskilt tillfille kan vilja
andra losningar som anses mer dndamélsenliga.
Bolag som viljer att avvika frain Koden maste dock
redovisa varje avvikelse frin Koden och ange vilken
16sning man valt istillet och skilen hartill. Koden
finns tillgianglig pA www.bolagsstyrning.se dir dven
den svenska modellen for svensk bolagsstyrning
presenteras. Stendorren har under 2020 avvikit frin
Koden i tva avseenden varav det ena hinfor sig till
att 1optiden for teckningsoptionsprogrammet 2017—
2020 som riktades till bolagets anstillda understeg
tre ar. Beslutet om teckningsoptionsprogrammet
fattades pd drsstimman den 23 maj 2017, vid vilken
tidpunkt bolaget inte var upptaget till handel pa
Nasdaq Stockholm och séledes inte omfattades av
ndgon skyldighet att folja Koden. Den andra avvi-
kelsen hanfor sig till att bolaget vid faststallande
av rorlig ersattning till ledande befattningshavare
under 2020 inte anviant matbara kriterier. Styrelsen
har istillet, med stod av de riktlinjer for ersittning
till ledande befattningshavare som antogs av ars-
stimman 2020, bedomt att det under dret varit mer
andamalsenligt att utviardera huruvida de ledande
befattningshavarna bidragit till en forbattring av
bland annat bolagets interna kontroll och budget-
kontroller, rapporters kvalitet och punktlighet,
IT-system samt samverkan mellan bolagets olika
avdelningar och utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna och bolagets 6vergripan-
de héllbarhet. Detta har bedomts vara viktigt for
att frimja bolagets langsiktiga intressen och varje
befattningshavares langsiktiga utveckling.

Denna bolagsstyrningsrapport redogor for Sten-
dorrens bolagsstyrning under 2020 och ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen och Koden.

AKTIER OCH AGANDE

Aktiekapitalet i bolaget uppgick till 17002 864,60
kronor vid rikenskapsérets utging, fordelat pa
2 500000 aktier av serie A respektive 25 871 441
aktier av serie B. A-aktier i Stendorren berittigar till
tio roster pa bolagsstimma och B-aktier berittigar
till en rost pd bolagsstimma. Samtliga aktier medfor
samma ritt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
Antalet aktiedgare uppgick per den 31 december
2020 till 3342 stycken och kvotvirdet per aktie upp-
gick till 0,60 kronor. P4 sidan 70 i denna drsredovis-
ning anges detaljer om dgarspridningen vid utgangen
av 2020.

BOLAGSORDNING

Bolagets foretagsnamn ar enligt bolagsordningen
Stendorren Fastigheter AB (publ) och bolaget ar
publikt (publ). Styrelsen har sitt site i Stockholm.
Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag dga, for-
valta och driva handel med fast egendom samt driva
darmed forenlig verksamhet. Stendorrens bolags-
ordning innehéller inga sirskilda bestimmelser om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter
eller om dndring av bolagsordningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Arsstimma ska hallas inom sex ménader
efter rikenskapsarets utging. Vid drsstimman
utovar aktiedgarna sin rostritt i for bolaget viktiga
fragor sdsom utdelning, faststdllande av resultat- och
balansrakning, ansvarsfrihet for styrelseledamoterna
och VD, val av styrelseledamoter, styrelseordférande
och revisorer samt arvode till styrelse och reviso-

rer. Utover arsstimman kan bolaget kalla till extra
bolagsstimma.

Beslut vid bolagsstimman fattas normalt med enkel
majoritet. Vissa beslut, till exempel dndring av bolags-
ordningen, kriver enligt aktiebolagslagen kvalificerad
majoritet.

Stendorrens bolagsordning innehéller inga begrans-
ningar i friga om hur manga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstimma. Enligt bolagsordningen
ska kallelse till bolagsstimma ske genom annonsering
i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelse
halls tillginglig pa bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska samtidigt annonseras i Svenska Dagbladet. »
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> Arsstamman 2020
Arsstimman 2020 hélls den 20 maj 2020 i Stock-
holm. Vid drsstimman fanns totalt 84,88 % av bola-
gets roster och 72,80 % av bolagets kapital represen-
terat. Arsstimman fattade beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen f6re ndsta
arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas foretridesritt, mot kontant betalning eller mot
betalning genom kvittning eller med apportegendom,
eller annars med villkor, besluta om emission av akti-
er av serie A eller B, konvertibler avseende aktier av
serie A eller B eller teckningsoptioner avseende aktier
av serie A eller B, samt preferensaktier, dock att emis-
sioner med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt
inte fir medfora att antalet aktier i bolaget kan 6ka
med mer 4n totalt o procent beriknat per dagen for
arsstimman. Om styrelsen beslutar om emission utan
foretradesratt for aktiedgarna sa ska skilet vara att
kunna bredda dgarkretsen, anskaffa eller mojliggora
anskaffning av rorelsekapital, 6ka likviditeten i aktien,
genomfora foretagsforvirv eller anskaffa eller mojlig-
gora anskaffning av kapital for foretagsforvarv. Emis-
sionen ska genomforas pd marknadsmaissiga villkor.
Arsstimman fattade dven beslut om bemyndigande
for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore nista
arsstimma, besluta om forvarv av sd manga egna
aktier att bolagets innehav vid var tid inte overstiger

10 % av samtliga aktier i bolaget. Forvirv av egna

aktier ska ske pd Nasdaq Stockholm och far endast

ske till ett pris per aktie inom det gillande kursinter-
vallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs
och lagsta siljkurs. Dartill beslutade drsstimman att
bemyndiga styrelsen att 6verlata egna aktier. Vidare
fattade drsstimman bland annat foljande beslut:

¢ Disposition avseende bolagets resultat.

¢ Styrelseledamoterna och VD beviljades
ansvarsfrihet.

¢ Val av antalet styrelseledamoter och revisorer.

e Omval av Anders Tigt, Seth Lieberman, Helena
Levander, Carl Mork, Henrik Orrbeck, Andreas
Philipson och Nisha Raghavan.

e Omval av Anders Tagt som styrelsens ordforande.

e Omval av Ingemar Rindstig (personval) och Ernst
& Young AB (byraval), med Oskar Wall som
huvudansvarig revisor, som bolagets revisorer.

e Faststallande av arvode till styrelsen och
revisorerna.

¢ Beslut om faststillande av principer for utseende
av valberedning.

¢ Beslut om riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare.

Protokoll fran arsstimman 2020 och stimmohand-
lingar finns tillgdngliga pd bolagets webbplats.
Arsstimman 2021 kommer att hallas den 20 maj
2021. Mot bakgrund av den extraordinira situation
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som rader till foljd av covid-r9-pandemin kommer
arsstimman att genomforas genom forhandsrostning
(postrostning) med stod av tillfdlliga lagregler.

Extra bolagsstamma den 30 september 2020
Stendorren holl den 30 september 2020 extra bolags-
stimma. Vid den extra bolagsstimman fanns totalt
83,19 % av bolagets roster och 69,86 % av bolagets
kapital representerat. Den extra bolagsstimman
beslutade att anta ett langsiktigt incitamentsprogram
till anstillda i form av teckningsoptioner, omfattan-
de hogst 57 deltagare. Beslutet innebir en emission
av hogst 1 125 ooo teckningsoptioner. Varje teck-
ningsoption berittigar till teckning av en stamaktie av
serie B i bolaget.

VALBEREDNING

For att siakerstilla 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,
styrelseordférande, revisor, styrelsearvode med
uppdelning mellan ordféranden och 6vriga ledamo-
ter, ersittning for utskottsarbete, arvode till bolagets
revisor samt, i den mdan sd anses erforderligt, forslag
till andrade principerna for utseende av valberedning.

Aktiedgarna i Stendorren beslutade pa drsstimman
den 20 maj 2020 om féljande principer for utseende
av valberedningen infor drsstimman 2021:

Infor varje arsstimma ska valberedningen besta av
en styrelseledamot vilken styrelsen ska vilja inom sig
och representanter for de per den 31 augusti direkt
foregdende ar till rostetalet tre storsta aktiedgarna
enligt den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
Om en eller flera av dessa tre aktiedgare viljer att av-
std fran att utse representant till valberedningen, skall
ledamot utses av den eller de storsta aktiedgaren(na)
pa tur. Den inom styrelsen utsedda ledamoten ska
sammankalla det forsta motet i valberedningen.

Valberedningen ska inom sig utse en av ledamoter-
na till ordférande, vilket inte ska vara den av styrelsen
inom sig utsedda ledamoten. Om en eller flera aktiea-
gare som utsett representanter till valberedningen inte
langre tillhor de tre storsta dgarna i bolaget vid en tid-
punkt mer 4n tvd manader fore aktuell &rsstimman,
ska representanterna for dessa aktiedgare frintrada
sitt uppdrag och nya ledamoter utses av de nya aktiea-
gare som da tillhor de tre storsta aktiedgarna. Om
en ledamot i valberedningen avsager sig uppdraget
innan valberedningens arbete dr avslutat ska samma
aktiedgare som utsdg den avgdende ledamoten, om
det anses nodvindigt, dga ratt att utse en ny leda-
mot, eller om aktiedgaren inte lingre ar bland de tre
storsta aktiedgarna, den storsta aktiedgaren pa tur.
Forandringar i valberedningens sammansattning ska

omedelbart offentliggoras. Valberedningens samman-
sattning for drsstammor ska offentliggoras senast sex
maénader fore stimman. Ingen ersittning ska utgd till
ledamoterna i valberedningen. Bolaget ska betala de
nodvindiga utgifter som valberedningen kan komma
att 4dra sig inom ramen for sitt arbete. Mandattiden
for valberedningen avslutas nir den dir pafoljande
valberedningen har offentliggjorts. Stendorrens val-
beredning har utsetts infor drsstimman den 20 maj
2021 och bestdr av Johannes Wingborg, ordférande i
valberedningen (utsedd av Lansforsikringar Fondfor-
valtning AB), Henrik Orrbeck (utsedd av Stendorren
Real Estate AB samt dven styrelseledamot i Stendor-
ren), Oscar Christensson (utsedd av Altira AB) och
Helena Levander (styrelseledamot i Stendorren).

STYRELSEN

Styrelsens ansvar

Styrelsen dr bolagets hogsta beslutande organ efter
bolagstimman. Enligt aktiebolagslagen ir styrelsen

STYRELSENS SAMMANSATTNING

NAMN BEFATTNING STYRELSE-
LEDAMOT

SEDAN

Anders Tagt Styrelseordférande 2019
Seth Lieberman Styrelseledamot 2014
Helena Levander  Styrelseledamot 2017
Andreas Philipson Styrelseledamot 2016
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 2019
Carl Mork Styrelseledamot 2016
Nisha Raghavan Styrelseledamot 2020

STYRELSENS ARVODE OCH NARVARO UNDER 2020

ansvarig for bolagets forvaltning och organisation.
Styrelsens uppgifter innefattar bland annat att
faststdlla 6vergripande mal och strategier for bolaget
samt visentliga policys och strategiska planer for bo-
laget och den koncern som bolaget tillhor. Styrelsen
ska identifiera hur héllbarhetsfragor paverkar bola-
gets risker och affirsmojligheter. Vidare ska styrelsen
aven fortlopande overvaka efterlevnaden av dessa.

Styrelsen ska sikerstilla att det finns andamalsen-
liga system for uppfoljning och kontroll av bolagets
verksamhet och de risker for bolaget som dess
verksamhet dr forknippad med. Styrelsen ska ocksé
avge delarsrapporter och bokslut. Styrelsen ska folja
den ekonomiska utvecklingen, sikerstilla kvaliteten
i den finansiella rapporteringen och internkontrollen
samt utvirdera bolagets verksamhet baserat pa de
faststillda mal och policys som antagits av styrelsen.
Slutligen fattar styrelsen dven beslut om storre inves-
teringar samt organisations- och verksamhetsforand-
ringar i bolaget. »

OBEROENDE | FOR- OBEROENDE | FOR-
HALLANDE TILL BOLAGET HALLANDE TILL BOLAGETS

OCH BOLAGSLEDNINGEN STORRE AKTIEAGARE
Ja Ja
Ja Nej
Ja Ja
Ja Ja
Ja Nej
Ja Nej
Ja Nej

NAMN BEFATTNING NARVARO PA STY- STYRELSEARVODE
RELSEMOTEN UNDER (SEK)"
2020 (FRAN OCH ENLIGT BESLUT
AV ARSSTAMMAN 2020)
Anders Tagt Styrelseordférande fran januari 2020, 25 av 27 670 000®
tidigare styrelseledamot
Seth Lieberman Styrelseledamot, styrelseordférande 26 av 27 240 000
till januari 2020
Helena Levander  Styrelseledamot 27 av 27 320 000
Andreas Philipson Styrelseledamot 27 av 27 240 000
Henrik Orrbeck Styrelseledamot 27 av 27
Carl Mork Styrelseledamot 26 av 27 290 000
Nisha Raghavan®  Styrelseledamot 27 av 27

Totalt

1) Angivet arvode inkluderar dven arvode for arbete i styrelseutskott.

2) Tilltridde vid extra bolagsstimma den 22 januari 2020.

1760 000

3) Enligt beslut av drsstdmman 2020 tilldelades Anders Tigt, utéver sedvanligt arvode for sitt arbete som styrelseordférande och sitt

arbete som ordfrande i ersiittningsutskottet, ett extra arvode om 170 ooo kronor fér att kompensera for hans extraordindira arbetsin-

satser i rollen som styrelseordférande under perioden frin extra bolagsstimman den 22 januari 2020 till dagen for drsstimman 2020.

4) Henrik Orrbeck och Nisha Raghavan har avstdtt frin styrelsearvode for perioden frdn drsstdmman 2020 till drsstdmman 2021.

ARSREDOVISNING 2020 | 7§



» Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som

antas pa det konstituerande styrelsemotet varje

ar. Arbetsordningen revideras lopande. I styrel-
sens arbetsordning regleras bland annat styrelsens
uppgifter och arbetsférdelningen mellan styrelsen
och VD:n. Till styrelsens arbetsordning finns in-
struktionen for VD och instruktionen for finansiell
rapportering bifogad.

Styrelsens sammansdtining

Enligt Stendorrens bolagsordning ska styrelsen
bestd av ligst tre och hogst dtta ledamoter, utan
suppleanter. Ingen representant fér koncernen
ingdr i styrelsen och inga arbetstagarrepresentanter
har utsetts till styrelsen. For mer information om
styrelseledamoternas erfarenhet och bakgrund,
dess innehav av aktier i bolaget och dess visentliga
uppdrag utanfor bolaget, se avsnittet om Styrelsen,
sidorna 82-83.

Valberedningen har som mangfaldspolicy tillim-
pat regel 4.1 i Koden vid framtagande av sitt forslag
till val av styrelseledamoter. Malsattningen har va-
rit att styrelsen ska ha en andamadlsenlig samman-
sattning, praglad av mangsidighet och bredd, och
bestd av personer med de kompetenser och erfaren-
heter som behovs i styrelsen med hinsyn tagen till
framst bolagets verksamhet och utvecklingsskede.
Vikten av en jamn konsfordelning har diskuterats
sarskilt och det har konstaterats att 29 procent av
styrelsen ar kvinnor. Valberedningen har lagt tyngd
vid att styrelsen ska ha en stark kompetens rorande
strategifragor, fastighetsférvaltning och finansie-
ring samt att det ska finnas en internationell utblick
inom styrelsen. Som framgér av styrelsepresentatio-
nen i avsnittet om Styrelsen, sidorna [**] — [**], har
styrelseledamoterna en god mangsidighet och bredd
avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.

Enligt Koden ska en majoritet av de stimmovalda
styrelseledamoterna vara oberoende i forhallande
till bolaget och koncernledningen. Minst tva av
dessa ska dven vara oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare. Bolagets styrelse upp-
fyller Kodens krav pa oberoende. Som framgar av
tabellen pé sidan 75 ar samtliga sju stimmovalda
ledamoterna oberoende i forhéllande till bolaget
och ledningen. Av dessa dr tre ledamoter oberoende
i forhallande till storre aktiedgare.

Arvode till styrelsen

Arsstimman 2020 beslutade att arvode till styrel-
sen ska utgd med 440 ooo kronor till styrelsens
ordférande och att arvode till 6vriga ledamoter ska
utgd med 240 ooo kronor vardera. Arsstimman be-
slutade vidare att ordféranden i revisionsutskottet
ska erhdlla 8o ooo kronor och att 6vriga ledamo-
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ter i revisionsutskottet ska erhalla 30 ooo kronor
vardera och att ordféranden i ersdttningsutskottet
ska erhalla 60 ooo kronor och 6vriga ledamoter
i ersdttningsutskottet ska erhélla 20 ooo kronor
vardera. Arsstimman beslutade dven att extra
arvode skulle utgd med 170 ooo kronor till Anders
Tagt for att kompensera for hans extraordinira
arbetsinsatser i rollen som styrelseordforande under
perioden fran extra bolagsstimman den 22 januari
2020 till dagen for drsstimman 202o0.

I tabellen pé sid 75 anges det arvode som varje
styrelseledamot kommer att erhélla for tiden fran
arsstimman 2020 fram till drsstimman 2021.

Ordforandens ansvar

Styrelsens ordférande ska sikerstilla att styrelsen
genomfor sitt arbete pd ett effektivt satt och att
styrelsen fullgor sina forpliktelser. Ordféranden
organiserar och leder styrelsens arbete i syfte att
skapa de basta mojliga forutsittningarna for styrel-
sens uppgifter. Ordféranden sikerstiller dven att ny
styrelseledamot genomgar introduktionsutbildning
och annan 6vrig utbildning som anses lamplig.
Ordforanden samrader med bolagets VD i strategis-
ka fragor och sikerstiller att styrelsen far tillricklig
information och dokumentation for att mojliggora
att styrelsen kan genomfora sitt arbete. Ordforan-
den ansvarar dven for kontakter med aktieigarna
avseende dgarskapsfragor och ser till att styrelsens
arbete utvirderas i en drlig styrelseutvardering.

Styrelseutskott
REVISIONSUTSKOTT
Stendorren har ett revisionsutskott som sedan det
konstituerande styrelsemétet den 20 maj 2020
bestar av Helena Levander (ordférande), Nisha
Raghavan och Carl Mork. Dessférinnan bestod
revisionsutskottet av Helena Levander (ordférande),
Henrik Orrbeck och Carl Mork. Revisionsutskot-
tets arbete och bestimmanderitt regleras i arbets-
ordningen och instruktionen for revisionsutskottet.
Revisionsutskottet har till uppgift att for styrelsens
rikning o6vervaka bolagets finansiella rapportering,
overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll
och riskhantering, halla sig informerat om revision-
en av arsredovisningen och koncernredovisningen,
granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstindighet samt bitridda vid upprittandet av
forslag till bolagsstimmans val av revisor.

Utskottets ledamoter far inte vara anstillda av
bolaget. Minst en ledamot ska ha redovisnings- el-
ler revisionskompetens.

Under 2020 har revisionsutskottet haft fem
protokollférda moten. Samtliga vid var tidpunkt
valda ledamoter i utskottet niarvarade vid utskottets

moten.Vid motena behandlades bland annat bola-
gets finansiella rapporter, den externa revisionens
inriktning och bolagets interna kontroll.

Ersdtiningsutskott
Enligt Koden ska styrelsen inritta ett ersittnings-
utskott.

Utskottets huvudsakliga uppgifter bestdr av att
bereda styrelsens beslut i fragor om ersittningsprin-
ciper, ersdttningar och andra anstillningsvillkor
for bolagsledningen, bevaka och utvirdera paga-
ende och under dret avslutade program for rorliga
ersittningar for bolagsledningen och bevaka och
utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersitt-
ningar till ledande befattningshavare som drsstim-
man ska fatta beslut om samt bevaka och utvirdera
bolagets ersittningsstrukturer och ersittningsni-
vaer. Ersittningsutskottet ska dven analysera och
folja upp marknadsmassiga ersittningar for ledande
befattningshavare, inkluderande fasta och rorliga
delar. Bolaget beslutade pa det konstituerande
styrelsemotet den 22 januari 2020 att inritta ett
ersittningsutskott bestdende av Anders Tégt (ord-
forande), Nisha Raghavan och Carl Mork. Dessfor-
innan fullgjordes ersittningsutskottets uppgifter av
styrelsen i dess helhet.

Ersdttningsutskottets ansvarsomraden och
beslutanderitt regleras i en av styrelsen faststalld
arbetsordning och instruktion.

Under 2020 holl ersittningsutskottet sex pro-
tokollférda moten dir bland annat fragor som
ersittning till ledande befattningshavare och
utformningen av det nya incitamentsprogram som
beslutades av den extra bolagsstimman i september
2020 diskuterades. Samtliga ledaméter i utskottet
ndrvarade vid alla sex moten.

Styrelsens arbete under 2020
Under 2020 har styrelsen haft 27 styrelsemoten,
varav 10 av dem var ordinarie styrelsemoten (inklu-
sive konstituerande styrelsemoten). Vid styrelsens
moten har dven bolagets VD och bolagets chefsju-
rist, tillika styrelsens sekreterare, nirvarat. Vidare
har 6vriga medlemmar i ledningsgruppen nérvarat
vid styrelsens moten i de delar som berort respekti-
ve ledningsgruppsmedlems ansvarsomrade.
Styrelsen sammantrider enligt ett arligen fast-
stallt schema och foljer i huvudsak en av styrelsen
fastslagen arscykel, vilken revideras och faststills
vid varje konstituerande styrelsemote. Nedan
presenteras en kortfattad beskrivning av drscykeln
for 2020/2021. Utdver vad som dar anges finns ett
flertal punkter som behandlas pa varje ordinarie
styrelsemote eller pa de flesta ordinarie styrelse-
moten. Pa de flesta ordinarie styrelsemoten lamnar

exempelvis bolagets VD ekonomisk rapport och
informerar om affirsliget och framtidsutsikter. Vid
behov fattas beslut som forvirv eller forsiljningar,
andra investeringsbeslut, finansieringsbeslut samt
beslut i strukturella eller organisatoriska fragor.

Eftersom styrelsen faststiller den finansiella rap-
porteringen foregds varje finansiell rapport av ett
styrelsemote dar aktuell rapport faststalls. P4 dessa
mdten rapporterar revisionsutskottet om utskottets
arbete och internkontrollfrigor behandlas.

Utover ordinarie styrelsemoten hélls extra styrel-
semoten vid behov, till exempel nir ett affarsbeslut
kraver styrelsens godkdnnande.

ARSCYKEL FOR

STYRELSEARBETET UNDER 2020/2021

1. Konstituerande styrelsemate
Styrelsens arbetsar inleds vid det konstituerande
styrelsemotet som foljer direkt pd drsstimman.
P4 detta mote faststiller styrelsen bland annat
relevanta bolagsstyrningsdokument och arbetsord-
ningar.

2.Moéte i juli
Mote for faststillande av deldrsrapporten for drets
andra kvartal. Avrapportering fran revisions-
utskottet. Internkontrollfrigor behandlas.

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

4. Ordinarie mote i september
I september hélls ett ordinarie styrelsemote dar
beslut fattas om bolagets mal och langsiktiga
strategiska plan.

5. Ordinarie mote i november
Ordinarie moéte for faststillande av den tredje
deldrsrapporten for dret. P4 motet behandlas dven
revisionsfragor och bolagets revisorer rapporterar
om den oversiktliga granskningen som normalt
utfors av delarsrapporten for det tredje kvartalet.
Vidare presenterar bolagets revisorer deras gransk-
ning av bolagets interna kontroller. Bolagets risker
och interna kontroller utvirderas.

6. Ordinarie mote i december
P4 detta ordinarie mote antas budget for komman-
de &r. Vidare utvarderas styrelsearbetet, inklusive
utvirdering av utskott och VD.

7. Ordinarie moéte i februari
Ordinarie mote dar drsbokslut faststalls. P4 motet
behandlas dven revisionsfragor och revisionsrap-
porten samt fradgor hinforliga till &rsstimma.
Internkontrollfrdgor behandlas.

8. Ordinarie mote i maj
Ordinarie mote for faststillande av deldrsrappor-
ten for drets forsta kvartal. Avrapportering fran
revisionsutskottet. Internkontrollfrigor behandlas. »
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> Styrelseutvirdering

Styrelsen utvirderar rligen styrelsearbetet och VD:s
arbete i syfte att sikerstilla att styrelsens arbete
bedrivs effektivt och att styrelsens och VD:s arbete
fortlopande utvecklas. Detta sker genom en systema-
tisk och strukturerad process. Styrelsens och VD:s
arbete under 2020 har utvirderats genom en intern
process. Ett frageformular gillande styrelsens och
VD:s arbete har distribuerats till styrelseledaméterna,
som fitt inkomma med svar pé de i formuliret angiv-
na fragorna. Resultatet har direfter sammanstillts
och presenterats for styrelsen pd ett styrelsesamman-
trade. Ingen fran bolagsledningen niarvarande nir
utvirderingen presenterades for och diskuterades av
styrelsen. Resultatet har dven redovisats for valbered-
ningen.

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 f6r VD som styrelsen
antagit. Enligt instruktionen for finansiell rappor-
tering dr VD:n ansvarig for finansiell rapportering i
bolaget och ska foljaktligen sikerstilla att styrelsen
erhiller tillrackligt med information for att styrelsen
fortlopande ska kunna utvirdera bolagets finansiella
stallning. Bolagets VD ska lopande halla styrelsen
informerad om utvecklingen av bolagets och kon-
cernens verksamhet, omsittningens storlek, prisut-
vecklingar, bolagets resultat och finansiella stillning,
likviditeten och kreditsituationen, viktigare foretags-
hindelser samt andra hindelser, omstindigheter eller
forhallanden 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 (insiderfor-
teckning) med personer med tillgang till insiderinfor-
mation om bolaget.

Till sin hjalp har VD Erik Ranje en koncernled-
ning. For narvarande bestdr koncernledningen av
foljande personer:
¢ Erik Ranje, VD
¢ Anders Nilsson, Forvaltningschef och vVD
o Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor
¢ Johan Malmberg, Transaktionschef
e Maria Jonsson, Utvecklingschef
¢ Caroline Gebauer, Bolagsjurist
¢ Linn Johansson, HR-chef
¢ Fredrik Holmstrom, Hallbarhetschef
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For mer information om koncernledningen, se
sidorna 84-83.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE BESLUTADE PA ARS-
STAMMAN 2020

Vid 4rsstimman den 20 maj 2020 faststilldes foljan-
de riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare.

Dessa riktlinjer omfattar bolagets VD och ovriga
personer i bolagsledningen. Riktlinjerna ska tillim-
pas pd ersittningar som avtalas, och férandringar
som gors i redan avtalade ersittningar, efter det att
riktlinjerna antagits av rsstimman 2020. Rikt-
linjerna omfattar inte ersdttningar som beslutas av
bolagsstimman. Det noteras att ledaméterna i bola-
gets styrelse endast uppbar arvode som beslutas av
bolagsstimman varfor dessa riktlinjer inte inkluderar
styrelsens ledamoter.

Riktlinjernas framjande av bolagets affirs-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarbet
Bolagets affdrsstrategi ar i korthet foljande.

Stendorren dr ett fastighetsbolag med fokus pa att
skapa langsiktig tillvixt och vdardedkning genom att
forvalta, utveckla och forvirva fastigheter for lager,
logistik och litt industri, samt i vissa fall bostdder,
i Stockholm, Mélardalen samt andra geografiska
marknader i Norden. Genom att erbjuda vara kunder
lokaler som stodjer deras verksamhet, skapar vi
genom ett hillbart arbete, langsiktiga relationer som
kan generera en god, riskjusterad avkastning till vdra
aktiedgare.

For ytterligare information om bolagets affirs-
strategi, se www.stendorren.se.

En framgangsrik implementering av bolagets affirs-
strategi och tillvaratagandet av bolagets 1dngsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhetsarbete, forutsatter
att bolaget kan rekrytera och behalla kvalificerade
medarbetare. For detta krivs att bolaget kan erbjuda
konkurrenskraftig ersittning. Dessa riktlinjer moj-
liggor att ledande befattningshavare kan erbjudas en
konkurrenskraftig totalersittning.

I bolaget har tidigare inrittats aktierelaterade
incitamentsprogram. De har beslutats av bolagsstim-
man och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer. For
mer information om tidigare program, innefattande
de kriterier som utfallet ar beroende av, se www.
stendorren.se/investor-relations/bolagsstyrning/inci-
tamentsprogram/.

Eventuella framtida aktierelaterade incitaments-
program kommer att beslutas om av bolagsstim-
man. Rorlig kontantersattning som omfattas av
dessa riktlinjer ska syfta till att frimja bolagets

affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive

dess hallbarhet.

Formerna av ersdttning m.m.

Ersittningen ska vara marknadsmassig och far besta
av foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kon-
tantersittning, pensionsforméaner och andra forma-
ner. Bolagsstimman kan darutover — och oberoende
av dessa riktlinjer — besluta om exempelvis aktie- och
aktiekursrelaterade ersittningar.

Styrelsen har en diskretionir ritt att besluta
om rorlig kontantersattning i enlighet med dessa
riktlinjer. Den rorliga kontantersittningen fir uppga
till hogst 200 procent av den fasta drliga kontantlo-
nen. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersittning ska kunna mitas under en period
om ett ar.

For verkstillande direktoren ska pensionsformaner,
innefattande sjukforsikring, vara premiebestimda.
Rorlig kontantersittning ska inte vara pensions-
grundande. Pensionspremierna for premiebestamd
pension ska uppga till hogst 30 procent av den fasta
arliga kontantlonen.

Opvriga ledande befattningshavares pensionsforma-
ner, innefattande sjukforsikring, ska vara premie-
bestimda om inte befattningshavaren omfattas av
formansbestimd pension enligt tvingande kollektiv-
avtalsbestammelser. Rorlig kontantersittning ska inte
vara pensionsgrundande om det inte enligt tvingande
kollektivavtalsbestaimmelser regleras att rorlig kon-
tantersittning ska vara pensionsgrundande. Pensions-
premierna for premiebestimd pension ska uppga till
hogst 30 procent av den fasta drliga kontantlonen.

Andra féormdner fir innefatta bl.a. livforsakring,
sjukvardsforsikring och bilformén. Sddana formaner
far sammanlagt uppga till hogst 20 procent av den
fasta arliga kontantlonen.

Upphorande av anstillning

Vid uppsigning frian bolagets sida fir uppsignings-
tiden vara hogst sex manader. Fast kontantlén under
uppsdgningstiden och avgingsvederlag fir samman-
taget inte Overstiga ett belopp motsvarande den fasta
kontantlonen for tvd ar for verkstillande direktoren
och ett &r for ovriga ledande befattningshavare. Vid
uppsigning frin befattningshavarens sida far uppsig-
ningstiden vara hogst sex manader.

Kriterier for utdelning av rorlig kontant-
ersdttning m.m.

Den rorliga kontantersattningen ska vara kopplad till
forutbestimda och mitbara kriterier som kan vara
finansiella eller icke-finansiella. De kan dven utgoras
av individanpassade kvantitativa eller kvalitativa mal

som kan ta hinsyn till bland annat intern kontroll
inom bolaget, budgetkontroller, rapporters kvalitet
och punktlighet, implementeringen av nya och for-
battrade I'T-system, samverkan mellan bolagets olika
avdelningar och utvecklingen av ledaregenskaper
hos avdelningscheferna samt bolagets 6vergripande
héllbarhet. Kriterierna ska vara utformade sd att de
framjar bolagets affirsstrategi och langsiktiga intres-
sen, inklusive dess hillbarhet, genom att exempelvis
ha en tydlig koppling till affarsstrategin eller frimja
befattningshavarens langsiktiga utveckling. Styrelsen
ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de
begransningar som ma folja dirav helt eller delvis
aterkriva rorlig ersittning som utbetalats pa felaktiga
grunder.

Ersittningsutskottet ansvarar for bedomningen
savitt avser rorlig kontantersittning till verkstillande
direktoren. Savitt avser rorlig kontantersittning till
ovriga befattningshavare ansvarar ersattningsutskot-
tet tillsammans med verkstillande direktoren for be-
domningen. Ersittningsutskottet forelagger direfter
foreslagna ersittningar till styrelsen for beslut.

Lon och anstallningsvillkor for anstdllda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa
ersdttningsriktlinjer har 16n och anstillningsvillkor
for bolagets anstéllda beaktats genom att uppgifter
om anstilldas totalersittning, ersittningens kompo-
nenter samt ersittningens okning och 6kningstakt
over tid har utgjort en del av ersittningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen av
skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som
foljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststdlla, se 6ver och
genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrittat ett ersattningsutskott. I ut-
skottets uppgifter ingér att bereda styrelsens beslut
om forslag till riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppritta forslag till
nya riktlinjer dtminstone vart fjarde &r och ligga
fram forslaget for beslut vid rsstimman. Riktlin-
jerna ska gilla till dess att nya riktlinjer antagits

av bolagsstimman. Ersittningsutskottet ska dven
folja och utvirdera program for rorliga ersiattning-
ar for bolagsledningen, tillimpningen av riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare samt
gillande ersittningsstrukturer och ersittningsnivder i
bolaget. Ersittningsutskottets ledamoter dr oberoen-
de i forhéllande till bolaget och bolagsledningen. Vid
styrelsens behandling av och beslut i ersittningsrela-
terade fragor narvarar inte verkstillande direktoren
eller andra personer i bolagsledningen, i den mén de
berors av frigorna. »
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S Frdngdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfilligt fringd riktlinjerna
helt eller delvis, om det i ett enskilt fall finns sirskilda
skal for det och ett avsteg dr nodvindigt for att till-
godose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess
héllbarhetsarbete, eller for att sikerstilla bolagets
ekonomiska barkraft. Som angivits ovan ingar det i
ersittningsutskottets uppgifter att bereda styrelsens
beslut i ersittningsfragor, vilket innefattar beslut om
avsteg fran riktlinjerna.

REVISORER

Revisorernas uppgift ar att granska bolagets drsre-
dovisning och rakenskaper samt styrelsens och VD:s
forvaltning av bolaget. Efter varje rikenskapsér ska
revisorn lamna en revisionsberittelse och en koncern-
revisonsberittelse till drsstimman.

Revisorerna omvaldes vid drsstimman den 20 maj
2020. Ingemar Rindstig och Oskar Wall ar medlem-
mar av FAR. Revisorernas mandatperiod l6per ut
vid slutet av drsstimman som halls den 20 maj 2021.

Utover revisionsuppdraget har Ernst & Young AB
under 2020 anlitats for radgivning i mycket begrin-
sad omfattning. Dessa tjinster har limnats i enlighet
med bolagets riktlinjer for godkinnande av ickerevi-
sionstjdnster samt reglerna i revisionslagen och FAR:s
yrkesetiska regler avseende revisors partiskhet och
sjalvstindighet.

INTERN KONTROLL

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att
bolaget har en adekvat och effektiv riskutvirdering
och intern kontroll. Intern kontroll dr en process som
syftar till att sakerstilla att ett bolags verksamhet
bedrivs effektivt och andamadlsenligt och att den
finansiella rapporteringen ar tillforlitlig. Genom den
interna kontrollen sikerstills dven att bolaget efterle-
ver tillimpliga regelverk.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar internt inom
Stendorren faststills i styrande dokument sdsom
styrelsens arbetsordning, instruktion for VD med
tillhorande delegationsordning och attestinstruktion.
For att sdkerstélla en andamalsenlig riskhantering
och god intern kontroll har bolaget harutover antagit
en rad interna policys, riktlinjer och instruktioner
for internt kontroll. Samtliga interna styrdokument
revideras lopande. Genom de formaliserade rutiner-
na sikerstills att fastlagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll efterlevs. Bolaget
genomfor utbildningar for dess anstillda i syfte att
sakerstilla att samtliga anstillda har erforderlig kun-
skap om interna policys, riktlinjer och instruktioner.

80 | ARsREDOVISNING 2020

Riskutvirdering och kontrollaktiviteter

En forutsittning for att ett bolag ska kunna upp-
rdtta en effektiv intern kontroll 6ver den finansiella
rapporteringen ar att bolaget 4r medvetet om vilka
risker som bolaget utsitts for. Koncernledningen

i Stendorren genomfor kontinuerligt och minst
arligen en riskutvardering, varvid de risker som
bolaget utsitts for identifieras och utvirderas. For
varje enskild risk uppskattas dels sannolikheten for
dess intriffande, dels omfattningen av konsekven-
sen vid ett eventuellt intriffande. Baserat pa utfallet
av riskutvirderingen sikerstills att bolaget har
adekvata och effektiva kontrollaktiviteter pa plats
for att minimera sannolikheten att identifierade
vasentliga risker intraffar. Bolagets nyckelkontroller
finns beskrivna i processbeskrivningar och dir sa
tillampligt checklistor som steg for steg listar vilka
kontroller som ska utféras. Kontrollerna dokumen-
teras systematiskt.

Resultatet av koncernledningens riskutvirdering
och utvirdering av bolagets interna kontroll rap-
porteras till styrelsen, som enligt dess arbetsordning
arligen har att utvirdera bolagets risker och dess
interna kontroll. P4 detta styrelsemote presenteras
aven utfallet av den granskning av bolagets interna
kontroll som bolagets revisorer genomfort.

For att ytterligare starka bolagets interna kontroll
har styrelsen dven antagit en internkontrollplan. I
internkontrollplanen listas bolagets nyckelkontroller
tillsammans med angivande av hur bolaget internt
ska testa att dessa processer utforts. Av internkon-
trollplanen framgar vilken identifierad risk varje kon-
troll avser att hantera, vem som ansvarar for att testa
att kontrollaktiviteten fungerat samt hur testningen
ska ske och hur ofta. Internkontrollplanen revideras
lopande och minst arligen. Utfallet av egenkontrollen
rapporteras kvartalsvis till styrelsen.

Information och kommunikation

Styrelsen har antagit en informationspolicy som ang-
er riktlinjerna for all intern och extern kommunika-
tion. Syftet med informationspolicyn ar att klargora
hur informationsansvaret ar fordelat och att bidra till
att en enhetlig kommunikation ges savil inom som
utom bolaget. Vidare syftar Stendérrens kommuni-
kation till att uppnad en effektiv och korrekt informa-
tionsgivning avseende den finansiella rapporteringen
och ovriga bolagshindelser.

Genom bolagets informationspolicy sikerstills
att bolagets informationsgivning ir korrekt och att
information kommuniceras vid lamplig tidpunkt.
Koncernledningen erhaller regelbundet finansiell
information om bolaget vid dess protokollférda
moten.

Information och kommunikation
Styrelsen har antagit en informationspolicy som ang-
er riktlinjerna for all intern och extern kommunika-
tion. Syftet med informationspolicyn ar att klargora
hur informationsansvaret ar fordelat och att bidra till
att en enhetlig kommunikation ges savil inom som
utom bolaget. Vidare syftar Stendorrens kommuni-
kation till att uppna en effektiv och korrekt informa-
tionsgivning avseende den finansiella rapporteringen
och ovriga bolagshindelser.

Genom bolagets informationspolicy sakerstills
att bolagets informationsgivning ar korrekt och att
information kommuniceras vid lamplig tidpunkt.
Koncernledningen erhéller regelbundet finansiell in-
formation om bolaget vid dess protokollforda moten.

Uppfolining

Det overgripande ansvaret for uppfoljning av den
interna kontrollen aligger styrelsen. Lopande uppf6l;-
ning av verksamhet och resultat sker pa flera nivaer i
bolaget, sdvil pa fastighetsnivd som pd koncernniva.

REVISORER

ERNST & YOUNG AB

INGEMAR RINDSTIG

Revisor i bolaget

sedan 2014.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag:
Akelius Residential Proper-
ty, Heimstaden, Magnolia,
Familjebostader, Kungs-
leden, Oscar Properties,
Samhaéllsbyggnadsbolaget
i Norden, Axfast, Einar
Mattsson, Emilshus och
Polhem.

Resultatet analyseras av ansvariga inom forvaltning-
en. Avrapportering sker till koncernledning, styrelse
och revisorer. Bolagets revisorer rapporterar sina
iakttagelser fran dess granskning av bolagets interna
kontroll direkt till revisionsutskottet. Styrelsen foljer
upp den ekonomiska utvecklingen i samband med
granskningen och antagandet av varje deldrsrapport.
Vid dessa styrelsemoten rapporterar dven koncern-
ledningen utfallet av de egenkontroller som i enlighet
med bolagets internkontrollplan genomférts under
aktuell period.

Utvdrdering av behovet av separat
internrevisionsfunktion

Nigon internrevisionsfunktion finns i dagslaget
inte inom Stendorren. Styrelsen har utvirderat fragan
och konstaterat att bolaget har en dndamadlsenlig och
effektiv intern kontroll f6r en organisation av bolagets
storlek. Ndgot behov av att inritta en internrevisions-
funktion har darfor inte ansetts foreligga. Styrelsen
omprovar arligen detta beslut.

OSKAR WALL

Revisor i bolaget

sedan 2016.

Auktoriserad revisor och
medlem i FAR.

Ovriga vasentliga uppdrag:
Sagax, Arlandastad, Estea,
Jarntorget Byggintressen-
ter och Stockholmshem.
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STYRELSE

Upptill fran vinster:
Helenal evander,
Anders Tigt,

Seth Liebeyman,
Henriki@rrbeck
Nedtill:

Andreas Philipson,
Carl Mork,

Nisha Raghavan

Styrelseordférande i Stenddrren sedan
2020. Anders var aven styrelseledamot i
bolaget under perioden 23 januari 2019
- 22 januari 2020. Ordférande i ersatt-
ningsutskottet. F6dd 1954.

Utbildning: Anders har studerat vag- och
vattenbyggnadsteknik vid KTH.

Ovriga nuvarande befattningar: Anders

ar styrelseordférande i kreditradgivnings-
kommittén i Brunswick Real Estate Capital
Advisory AB.

Arbetslivserfarenhet: Anders har lang erfa-
renhet fran fastighetssektorn och har under
sina mer &n 35 ar inom bygg, fastighet och
finans en bred branscherfarenhet. Anders
har tidigare varit verksam inom NCC, Fast-
ighetsaktiebolaget Regnbagen, Enskilda,
Doughty Hanson & Co, Sagax samt flertalet
tyska banker och senast som nordenans-
varig fér PBB. Oberoende i férhallande till
Stendo6rren och dess bolagsledning och till
storre aktiedgare.

Innehav®: Inget.

Styrelseledamot i Stend6rren sedan
2014. Seth var aven styrelseordférande

i bolaget under perioderna 2014 - 23
maj 2018 och 23 januari 2019 - 22 januari
2020. F6dd 1961.

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

Ovriga nuvarande befattningar: Styrel-
seordférande i Kvalitena AB (publ) ochi
flertalet av Kvalitenas portféljbolag inklu-
sive Huski Chocolate och Svenskt Industri-
flyg AB. Seth &r ocksd medlem i EQT Real
Estate Funds | & Il:s Investment Advisory
Committees.

Arbetslivserfarenhet: Seth har internatio-
nell erfarenhet fran fastighetsbranschen,
framfor allt i USA och Europa. Seth har aven
bred erfarenhet av affarsutveckling, private
equity-investeringar, skuldinvesteringar och
finansiering fran ett stort antal fastighets-
bolag och fastighetsslag. Tidigare anstall-
ningar inkluderar ledande positioner pa
Advanced Capital’s Real Estate Fund, UBS
Investment Bank, Hypo Real Estate, Lehman
Brothers International, Credit Suisse och

GE Capital. Seth har varit aktivt involverad i
Urban Land Institute Europe - interim CEO
2015 och tidigare medlem av "European
Executive Committee” respektive "Global
Audit Committee”.

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

Innehav": Inget.

Y Angivet innehav inkluderar bide
personens och eventuella nirstdendes
innehav i bolaget.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan 2017.
Ordférande i revisionsutskottet. F6dd 1957.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshég-
skolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande i Nordic Investor Services AB,
Medivir AB och Factoringgruppen, bifirma
till Ativo Finans AB, och styrelseledamot

i Concordia Maritime AB, Rejlers AB och
Lannebo Fonder AB.
Arbetslivserfarenhet: Flerarig erfarenhet
fran olika operativa roller inom finans- och
aktiemarknad, samt styrelseerfarenhet fran
flera borsnoterade bolag och finansbolag.
Grundare av Nordic Investor Services AB.
Tidigare &ven verksam inom Neonet AB,
Odin Foérvaltning, Nordea Asset Mana-
gement och SEB Asset Management.
Oberoende i férhallande till Stendérren
Fastigheter och dess bolagsledning och till
storre aktiedgare.

Innehav®: 3 000 B-aktier.

Styrelseledamot i Stend6rren sedan
2016. F6dd 1958.

Utbildning: Civilingenjoér, vag och vatten,
Chalmers Tekniska Hogskola.

Ovriga nuvarande befattningar: Andreas &r
aven VD och styrelseledamot i TAM Group
AB samt styrelseledamot i Besgab AB,
Adapteo Plc och i dotterbolag inom TAM
Group.

Arbetslivserfarenhet: Andreas har drygt
30 ars erfarenhet av ledande befattningar

i bygg och fastighetsbranschen. Han har
tidigare bland annat varit VD och styrelse-
medlem i Catena AB, VD fér Temaplan AB
samt Fastighetsdirektdr pa Nackebro AB.
Andreas har under sin karriar deltagit i flera
stora projekt med internationella fastighets-
investerare som framgangsrikt valt att géra
fastighetsinvesteringar i Sverige.
Oberoende i férhallande till Stendérren
Fastigheter och dess bolagsledning och till
storre aktiedgare.

Innehav®: 2000 B-aktier.

Styrelseledamot i Stenddrren sedan
2020. Ledamot i ersattningsutskottet
och revisionsutskottet. Fodd 1974.

Utbildning: Nisha har en Bachelor of Com-
merce fran Madras universitet och &r dven
medlem av Indiens Institute of Chartered
Accountants samt Englands och Wales Asso-
ciation of Taxation Technicians.

Ovriga nuvarande befattningar: Nisha

ar CFO och direktor for EQT Real Estate
Advisory Team.

Arbetslivserfarenhet: Nisha har 6ver 20
ars erfarenhet fran fastighetssektorn. Hon
var tidigare direktor for Clearbell Capital
LLP, en fastighetsfondsférvaltare baserad
i Storbritannien, och hade dessférinnan
liknande roller pa Pears Global Real Estate
Investors och Delancey Real Estate Asset
Management.

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

Innehav”: Inget.

Styrelseledamot i Stendoérren sedan
2019. F6dd 1976.

Utbildning: Master of Science in mana-
gement and administrative science fran
University of Texas och magisterexamen i
ekonomi fran Handelshdgskolan i JOnkd-
ping.

Avriga nuvarande befattningar: Partner pa
EQT Real Estate. Henrik ar styrelseordféran-
de i Stenddrren Real Estate AB, Honsfodret
Realty AB, Honsfodret Investment AB,
Honsfodret Bygg AB och Férvaltningsak-
tiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter
med dartill hérande dotterbolag. Henrik

&r ocksa styrelseledamot i Maiden Lane
Holdings AB, Portgas Fastighets AB och
Sagtorp Utveckling AB.
Arbetslivserfarenhet: Henrik har tidigare
arbetat for The Carlyle Group och General
Electric.

Oberoende i férhallande till Stendérren
Fastigheter AB (publ) och dess bolagsled-
ning men inte till stérre aktiedgare.
Innehav": Inget.

Styrelseledamot i Stendoérren sedan
2016. Ledamot i revisionsutskottet och
ersattningsutskottet. Fodd 1969.

Utbildning: Civilingenjor fran KTH och MSc
i fastighetsfinansiering fran London School
of Economics.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelse-
ordférande och verksam i Altira AB. Styrel-
seledamot i Vrenen Fastigheter. Styrelse-
ordférande i Ankarhagen AB.
Arbetslivserfarenhet: Mer &n 25 ars
erfarenhet av fastighetstransaktioner och
fastighetsforvaltning i Sverige och i Europa.
Tidigare verksam inom bl.a. Securum, som
analytiker pa Parkes & Co och som ansvarig
fér nordisk Asset Management pa Doughty
Hanson & Co. Grundade Altira 2003.
Oberoende i férhallande till Stendérren
Fastigheter och dess bolagsledning men
inte till storre aktiedgare.

Innehav®: 500 000 A-aktier och

2 551720 B-aktier.
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Erik &r verkstallande direktdr pa Stendérren sedan 2020.
Foédd 1972,

Utbildning: Erik har en Master of Science in Economics and Busi-
ness Administration frdn Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Erik kommer nérmast fran en position som
Head of Real Estate Investment Banking pa Danske Bank, dér han
i drygt tva ar har arbetat med bank- och kapitalmarknadsfinan-
siering samt radgivning i samband med fastighetstransaktioner.
Dessforinnan arbetade Erik inom Structured Real Estate Finance
och Corporate Finance pa SEB i 20 ar.

Innehav”: 100 000 teckningsoptioner.

Anders &r forvaltningschef och vice verkstallande direktor pa
Stendérren sedan 2020. Fédd 1967.

Utbildning: Anders ar utbildad Civilingenjor, Lantmaéaterilinjen med
inriktning Fastighetsekonomi och férvaltning, Kungliga Tekniska
Hogskolan.

Hvriga vasentliga uppdrag: Styrelseledamot i Orio AB och styrel-
seordférande i SF Struktur 4 AB.

Arbetslivserfarenhet: Anders kommer ndrmast fran egen konsult-
verksamhet. Dessférinnan arbetade Anders som Region VD inom
Castellum och medlem i koncernledningen. Andra roller Anders
haft inom Castellum ar VD Fastighets AB Brostaden och Affars-
omradeschef. Erfarenheterna inom fastighetsbranschen &r dryga
25 &r varav merparten fradn ledande befattningar.

Innehav”: 95 000 teckningsoptioner.

Per-Henrik &r ekonomidirektér pd Stenddrren sedan 2020.
Fodd 1977.

Utbildning: Per-Henrik har en Master of Science in Economics and
Business Administration fran Vaxjo Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Per-Henrik var innan sin roll som ekonomi-
direktdr pa Stenddrren Fastigheter redovisningschef pa bolaget

i nastan ett ar och kommer dessférinnan fran en roll som Head

of Nordic Accounting & Financial Control pa NREP. Tidigare har
Per-Henrik bland annat arbetat fér Aberdeen Standard Invest-
ments som nordisk CFO och medlem i ledningsgruppen fér en av
deras fastighetsfonder samt som auktoriserad revisor pad Ernst &
Young.

Innehav”: 46 B-aktier och 5 000 teckningsoptioner.
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Utvecklingschef pd Stendérren sedan 2020. Fédd 1974.

Utbildning: Civilingenjor, Lantmaterilinjen med inriktning Fastig-
hetsekonomi, Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Maria har tidigare arbetat som Projektut-
vecklingschef i Region Stockholm-Norr pa bérsnoterade fastig-
hetsbolaget Castellum. Andra roller Maria haft inom Castellum ar
Fastighetsutvecklingschef, Fastighetschef, tf Verksamhetsutveck-
lingschef och tf Region VD. Erfarenheterna fran drygt 20 ar i olika
roller omfattar utveckling av fastigheter och nya projekt, férvalt-
ning, uthyrning, fastighetsférvarv samt ledningsgruppsarbete.
Innehav®: 1 600 B-aktier och 9 000 teckningsoptioner.

Transaktionschef pa Stendérren sedan 2020. Fé6dd 1974.

Utbildning: Ekonomie kandidat fran hégskolan i Gavle samt utbil-
dad Fastighetsmaklare.

Ovriga visentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Kommer nédrmast fran en position som
Affarsutvecklingschef pa bostadsféretaget Fastighets AB Forval-
taren. Dessférinnan arbetade Johan som fristdende radgivare till
de boérsnoterade fastighetsbolagen Hemfosa och Dids. Innan dess
radgivare pa fastighetskonsultbolagen Tenzing och Catella samt
pd Swedbank Corporate Finance. Johan har medverkat i ett stort
antal fastighets- och kapitalmarknadstransaktioner under mer an
20 ar i marknaden.

Innehav”: 3 000 aktier och 10 000 teckningsoptioner.

HR Chef pa Stenddrren sedan 2020. Fédd 1987.

Utbildning: Fil kand med huvudomrade Socialpsykologi, fran
Personal organisation och ledarskapsprogrammet pa Hégskolan i
Skoévde.

Ovriga visentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Linn jobbar sedan 6 ar som HR Konsult (pa
PeopleProvide) och har under aren varit pa interims-uppdrag hos
féretag inom olika branscher som fastighet, retail, jarnvag mfl. De
senaste aren i roller som HR Business Partner och HR Ansvarig.
Innehav”: Inget.

Bolagsjurist i Stendérren sedan 2017.
Caroline ansvarar fér bolagets legala fragor och &r styrelsens
sekreterare. F6dd 1980.

Utbildning: Jur.kand. fran Uppsala Universitet.

Ovriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Caroline har tidigare arbetat pa Advokat-
firman Vinge (2006-2017) och var dessférinnan tingsnotarie pa
Stockholms tingsratt (2005-2006).

Innehav®: 7 500 aktier och 33 974 teckningsoptioner.

Fredrik &r hallbarhetschef pd Stenddrren sedan 2021. Fédd 1975.

Utbildning: Fredrik ar utbildad Ekobyggnadsingenjoér vid Mittuni-
versitetet i Ostersund.

&vriga vasentliga uppdrag: Inga.

Arbetslivserfarenhet: Fredrik har en lang erfarenhet av att, inom
ramen fér egen konsultverksamhet, bista fastighetsbolag med
hallbarhetsarbete, i allt fran strategiarbete till certifieringar och
rapporteringsfragor. Bland kunderna finns bade publika bolag
och fondbolag som férvaltar pensionskapital. Tidigare har Fredrik
aven arbetat som hallbarhetschef hos Hifab AB.

Innehav™: Inget.

" Angivet innehav inkluderar bade personens och eventuella niirstdende innehav i bolaget.
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 131.

Forklaringar till nyckeltalen finns dven pd www.stendorren.se.

FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental m?
Antal fastigheter
Marknadsvarde, Mkr
Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning total portfélj,
rullande 12 manader, %

Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12
manader, %

Hyresduration, ar
Snitthyra, kr/m?

Finansiella

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr

Genomsnittlig ranta totala skulder inkl.
derivat, %

Genomsnittlig rantebindning vid periodens
utgang, ar

Genomsnittlig kapitalbindning, vid perio-
dens utgang, ar

Genomsnittlig rantetackningsgrad rullande
12 manader, ggr

Soliditet vid periodens utgang, %
Avkastning pd genomsnittligt eget kapital,
rullande 12 manader, %

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

Aktierelaterade

Borsvarde, Mkr

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

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

Aktuellt substansvarde, per aktie, kr
Resultat per genomsnittligt antal
utestaende aktier, kr

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
per aktie, kr

Utdelning per aktie

Antal aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal aktier

Ovriga
Antal anstéllda vid periodens utgang
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2020
JAN-DEC

742
123
9533
87%
87%
52%

6,2%

3.8
910

651
481
254
74 %
10 233
2,2%

2,5

2,6

2,9

40%
6,5%

50%
47 %

4 327

152,50
115,16

3875

136,59
3533

124,53
707

9,68
0,0

28 371441
28 281230

54

2019
JAN-DEC

731
124
9147
88%
88%
4,5%

7.2%

4,0
904

592
397
135
67 %
9608
2,2%

2,4

2,3

1,8

41%
9%

50%
46 %

4758
169,00
108,91
3556
126,29
3218
114,30
9,84

5,07
0,0

28155 641
28155 641

55

2018
JAN-DEC

718
121

8 476
90%
89%
4,9%

9%

4,0
846

537
355
174
66 %
8735
2,4%

2,0

2,6

2,3

32%
16 %

61%
46 %

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

5N
0,0

28155 641
27 950 184

51

2017
JAN-DEC

603
100
6 494
92%
91%
5,3%

1%

4,9
803

453
316
161
70%
6 624
2,3%

2,2

2,4

2,5

36%
18%

56%
45%

1878
68,0
86,9

2719
98,5

2497
90,4
14,3

7,8
2,2

27 619 986
27 619 986

39

2016
JAN-DEC

612
95
5817
90%
88%
5,7%

18%

51
799

440
299
138
68%
5972
3,0%

2,2

3,5

2,3

34%
35%

57%
46%

1892
68,5
74,4

2309
83,6
2078
75,2
221

-1,3
2,0

27 619 986
27 619 986

30




RAPPORT OVER KONCERNENS

TOTALRESULTAT

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga intakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Leasingkostnad/Tomtrattsavgald
Finansnetto
FORVALTNINGSRESULTAT

Vardeférandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Summa oévrigt totalresultat

Summa totalresultat for aret

Arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore utspadning, kr
Resultat per aktie, efter utspadning, kr
Genomsnittligt antal utestadende aktier under
perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden efter
utspadning, miljoner
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N

5,6

2020

631
20

651

-114
-36
-21

481
-86

-134

=141
254

98

342

-84
-1

256

256

256

717
717

28,28

28,31

2019

591

592

-122
-50
-23

397
-88

-166
-9
-174
135

237
16

388

-100

290

290

290

9,84
9,80

28,16

28,27

KOMMENTARER TILL
KONCERNENS RESULTAT,
INTAKTER OCH KOSTNADER

RESULTAT

Jimfort med 2019 redovisar Stendorren for janu-

ari till december 2020 ca 10 % hogre intikter och
inkluderar savil engangsersittning om 5 miljoner
kronor till foljd av fortida 16sen av hyresavtal som en
forsdakringsersdttning om 15 miljoner kronor. Drift-
nettot steg med ca 21 %. Efter avdrag for finansie-
ringskostnader och centrala administrationskostna-
der summerar forvaltningsresultatet till 254 miljoner
kronor (135) vilket dr 88 % hogre dn foregdende ar.
Periodens resultat uppgar till 256 miljoner kronor
(290) motsvarande 7,17 kronor per aktie (9,84).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna 6kade under perioden med ca 7 %
till 631 miljoner kronor (591). De 6kade intiakterna
drivs av en 6kning av hyrorna i bestdndet (ca 3 %
okning i jamforbart bestdnd jaimfort med samma
period 2019) samt intikter frin de fastigheter som
forvarvats och tilltratts under rapportperioden. Be-
viljade hyresrabatter i enlighet med det statliga stodet
uppgdr Stendorrens andel till 0,4 miljoner kronor
under perioden.

FASTIGHETSKOSTNADER

De redovisade fastighetskostnaderna minskade med
13 % till 170 miljoner kronor (195). Totala fastig-
hetskostnader i jimforbart bestind minskade med
51 miljoner kronor vilket motsvarar ca 29 %. Det ar
framst mild och snofattig vinter och storre fokus pa
energibesparing som har bidragit till minskningen,
men dven ldgre underhalls- och reparationskostnader
jamfort med foregaende dr.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick

under perioden till 86 miljoner kronor (88) och utgors

av kostnader for central forvaltning och administra-
tion samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer.

FINANSNETTO

Nettot mellan finansiella intikter och finansiella
kostnader minskade under perioden med 20 % till
—132 miljoner kronor (-165) , frimst forklarat av en
engdngspost 2019 hanforlig till fortida aterlosen av
ett obligationslan.

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet okade under rapportperioden
med 88 % till 254 miljoner kronor (135), tack vare
hogre hyresintikter, ligre fastighetskostnader och
lagre rantekostnader.

VARDEFORANDRINGAR

For perioden redovisar bolaget en virdeuppgang pa
forvaltningsfastigheterna om 98 miljoner kronor
(237) vilket motsvarar 1,1 % av fastighetsportfoljens
totala marknadsvirde vid drets ingdng (virdef6rand-
ringen under motsvarande period 2019 uppgick till
2,8 %). Virdeforiandringarna i fastighetsbestandet
drivs under perioden dels av forindrade kassaflo-
den genom omférhandlade hyresavtal och dndrade
marknadshyresantaganden dels av justerade avkast-
ningskrav (se vidare pa sidorna rr1-112). Okade
anpassnings- och projektkostnader har paverkat
enskilda fastigheters virdering negativt. Rantederi-
vaten marknadsvirderades per rapportdatumet med
en virdeforindring om —1o miljoner kronor (16).

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgérs av aktuell
skatt om — 1 miljoner kronor (2) och uppskjuten skatt
om —84 miljoner kronor (-100).
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RAPPORT OVER KONCERNENS
FINANSIELLA STALLNING

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT  2020-12-31  2019-12-31 KOMMENTARER TILL
KONCERNENS FINANSIELLA RANTE- OCH KAPITALBINDNING
T'LL?ANG'AR o 1.24 STALLNING Stendorren strivar efter att reducera rante- och ka-
Anlaggn {ngst/ g angar pitalanskaffningsrisker i finansieringsverksamheten
In?mater!ella anléggnmgstlllgangar 10 4 4 ANLAGGNINGSTILLGANGAR genom att sprida forfallostrukturen for rintor och
Forv_altnmg"sfas_tlgr:eter n 9533 9147 Stendorrens anldggningstillgdngar bestar huvudsakli-  kapitalbindning 6ver flera dr. Rinterisker hanteras
Nyttjanderattstillgangar 225 225 .. . . . N . .
) gen av forvaltningsfastigheter. Per 31 december 2020~ huvudsakligen genom forvirv av rintederivat. Se

Inventarier 12 6 7 . . o o . . . . - .

. - . uppgick virdet pd forvaltningsfastigheterna till 9 533 vidare not 17 for rintebdrande skulder.
Langfristiga fordringar 3 3 - .

« : miljoner kronor (9 147). Se vidare not 11.
Rantederivat

6 7 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Summa anldggningstillgangar 9777 9403 OMSATTNINGSTILLGANGAR Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
Omséttningstillgdngar Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet 613 miljoner kronor (519) och avser huvudsakligen
Hyresfordringar 13 10 10 till 456 miljoner kronor (205) bestdende av likvida skatten pa fastigheter, obeskattade reserver och out-
Skattefordringar o o medel om 361 miljoner kronor (138) samt hyres- nyttjade forlustavdrag.
Ovriga kortfristiga fordringar 14 40 20 fordringar och ovriga kortfristiga fordringar om 95 )
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 45 37 miljoner kronor (67). OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Likvida medel 361 138 Utover kortfristig del av rintebidrande skulder bestar
s sttningstilloa 19 456 205 EGET KAPITAL kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna

umma omsattningstifigangar Per den 31 december 2020 uppgick koncernens egna kostnader och forutbetalda intakter, skatteskulder
SUMMA TILLGANGAR 10 233 9608 kapital till 4 053 miljoner kronor (3 840) och solidite-  samt 6vriga kortfristiga skulder, tillsammans upp-

ten till 40 % (40). gdende till 227 miljoner kronor (190).

EGET KAPITAL OCH SKULDER 16
Aktiekapital _ v v RANTEBARANDE SKULDER
Ovrigt tillsk] u.tet Ifap|ta! A 1904 1943 Det redovisade virdet av koncernens rintebarande
Balanserad vinst inklusive arets resultat 2132 1880

skulder uppgick vid rapportperiodens utgang till
Eget kapital hanférligt till Moderbolagets &gare 4 053 3840 5 099 miljoner kronor (4 816) motsvarande en
beldningsgrad om 50 % (50). Skulderna utgors av lan

SUMMA EGET KAPITAL 4053 3840 fran kreditinstitut om 4 455 miljoner kronor (4 171),
Langfristiga skulder ett obligationslin om totalt 650 miljoner kronor
Ré&ntebéarande skulder 17 4 081 3535 (650) samt siljarreverser om 10 miljoner kronor (11).
Ovriga langfristiga skulder 12 14 Laneavgifter som periodiseras i enlighet med bolagets
Leasingskuld 225 225 redovisningsprinciper uppgar till 16 miljoner kronor
Uppskjuten skatteskuld 9 613 519 (16). Den kortfristiga delen av de rantebirande skul-
Ovriga avsattningar 18 4 4 derna uppgar till 1 018 miljoner kronor (1 281) och
Summa langfristiga skulder 19 4935 4297 bestar av 1dn och amorteringar som forfaller inom de

kommande 12 minaderna.
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 17 1018 1281
Leverantdrsskulder 47 15
Skatteskulder -1 4
Skulder till intresseféretag 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 25 19
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 157 152
Summa kortfristiga skulder 19 1245 1471
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 233 9608
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FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

AKTIE-
BELOPP | MILJONER KRONOR KAPITAL
Ingaende eget kapital per 2018-01-01 17
Utdelning
Personaloptionsprogram
Nyemission 0
Totalresultat januari-december 2018

Ingdende eget kapital per 2018-12-31 17
Utdelning justeringar

Aterkdp personaloptioner

Emission hybridobligation

Emissionskostnader hybridobligation
Ranta/utdelning hybridobligation

Totalresultat januari-december 2018

Utgaende eget kapital per 2019-12-31 17
Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram

R&nta/utdelning hybridobligation

Totalresultat januari-december 2020

Utgaende eget kapital per 2020-12-31 17

KOMMENTARER TILL RAPPORT
FORANDRINGAR AV EGET
KAPITAL, KONCERNEN

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2020 till 4 053 miljoner kronor (3 840). Vid ars-
stimman 2020 beslutades om utdelning om totalt
o miljoner kronor (o).
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OVRIGT
TILLSKJUTET
KAPITAL

1144

22

1167

1165

18

1175

BALANSERADE
VINSTMEDEL
INKLUSIVE
PERIODENS
RESULTAT

1239
-62

419

1596
=1

=%
290

1872

-54
256

2 074

HYBRID-
OBLIGA-
TION

800
-14

786

786

TOTALT

EGET KAPITAL
HANFORLIGT
) TILL
FORETAGETS
AGARE

2399

-62

1

22

419

2780
-1

-2
800
-14
-13
290

3 840

18
-54
256

4 053

RAPPORT OVER KONCERNENS
KASSAFLODE

BELOPP | MILJONER KRONOR NOT

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 24
Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Féréndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga forvaltningsfastigheter
Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av koncernféretag/fastigheter
Forsaljning av koncernféretag/fastigheter

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emission Hybridobligation

Utdelning Hybridobligation

Upptagna ranteb&rande skulder

Amortering och 16sen av réantebarande skulder
Rantederivat, netto

Depositioner

Utdelning

Kassafldéde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets ingang

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets utgang

2020

254

-2
254

-1
30

274

-200
-1
-150
62

-288

-54
1793
-1509

-2

238

224

138
224

361

2019

135
-10

123

143

-267

-156

-427

-2
786
-13
632
-114

-32
259
-25
163
-25
138
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KOMMENTARER TILL
KONCERNENS KASSAFLODE

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under perioden till
254 miljoner kronor (123). Efter en nettoférindring av
rorelsekapitalet pd 20 miljoner kronor (20) uppgick
kassaflodet fran den l16pande verksamheten till 274
miljoner kronor (143).

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till —288 miljoner kronor (-427) och utgjordes av lik-
viditetseffekten vid forvirv av fastigheter, direkt och
indirekt, uppgdende till — 150 miljoner kronor (-156),
samt investeringar i befintliga fastigheter om —200
miljoner kronor (-267). Kassaflodespaverkan frin
forsdljning av fastigheter uppgick under perioden till
62 miljoner kronor (o).
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KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick under perioden till 238 miljoner kronor (259)
bestdende av upptagande av fastighetsldn om 1 793
miljoner kronor (632) samt amorteringar och 16sen
av befintliga krediter uppgdende till -1 509 miljoner
kronor (-1 114).

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens nettokassaflode uppgick till 224 miljoner
kronor (-25) och likvida medel uppgick vid periodens
utging till 361 miljoner kronor (138).

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Verksambeten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat fastighetsforvaltning, projektledning
och finansiering. All personal dr anstilld i moderbolaget. Inga fastigheter dgs direkt av mo-
derbolaget. Moderbolagets intdkter under perioden utgors huvudsakligen av 106 miljoner
kronor i utdebitering av tjianster som utforts av egen personal. Rintenettot bestdr av netto
debiterad ranta pd koncerninterna lan samt extern rantekostnad for bolagets obligations-
lan. Likvida medel uppgick per 31 december 2020 till 101 miljoner kronor (39) och det

egna kapitalet uppgick till 1 736 miljoner kronor (1 714).

BELOPP | MILJONER KRONOR
Nettoomsattning
Rorelsens kostnader

Resultat fore finansiella poster

Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Lédmnade koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Arets resultat

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Arets resultat enligt resultatréakningen
Ovrigt totalresultat

Arets totalresultat

NOT

1,24
5-6

NOT

2020

106
-106

181
-106

2020

60

60

2019

102
-102

85
-101

-16

123

-128

-5
=21

-20

2019

-20

-20
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anlédggningstillgdngar

Immateriella anldggningstillgdngar
Inventarier

Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag
Langfristiga fordringar och vardepapper
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avskrivningar utdver plan

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernfoéretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

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

19

18

20

2020-12-31

978
2171

3159

33

101
139

3298

17
17

1899
-240
60

1719

1736

649
720

1369

169

18
192

3298

2019-12-31

875
2039

16
2939

173

39
216

3155

17
17

1935
-218
-20

1697
1714

645
717

1362

54

19

79

3155

FORANDRINGAR AV EGET KAPITAL,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Ingaende eget kapital per 2018-01-01

Utdelning

Personaloptionsprogram
Nyemission

Ovrig justering

Totalresultat januari-december 2018

Ingaende eget kapital per 2019-01-01

Utdelning

Aterkép personaloptioner

Emission hybridobligation
Emissionskostnader hybridobligation
Ranta/utdelning hybridobligation
Totalresultat januari-december 2019

Utgaende eget kapital per 2019-12-31

Aterkdp personaloptioner
Personaloptionsprogram
Ranta/utdelning hybridobligation
Ovrig justering

Totalresultat januari-dec, 2020

Utgaende eget kapital per 2020-12-31

AKTIE-
KAPITAL

17

17

17

17

OVER-
KURSFOND

1139

22

1161

800

-13

1935

-54

1859

BALANSERADE
VINSTMEDEL IN-
KLUSIVE ARETS

RESULTAT

-95

-62
1

-162

TOTALT EGET
KAPITAL HANFOR-
LIGT TILL FORE-
TAGETS AGARE

1061

-62

1
22
3
-61

1736
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RAPPORT OVER KASSAFLODE,

MODERBOLAGET

BELOPP | MILJONER KRONOR

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallna rantor

Erlagda réntor

Betald inkomstskatt

Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar

Foérandring av rorelseskulder

Kassafldéde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv immateriella tillgangar
Férvarv inventarier
Forvarv/avtryttningar av dotterbolag
Utldning koncernféretag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital

Upptagna rantebé&rande skulder

Amortering och I6sen av réantebarande skulder
Emission hybridobligation

Ranta/utdelning hybridobligation

Utbetald utdelning

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets ingang
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets utgang
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NOT

24

2020

72
163

195

-53

43

62

39
62

101

2019

87
-52

-39

-699
786
-13
-33

40

42
-3

39

NOTER

ALLMANT OM BOLAGET
Stenddrren Fastigheter AB (publ), org.nr 556825-4741,

ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm.

Moderbolagets postadress ar Linnégatan 87B, 115 23
Stockholm. Moderbolagets B-aktier &r noterade pa
Nasdag Stockholms lista fér medelstora bolag, Mid Cap
(Ticker: STEF B). Koncernredovisningen fér ar 2020
bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans bendmnda koncernen. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av
styrelsen den 13 april 2021. Koncernens rapport dver
totalresultat och rapport éver finansiell stallning samt
moderbolagets resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman
den 20 maj 2021.

OVERENSSTAMMELSE MED
NORMGIVNING OCH LAG

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

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM TRATT | KRAFT 2020

Fran och med rékenskapsaret som startade 1januari
2020 géller en andring i IFRS 3 Rorelsefoérvarv avseen-
de definitionen av en rérelse. Den nya definitionen inne-
bér att ett forvarv ska klassificeras som ett rorelsefor-
varv om foérvarvet innehaller resurser och en betydande
process som uppenbart bidrar vasentligt till férmagan
att skapa avkastning. En rérelse behdver inte innehalla
alla resurser och alla processer som behovs fér skapa
avkastning men maste ha férmaga att vasentligt bidra
till att generera avkastning. Detta kan jamféras med
tidigare kravet att ha en férmaga att skapa avkastning.
Vid varje férvarv som gjorts efter den 1januari 2020
har ett koncentrationstest tillampats, vilket innebar att
en férenklad beddmning huruvida det verkliga vardet
av bruttotillgdngarna som férvéarvas kan hanforas till en
fastighet eller en grupp av liknande tillgangar. | de fallet

testet pavisar att en vasentlig del av det verkliga vardet
hanfér sig till en fastighet eller en grupp av liknande
tillgangar, bedémer koncernen att férvarvet skall klas-
sificeras som ett tillgangsférvarv. Genomfoérda férvary
under aret har klassificerats som tillgangsférvarv.

Inga andra standarder eller tolkningar som tratt i kraft
under aret har haft nagon vasentlig inverkan pa kon-
cernen.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH
TOLKNINGAR SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT

Inga standarder eller tolkningar som annu inte har tratt
i kraft beddéms fa ndgon véasentlig inverkan pa koncer-
nen. Inga kommande standarder har fortidstillampats.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE

AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat ang-
es, ar avrundade till ndrmaste miljontal. Avrundningar
kan géra 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

Férvaltningsresultat redovisas som hyresintakter

minus driftskostnader och andra fastighetsrelaterade
kostnader inklusive finanskostnader. Vardeférandringar
avseende forvaltningsfastigheter och finansiella instru-
ment redovisas i niva efter foérvaltningsresultat. Anldgg-
ningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas senare an tolv manader raknat
fran balansdagen medan omséattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen
bestar enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

KONSOLIDERINGSPRINCIPER

DOTTERBOLAG

Dotterbolag &r bolag som star under ett bestdmmande
inflytande fran moderbolaget Stendérren Fastigheter
AB. Dotterbolag &r alla de bolag (inklusive bolag for
sarskilt andamal) dar koncernen &r exponerad for rérlig
avkastning fran sitt engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt inflytande dver bolaget.
Detta foljer vanligen av ett aktieinnehav uppgaende till
mer an halften av rostratten. Férekomsten och effekten
av potentiella rostratter som fér narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera beaktas vid beddémningen
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av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande
Odver ett annat bolag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestammande inflytandet uppnas
och konsolidering upphér fran och med den dag da

det bestdmmande inflytandet upphér. Vid férvarv av
ett bolag gors en beddémning huruvida férvéarvet avser
férvarv av rorelse eller férvary av tillgang (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kép

av ett bolag eller flera bolag med fastigheter inklu-

sive dvertagande av personal och interna processer.
Roérelseférvarv redovisas i forekommande fall i enlighet
med férvarvsmetoden. Det 6verskott som utgérs av
skillnaden mellan 6verférd ersattning och det verkliga
vérdet pa koncernens andel av identifierbara férvarvade
nettotillgdngar redovisas som goodwill. N&r férvarv av
dotterbolag innebér férvarv av tillgangar, férdelas an-
skaffningskostnaden pa de férvarvade tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarv-
stidpunkten. Det &r endast férvarv genom tillgangsfor-
varv som varit aktuellt for Stenddrren verksamhet hittills.

TRANSAKTIONER SOM SKA ELIMINERAS

VID KONSOLIDERING

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer frdn 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 bestdmman-
de inflytande. Samarbetsarrangemang klassificeras
endera som ett joint venture eller som gemensam verk-
samhet. Innehav i en gemensam verksamhet konsolide-
ras enligt klyvningsmetoden, det vill sdga Stenddrren
redovisar sin andel av den gemensamma verksamhet-
ens tillgdngar och skulder samt intékter och kostnader.

INTAKTER

HYRESINTAKTER

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas i
resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Hyresrabatter periodiseras dver hyresavtalets 16ptid.
Hyrestilldgg redovisas i den period som tilldgget avser.
Tilldgg baserade pa férbrukning prelimindrdebiteras
och intéktsredovisas i den period tilldagget avser med
regelbunden avrakning mot faktisk kostnad.

INTAKTER FRAN FASTIGHETSFORSALJNING

Intékt av fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa
tilltrédesdagen om inte risker och férmaner dvergatt
till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
tillgadngen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfélle &n till-
tradestidpunkten och om sa har skett intédktsredovisas
fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den [6pande férvaltning-
en. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang, vilka ligger utanfér séljarens och/eller
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kdéparens kontroll. Den realiserade vardeférandringen
fér salda fastigheter bygger pa skillnaden mellan fast-
igheternas verkliga varde vid senaste bokslutstillfallet
och det pris som fastigheterna har salts foér. Tidigare
ars upparbetade orealiserade vardeférandringar ingar i
fastigheternas verkliga varde och synliggoérs darfor inte
i den realiserade vardeférandringen.

REDOVISNING AV SEGMENT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intékter
och adra sig kostnader, och for 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. Stenddrren
ar i sina investeringar fokuserade pa Stockholms-
regionen och Mélardalen, detta for att sdkerstalla att
det finns en hég efterfragan pa deras lokaler. Bolaget
soker tillvaxtorter inom rimligt avstand fran Stockholm
i syfte att dra fordel av tillvaxten i huvudstaden. Med
denna fokusering pa Stockholm och Méalardalen &r
inte bolagets verksamhet indelat i regioner relevant

ur uppfoéljiningshédnseende. Det som avgdr huruvida
Stenddrren férvarvar nya fastigheter ar kvaliteten pa
fastigheten, ingdngsvéardet per m? och mojligheten att
genom aktiv forvaltning 6ka kassaflodet. Ur uppfolj-
ningssynpunkt ar det inte av intresse inom vilken region
fastigheten ar beldgen, utan det vasentliga ar att den
faller inom ramen for affarsidén.

RORELSEKOSTNADER SAMT FINANSIELLA
INTAKTER OCH KOSTNADER
FASTIGHETSKOSTNADER

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

CENTRAL ADMINISTRATION
Utgors av kostnader for koncerngemensamma funktio-
ner samt dgande av koncernens dotterbolag.

LEASINGAVTAL

Vid ingdendet av ett avtal faststaller Stenddérren om
avtalet &r, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa
avtalets substans. Ett avtal &r, eller innehaller, ett lea-
singavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdmma dver anvédndningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning. Stendérren tillampar
lattnadsreglerna avseende korttidsleasingavtal och
leasingavtal dar den underliggande tillgdngen &r av
lagt varde. Utgifter som uppstar i samband med dessa
leasingavtal redovisas linjart dver leasingperioden som
Central Administration i resultatrakningen.

KONCERNEN SOM LEASETAGARE

Tomtratter

Stendo6rren innehar tomtrattsavtal som uppfyller defini-
tionen av ett leasingavtal. D3 leasetagaren inte kan
sdga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga le-
asingavtal. Bade nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS

16 till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses

vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna
blir i sin helhet réantekostnader. Saledes

ar leasingskuldens varde oférandrat till ndsta omfor-
handling av avgélden. Efter den initiala varderingen en-
ligt IFRS 16 varderar koncernen nyttjanderéattstillgangar
hanférliga till tomtrattsavtal till verkligt varde som en
del av forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40.
Leasingskulden omvéarderas om tomtrattsavgalden
forandras och motsvarande justering gors av nyttjan-
deréttstillgangen.

KONCERNEN SOM LEASEGIVARE

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operatio-
nella leasingavtal med kunder. Redovisningsprinciper
fér redovisning av hyresintakter framgar av stycket
Intékter - Hyresintékter ovan

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintak-
ter pa bankmedel och fordringar och réntekostnader pa
lan. Réantekostnader samt ranteintakter redovisas enligt
effektivrantemetoden. 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 6vrigt totalresultat
eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven
skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.
Aktuell skatt berdknas utifran gallande skattesats om
21,4 %, medan uppskjuten skatt beraknas utifran de
skattesatser som galler fran och med 2019 (21,4 %)
respektive 2021 (20,6 %).

AKTUELL INKOMSTSKATT

Aktuell skatt beréknas utifran redovisat resultat med
tillagg for ej avdragsgilla poster samt med avdrag for
ej skattepliktiga intakter. Kortfristiga skattefordringar
och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder
faststalls till det belopp som foérvantas aterfas fran eller
betalas till Skatteverket.

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 ar sannolikt att dessa kommer att
kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras néar 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 &r hanférlig
till samma skattemyndighet.

FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella instrument bestar av tre grupper: finansiella
tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvéarde
(innefattar balansposterna hyresfordringar, fordringar
hos koncernforetag, dvriga kortfristiga fordringar samt
likvida medel), finansiella tillgdngar och skulder vardera-
de till verkligt varde (innefattar balansposten réantede-
rivat) samt finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde (innefattar balansposterna rénteba-
rande skulder, évriga langfristiga skulder, leverantoérs-
skulder, skulder till koncernféretag samt évriga skulder).
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
vid férvarvstidpunkten, med tillagg for transaktions-
kostnader for alla finansiella instrument férutom de
som tillhér kategorin finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen.
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 nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger, dven om faktura &nnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En
finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovi-
sas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att
det foreligger avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera
skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrak-
ningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma
gaéller for del av en finansiell tillgadng. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet
fullgdrs eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
fér del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer
pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Derivatinstrument
varderas i koncernredovisningen till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade i resultatrakningen. For
att faststalla verkligt varde pa rantederivat anvands
marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pa
bokslutsdagen och allméant vedertagna beraknings-
metoder, vilket innebér att verkligt varde faststalls
enligt niva 2 i IFRS 13. Inga omklassificeringar inom
IFRS olika varderingshierarkier har skett under 2020.
Sakringsredovisning férekommer ej.
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RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Rapport dver kassafléden ar upprattad enligt indirekt
metod. Kassafléden fran realiserade vardeférandringar
i samband med forséljning av fastigheter redovisas
tillsammans med &vrig férsaljningslikvid under investe-
ringsverksamheten. Kép och férsaljning av fastigheter
via bolag som é&r tillgangsférvarv 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 &r
ldngre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar och
om den &r kortare utgor de kortfristiga fordringar och
kundfordringar redovisas till det belopp som foérvantas
inflyta efter avdrag fér osakra fordringar. Kundfordrans
forvantade l6ptid &r kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

SKULDER

Skulder avser lan och rérelseskulder. Lanen tas upp till
anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya,
eller omférhandling av existerande kreditfaciliteter, kan
kostnader sasom arvoden och uppléggningsavgifter
uppsta vilka i forekommande fall har periodiserats dver
lanets I6ptid. Rorelseskulder redovisas nar motparten
har levererat tjanst eller vara, a&ven om fakturan ej er-
hallits. Leverantdrsskulder har kort férvantad I6ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Foérvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas

i syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa syften. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningskostnad, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanfoérbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernbalansrak-
ningen till verkligt varde i enlighet med IFRS 13, niva 3.
Se aven not 11. Stendoérren varderar varje kvartal 100 %
av fastighetsbestandet, varav ca 20-30 % externt och
resterande del internt. Detta innebar att varje fastighet i
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bestandet externvarderas under en rullande tolvmana-
dersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval
de externa varderarna som Stendérren, ar avkast-
ningsbaserad enligt kassaflédesmodell. Fran utfallet i
kassaflodesmodellen bedéms det verkliga vardet pa
fastigheten fére avdrag for forsaljningsomkostnader.
Savaél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter
fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovis-
ning. Tillkommande utgifter som ar varderingshojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhallsatgérder kostnadsférs i samband med
att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras ran-
tekostnaden under produktionstiden.

INVENTARIER

Inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag
for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar. Avskrivningar sker linjart under den uppskattade
nyttjandeperioden och pabérjas nér tillgdngen &ar fardig
att anvandas i verksamheten. Nar inventarier redovisas
tas hansyn till tillgdngens eventuella restvarden nar det
avskrivningsbara beloppet faststalls. Tillkommande
utgifter 1dggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade 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 balansrédkningen nar de avyttras eller om
de inte kan forvantas tillféra nagra ekonomiska férdelar
i framtiden antingen genom att de nyttjas eller att de
saljs. Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan
férsdljiningspriset och tillgangens redovisade varde.
Vinst eller forlust redovisas i Rapport 6ver totalresultat
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom
o6vrig kostnad eller dvrig intékt. Tillgangarnas restvar-
de, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i
slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sed-
vanliga utgifter fér underhall och reparation kostnads-
férs nar de uppstar, men utgifterna for betydande for-
nyelser och férbattringar redovisas i balansrakningen
och skrivs av under den aterstaende nyttjandeperioden
fér den underliggande tillgangen.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER INVENTARIER
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod. Berédknade nyttjandeperioder fér ma-
skiner och inventarier &r tre till tio ar. Beddmning av en
tillgangs restvarde och nyttjandeperiod goérs arligen.

LEASINGAVTAL

Finansiella leasingavtal, dér koncernen i allt vasentligt
dvertar alla risker och férdelar knutna till dgarskapet

av det leasade foremalet 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 tillgangar skrivs av 6ver
den foérvantade nyttjandeperioden. Fér narvarande
finns inte finansiellt leasade tillgangar inom koncernen.
Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla
risker och férdelar med dganderatten klassificeras som
operationella. Leasingavgifter kostnadsférs linjart i
resultatet under leasingperioden. Hansyn tas initialt till
eventuella incitament som har erhallits vid tecknandet
av leasingkontraktet.

UTDELNINGAR

LAMNAD UTDELNING

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

ERHALLEN UTDELNING
Se nedan under moderbolagets redovisningsprinciper.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattningar till anstallda i form av kontant |6n, bonus
och pensionsinbetalningar redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjanster i utbyte mot ersattningen.
Motsvarande géller &ven sociala kostnader sasom ar-
betsgivaravgifter, semesterldn, betald sjukfranvaro etc.
Pensioner och andra ersattningar efter anstallining kan
klassificeras som avgiftsbestamda planer eller férmans-
bestdmda planer. Stendérrens dtagande fér pensioner
utgors av avgiftsbestamda planer, vilka fullgérs genom
fortldpande utbetalningar till fristdende myndigheter
eller organ vilka administrerar planerna. Férpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar. En-
dast avgiftsbestamda planer finns per balansdagen.

AVSATTNINGAR

En avsattning redovisas i balansréakningen nér koncernen
har en befintlig legal eller informell férpliktelse 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, berdknas 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.

HYBRIDOBLIGATION

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital
baserat pad om det féreligger ndgon avtalsenlig forplik-
telse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter
eller en annan finansiell tillgang. Denna beddmning
géller bade for nominellt belopp och rantebetalning-
ar. Vid forsta redovisningstillféallet har beddémningen
gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett
egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Ranta pa
hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

UTLANDSK VALUTA

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till svenska

kronor med den for transaktionstillfallet aktuella valu-
takursen. Monetaéra tillgangar och skulder omraknas till
balansdagens kurs.

EVENTUALFORPLIKTELSER

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och radet for finan-
siell rapporteringsrekommendation RFR 2, redovisning
for juridisk person. RFR 2, innebar att moderbolaget i
arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt
detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undan-
tag och tillagg som ska goras i forhallande till IFRS. De
nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbola-
get har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

LEASINGAVTAL

Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS

16 tillampas inte i moderbolaget. Detta innebér att lea-
singavgifter redovisas som kostnad linjart dver leasing-
perioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasings-
kulder inte inkluderas i moderbolagets balansrakning.
Identifiering av ett leasingavtal gérs dock i enlighet
med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal &r, eller innehaller, ett le-
asingavtal om avtalet dverlater ratten att under en viss
period bestdamma &ver anvandningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot ersattning.

FAKTURERAD FORVALTNING TILL

DOTTERBOLAG

| egenskap av moderbolag tillhandahaller Stendérren i
sin verksamhet I6pande dotterbolagen med tjanster av-
seende ledning samt juridisk och finansiell radgivning.
Beloppen redovisas i enlighet med IFRS 15 och fakture-
ras dotterbolagen kvartalsvis i efterskott och baseras
pa respektive dotterbolags fastighetsinnehav.
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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 koncernméssiga
g06rs en nedskrivning som belastar resultatet.

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 beddémningar
och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader samt 6vrig
information. Dessa beddmningar och antaganden base-
ras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under rdadande omstandigheter.
Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa beddmningar

om andra antaganden gors eller andra férutsattningar
foreligger. Redovisningen ar speciellt kanslig fér de be-
démningar och antaganden som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter. Fastigheternas varde beddms
individuellt per fastighet I6pande under aret utifran en
mangd beddmningar och uppskattningar om framti-
da kassaflédden och avkastningskrav vid en eventuell
transaktion. Vardeintervallet mellan beddémt varde och
ett forsaljningspris brukar pa en fungerande marknad
normalt vara +/-5-10 %. Information om detta samt de
antaganden och bedémningar som gjorts framgar av
not 11.
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MKR KONCERN KONCERN
2020 2019
Hyresintakter lokaler 713 658
Hyresintakter dvrigt n 12
Uteblivna hyresintakter -79 -74
lokaler
Hyresrabatter lokaler -14 -5
SUMMA 631 591

For rakenskapsaret 2020 uppgick koncernens hyres-
intakter till 631 miljoner kronor (591) vilket motsvarar
debiterade hyror for uthyrda lokaler. | hyresintakten
ingar tillagg som debiterats till hyresgést sdsom kost-
nader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprak-
ning av grundhyran. Koncernen har inga vasentliga
omsattningshyror. Koncernens stérsta hyresgast, Coop
Sverige Fastigheter AB, svarade for 9 % av totala arliga
hyresintakter.

FORFALLOSTRUKTUR

Forfallostruktur for befintliga hyreskontrakt framgar av
nedanstaende tabell dar kontrakterad arshyra motsva-
rar arsvardet av tecknade hyreskontrakt. Den atersta-
ende |6ptiden av alla I6pande hyresavtal uppgick per 31
december 2020 till 3,8 ar (4,0) i genomsnitt.

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

2021 720 86 733 65 1
2022 301 122598 123 21
2023 203 193260 147 25
2024 133 64 341 72 12
2025 28 30486 35 6
>2025 51 145 418 150 25
SUMMA 1436 642835 591 100

Summan av de framtida avtalade hyrorna framgar
enligt nedanstaende tabell uppdelat pa forfalloar.

AVTALADE FRAMTIDA ARSHYRA, ARSHYRA,
HYRESINTAKTER TSEK, 2020 TSEK, 2019
Avtalade hyresintékter ar 1 593149 603744
Avtalade hyresintakter

mellan ar2 och ar 5 1106 633 1292 675
Avtalade hyresintakter

senare n 5 ar 699 721 1136 348
SUMMA 2399503 3032767

Fastighetskostnaderna uppgick 2020 till 1770 miljoner
kronor (195). | detta belopp ingar direkta fastighets-
kostnader, sasom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt samt indirekta fastighetskostnader fér
fastighetsadministration sasom hyresadministration, fér-
valtningskostnader och uthyrningskostnader. | flertalet
av Stendorrens hyreskontrakt avtalas att hyresgéasten
star for vissa fastighetskostnader. Stenddrren har dven i
vissa fall tecknat sa kallade “triple netavtal” vilket inne-
bér att hyresgésten sjalv &r avtalspart och star for alla
drift- och underhallskostnader.

KONCERN KONCERN

MKR 2020 2019
El- och varmekostnader -49 -58
Driftskostnader -52 -52
Reparation och underhall -36 -50
Fastighetsskatt -21 -23
Ovriga fastighetskostnader -12 -12
SUMMA -170 -195

DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

| drift- och underhallskostnader ingar kostnader fér
bland annat el, uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel,
férsdkringar och underhall. | de fall Stendérren tecknar
avtal for drift- och underhallskostnader vidaredebi-
teras i de flesta fall hyresgasten i form av tillagg till
hyran. Driftkostnaderna (El- och varmekostnader,
Driftkostnader, Ovriga fastighetskostnader i tabellen
ovan) uppgick under ar 2020 till 112 miljoner kronor
(122) och underhallskostnaderna uppgick till 36 miljo-
ner kronor (50).

TOMTRATTSAVGALD

Tomtrattsavgald &r den arliga avgéald Stenddrren
betalar for besittningsratten av annans mark. Vid arets
slut uppgick antalet fastigheter med tomtratt till 25
stycken (25). Tomtrattsavgalder uppgick under ar 2020
till 8 miljoner kronor (8) och avser i huvudsak Stendér-
rens tomtratter i Stockholms stad. Den genomsnittliga
aterstaende 18ptiden for tomrattsavtalen, viktad utifran
arsavgald, uppgar till 30 ar (32) och avgélden omréknas
i normalfallet vart 10:e ar. Enligt nuvarande kontrakt-
erade tomtrattsavgald uppgar sammanlagd framtida
tomtrattsavgald under kvarvarande genomsnittlig
16ptid till 225 miljoner kronor (225).

AVTALADE FRAMTIDA

TOMTRATTSAVGALDER, MKR 2020 2019
Avtalade tomtrattsavgalder ar 1 8 8
Avtalade tomtrattsavgalder mellan

ar2ochars 32 32
Avtalade tomtrattsavgalder senare

an 5 ar 185 185
SUMMA 225 225

FASTIGHETSSKATT

| Sverige ar fastighetsskatten en statlig skatt som
betalas arsvis i % av faststéllda taxeringsvarden. Fér
Stendoérren varierar fastighetsskatten mellan 0,5 och
1,0 % beroende pa om fastigheten klassas som lager-/
industrilokaler (0,5%) eller kontors-/butikslokaler

(1,0 %). Fastighetsskatten uppgick 2020 totalt till 21
miljoner kronor (23).

STYRELSE, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Under rékenskapsaret hade moderbolaget 7 (6) styrel-
seledamoter varav 2 (1) kvinnor. Vid rékenskapsarets
utgang hade bolaget 7 ledande befattningshavare
anstallda (7), varav 3 (3) kvinnor och det totala antalet
anstallda var 54 (55), varav 21 kvinnor (23). Genom-
snittligt antal anstallda under 2020 var 54, varav 33
man. Detta antal inkluderar 6 personer (2 kvinnor och
4 man) som ar inhyrda konsulter. Kostnaden fér dessa
inhyrda konsulter rapporteras som konsultkostnader
och ingar ej i nedan angivna kostnader fér anstallda.
Ersattning utgick under 2020 till styrelse med 1736 tu-
sen kronor (1182). Till verkstéllande direktdr (tva perso-
ner under aret) utgick ersattning om totalt 8 138 tusen
kronor (5 064). Ersattning till 6vriga ledande befatt-
ningshavare utgick med 10 459 tusen kronor (11 709)
och till dvriga anstallda 19 788 tusen kronor (23 300).
Totala sociala kostnader uppgick under rakenskapsaret
till 18 789 tusen kronor (21 233) varav 5 984 pensions-
avsattningar inkl [6neskatt (7 785).

Verkstallande direktoér erhaller pensionsavsatt-
ningar motsvarande 30 procent av manadslénen.
Uppsagningstiden fran vardera parten &r 6 manader.
Dartill har verkstéallande direktor ratt till 6 manaders
avgangsvederlag vid uppsagning fran bolagets sida.
Uppsagningstiden fér Vice Verkstallande direktor ar 6
manader.

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

Medelantal anstallda
Varav man

KONSFORDELNING BLAND LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledamoter
Varav kvinnor

VD och ledande

befattningshavare
Varav kvinnor

KONTANTA LONER, FORMANER OCH ERSATTNINGAR
Styrelsens ordférande
Styrelseledamoter
Hans Runesten
Helena Levander
Andreas Philipson
Jenny Warmé

Carl Mérk

Seth Lieberman
Henrik Orrback

Nisha Raghavan

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 évriga ledande befattningshavare
Varav pensionskostnader

Ovriga anstallda
Varav pensionskostnader

2020

54
33

652

318
237

286
243

1736

8138
2589

1922

8 537
909
19788

9905
3782
8 884
2202

Styrelseledaméterna bar inte erhdllit bonus eller tantiem enligt ARL 5 kap §40.
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KONCERN

2019

54
30

183

260
200
58
217
258

1182

5064
1215

2822
648

8 887
1629
23300

9761
4275
11472

3510

MODERBOLAG
2020 2019
54 54
& 30
7 6
2 1
7 7
5 3
652 183
= 6
318 260
237 200
= 58
286 217
243 258
1736 1182
8138 5064
2589 1215
1922 2822
= 648
8537 8 887
909 1629
19788 23300
9905 9761
3782 4275
8 884 1472
2202 3510

INCITAMENTSPROGRAM

Stendérren hade vid rapportperiodens bérjan tva inci-
tamentsprogram vilka beslutades om vid arsstammorna
2017 respektive 2018. Bdda programmen var riktade till
bolagets anstéllda och omfattar emissioner av teck-
ningsoptioner, vilka deltagarna i programmen férvarvat
mot kontant betalning till moderbolaget. Teckningsop-
tionerna férvarvades till marknadsvarde beraknat efter
vardering enligt Black & Scholes varderingsmetod
utférd av oberoende véarderare.

Bolagets incitamentsprogram 2017-2020 |6pte ut
under varen 2020. Vid den tidpunkten fanns 215 800
teckningsoptioner utestaende som samtliga inneha-
vare, under perioden 1-31 maj 2020, valde att inlésa
mot samma antal nyemitterade aktier av serie B vilka
darefter anslutits till Euroclear.

| incitamentsprogram 2018 - 2021 fanns vid réken-
skapsarets utgang 64 772 teckningsoptioner som inne-
havarna, under perioden 15-30 september 2021, dger
ratt att inlésa mot samma antal B-aktier till en teck-
ningskurs om 111,60 kronor per aktie, vilket motsvarar
125% av den handelsviktade genomsnittskursen under

AKTIERATTER

Program 2017-2020
Utestdende vid periodens bérjan
Tilldelade under aret
Makulerade under aret

Inlésta under aret

Utestaende vid periodens slut

Program 2018-2021

Utestdende vid periodens bérjan
Tilldelade under perioden
Aterkdpta under perioden
Utestdende vid periodens slut

Program 2020-2025
Utestaende vid periodens bérjan
Tilldelade under perioden
Aterkodpta under perioden
Utestaende vid periodens slut

VERKLIGT VARDE TKR
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Program 2018-2021

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas lésenpris

Aktieratternas |6ptid, ar

Program 2020-2025

Verkligt varde vid varderingstidpunkten, Tkr
Optionernas lésenpris

Aktieratternas |6ptid, ar 2

matperioden 15-22 augusti 2018.

Vid en extra bolagsstamma i september 2020 be-
slutades om antagande av ett nytt langsiktigt incita-
mentsprogram till anstallda i form av teckningsoptioner
(se aven bolagets hemsida fér ndrmare presentation
av villkoren fér incitamentsprogram 2020-2025).
Teckningsberattigade ar bolagets anstallda och inci-
tamentsprogrammet innebér att anstallda erbjuds att
forvarva teckningsoptioner till marknadsvarde beréknat
enligt Black & Scholes varderingsmodell. Varje teck-
ningsoption beréattigar under en period om tva veckor
fran dagen for offentliggdrande av delarsrapporten for
perioden 1januari-31 september 2025 till teckning av
en ny stamaktie av serie B i Stend6rren Fastigheter AB
(publ) till en teckningskurs om 175 kronor.

Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i de tva
utestdende programmen kommer aktiekapitalet dka
med 191 263 kronor genom utgivande av 318 772 aktier
av serie B, var och en med ett kvotvarde om 0,6 kronor.
Utspéadningseffekten vid fullt utnyttjande motsvarar
ca1,1% av kapitalet och 0,6 % av réstetalet baserat pa
antalet utestdende aktier per rapportdatumet.

KONCERN MODERBOLAG
345800 345800
-130 000 -130 000
-215800 -215800
87 608 87 608
-22836 -22836
64772 64772
254 000 254 000
254 000 254 000
152,50 152,50
2649 2649
111,60 11,60

0,7 0,7

=5 715 -5715
175,00 175,00
4,9 4,9

1) Aktieritterna kan inlésas mot teckningsritter efter den 30 september 2021.

2) Aktierdtterna kan inlbsas mot teckningsritter efter offentliggérande av deldrsrapporten for perioden 1 januari — 31 september 2025.
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Till koncernens revisorer har ersattning
utgatt enligt nedan:

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -2 -3 -2 -3
Ovriga tjanster o] 0 0 0
SUMMA -2 -3 -2 -3

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den
lagstadgade revisionen och med revisionsverksam-

het olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster ar
sadant som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverk-
sambhet eller skatteradgivning.

MODER-

KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
FINANSIELLA
INTAKTER
Réanteintakter,
koncernféretag - - 72 85
Ranteintakter, 6vriga 2 1 - -
SUMMA 2 1 72 85

Koncernens finansiella intédkter harrdr fran koncernens
likvida medel.

REDOVISAD SKATTEKOSTNAD ELLER SKATTEINTAKT, MKR

Aktuell skattekostnad:
Arets skatteintakt/skattekostnad
Skatt till féljd av andrad taxering

SUMMA AKTUELL SKATT
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MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
FINANSIELLA
KOSTNADER
Rantekostnader till
koncernféretag - - -35 -25
Rantekostnad obligation -29 -50 -29 -50
Rantekostnader -92 -82 = -
Pantbrevskostnader
och andra finansiella
kostnader -13 -34 -8 -26
SUMMA -134 -166 =72 =101

Rantekostnader och finansiella kostnader ar kostna-
der som uppstar foér koncernens rantebarande lan. |
koncernens réantekostnader om 134 miljoner kronor
(166) ingar dels direkta rantekostnader om 120 miljoner
kronor (132) samt 14 miljoner kronor (19) i periodisera-
de upplaningskostnader.

Skattekostnaden i resultatrakningen utgérs av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har be-
réaknats utifran en nominell skattesats om 21,4 % medan
uppskjuten skatt har beraknats utifran de lagre skatte-
satser som galler fér Sverige fran och med 2019 (21,4%)
och 2021 (20,6 %). Med aktuell skatt menas den skatt
som ska betalas eller erhallas avseende det skatteplikti-
ga 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 berdknas enligt balansrékningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan
redovisade och skattemé&ssiga varden pa tillgangar

och skulder. Avseende fastighetsforvarv som beddémts
vara tillgangsférvarv redovisas dock ingen uppskjuten
skatt pa sddana temporéra skillnader som uppkommit
fore forvarvstillfallet. Avsikten ar att beakta framtida
skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsaljning
av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

KONCERN MODERBOLAG
2020 2019 2020 2019
-1 1 - -
0] 1 = ]
-1 2 - (o)

AVSTAMNING AV REDOVISAD SKATT
UTIFRAN SKATTEKOSTNADER, MKR

Resultat fore skatt

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Skatt enligt gallande skattesats 21,4 %
Skatteeffekt av ej avdragsgill ranta
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Utnyttjat skattemassigt underskott
Skatt till foljd av andrad taxering
Forsaljning av fastigheter

Ovriga skattemassiga justeringar

Ny skattesats

REDOVISAD SKATT
Effektiv skattesats, %

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncernens redovisning

av aktuell skatt och fér verksamhetsaret 2020.

SKATTEBERAKNING, MKR

Forvaltningsresultat

Skattemassigt avdragsgilla avskrivningar och investeringar
Ej avdragsgill ranta

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Ovriga skattemassiga justeringar

SKATTEPLIKTIGT FORVALTNINGSRESULTAT
Forsaljning fastigheter

SKATTEPLIKTIGT RESULTAT FORE
UNDERSKOTTSAVDRAG

Okat/minskat underskott
Andrade taxeringar
SKATTEPLIKTIGT RESULTAT
21,4% SKATT

KONCERN MODERBOLAG

2020

342

251

2019 2020 2019
388 75 -21
-83 -16 5
-21 - 0
-3 - -1
o = -
o = -
9 1 -3
-98 -15 1
25,3 20,0 negativ
2020 2019
254 135
=21 -242
73 98
26 15
(0] (0]
-39 -22
103 -16
103 -16
-96 8
0] 0]
7 -8
-1 2
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UPPSKJUTEN SKATT

Underskottsavdrag utgérs av tidigare ars skatteméassi-
ga forluster. Dessa forluster ar inte tidsbegréansade och
rullas vidare till ndstkommande ar och nyttjas genom
att kvittas mot framtida, skattemassiga vinster. Den
uppskjutna skatten har beraknats med skattesatsen
20,6 %. Skattemassiga underskottsavdrag i koncernen
uppgar till 21 miljoner kronor (88). Skatteméassiga

MKR

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Underskottsavdrag

Ingadende redovisat varde

Arets férandring

Ovriga férandringar

Utgaende redovisat varde éver resultatrakningen

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Temporéra skillnader pa fastigheter
Ingdende redovisat varde
Arets férandring dver resultatréakningen
Kop/forsalining
Utgdende redovisat varde
Derivat
Ingadende redovisat varde
Arets férandring
Utgadende redovisat varde
Temporéra skillnader pa miljésaneringsreserv
Ingdende redovisat varde
Arets forandring dver resultatrakningen
Utgaende redovisat varde
Obeskattade reserver
Ingadende redovisat varde
Arets férandring
Kop/forsaljning
Utgaende redovisat varde

SUMMA UPPSKJUTEN SKATTESKULD

UPPSKJUTEN SKATT, NETTO REDOVISAT VARDE

underskottsavdrag i koncernen, vilka inte har varderats,
uppgar per den 31 december 2020 till O miljoner kronor
(0). Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag
uppgar till 5 miljoner kronor (76). | rapport éver kon-
cernens finansiella stallning nettoredovisas uppskjuten
skattefordran och skatteskuld enligt nedanstdende
uppstallning.

KONCERN MODERBOLAG
2020 2019 2020 2019
19 17 16 15
-15 2 =I5 1
4 19 1 16
4 19 1 16
-522 -421 = -
=7/% -101 = -

il

606 -522 = -
-4 - - -
3 -3 = -
1 -4 - -
-1 -1 - -
2 0 = -
1 -1 = -
-1 -13 = -
- 2 - -
- - _ _
-617 -538 - (o]
-613 -519 1 16

De skattemd&ssiga restvérdena fér koncernens fastigheter uppgar till 3 755 miljoner kronor (3 811).
Tempordra skillnader vid férvarv for arets férvarvade fastigheter uppgar till 65 (58) miljoner kronor.

MKR

Ingadende anskaffningsvéarde

Investeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

UTGAENDE REDOVISAT VARDE

KONCERN MODERBOLAG
2020 2019 2020 2019
7 7 7 7
1 - 1 -
8 7 8 7
=3 -1 =3 -1
-1 -2 = -2
-4 -3 -4 -3
4 4 4 4

Immateriella anlaggningstillgangar bestar av balanserade utgifter fér hemsida och programvara.
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KONCERN KONCERN
MKR 2020 2019

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

Ingdende balans 9147 8476
Nya férvarv av fastigheter via

férvéarv av dotterbolag 150 160
Investeringar i befintliga

fastigheter 200 267
Férsaljningar -62 [0}
Vardeférandring 98 243

UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 9533 9147

Inga finansiella kostnader har aktiverats under 2020
och 2019.

Alla Stendérrens fastigheter varderas av extern var-
deringsman med intervaller om maximalt tolv manader
och internvarderas kvartalsvis daremellan.

P& balansdagen vérderades bestandet av forvalt-
ningsfastigheter till 9 533 miljoner kronor baserat pa en
kombination av extern- och internvarderingar. Samtliga
fastigheter har aven varderats externt under tredje
eller fjarde kvartalen 2020. De externa fastighetsvar-
deringarna har utfoérts av Forum Fastighetsekonomi,
Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman
& Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealisera-
de vardefoérandringar av férvaltningsfastigheter under
2020 uppgick till 98 miljoner kronor (237). Av den
samlade vardeférandringen under perioden avser 30
miljoner kronor (O) realiserade vardeférandringar vid
fastighetsforsaljningar. Vardeférandringarna i fastig-
hetsbestandet drivs under perioden dels av férandrade
kassafléden genom omférhandlade hyresavtal eller
andrade kostnader, dels av &ndrade antaganden om
marknadshyror samt dven justerade avkastningskrav. |
viss man har 6kade anpassnings- och projektkostnader
paverkat enskilda fastigheters vardering negativt.

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 kassaflddesanalyser 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:
Foérvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod
beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de foérvantade framtida kassaflo-
dena gdrs utifran analys av:

« Marknadens/naromradets framtida utveckling

* Fastighetens marknadsférutsattningar och mark-
nadsposition

¢ Marknadsmaéssiga hyresvillkor

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

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

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

Stendo6rrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte
férekommit nagon forflyttning av fastigheter mellan
olika varderingshierarkier. Férandringar under perio-
den i de icke observerbara indata som tilldmpas vid
varderingarna analyseras vid varje bokslutstillfalle av
foretagsledningen mot internt tillganglig information,
information fran 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 nedanstaende parametrar:

« Langsiktigt inflationsantagande

* Antagande om marknadshyra fér alla uthyrnings-
bara ytor

* Beddmda driftskostnader utifran historiska kostna-
der och tillganglig statistik for jamforbara objekt

* Beddmda kostnader fér hyresgastanpassningar
per lokal

*« Beddmd vakanstid mellan hyresgaster

* Beddmt lang- och kortsiktigt underhallsbehov

* Beddmning av marknadens avkastningskrav for
det specifika objektet

Inflationsantagandet utgar fran dagens inflationsniva

for att under kalkylperioden anpassas till Riksbankens

langsiktiga inflationsmal om 2 % i arstakt. Kalkylpe-

rioden for respektive varderingsobjekt anpassas till

aterstaende 16ptid for befintliga hyresavtal och varierar

mellan 5 och 20 ar. Analysen av framtida driftnetton

grundas pa géllande hyresavtal samt en analys av

den gallande hyresmarknaden. | de fall hyresvillkoren

beddms som marknadsmassiga antas de méjliga att

forlanga till oférandrade villkor alternativt férldangas

till liknande villkor. | de fall den kontrakterade hyran
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beddms avvika fran géllande marknadshyra antas den
justeras till marknadsméassig niva vid kontraktsutgang.
P& motsvarande satt antas fastighetens uthyrningsgrad
over tid anpassas till en beddmd marknadsmassig niva.
Drift- och underhallskostnader baseras dels pa en
analys av respektive fastighets historiska och 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 vérderingspaverkandes para-
metrar i samtliga fastigheter som anvants vid mark-
nadsvarderingen per balans dagen aterfinns nedan

VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2020-12-31 MIN MAX  SNITT
Direktavkastningskrav 4,8% 13,5% 6,0%
Kalkylranta kassaflode 4,8% 15,2% 8,1%
Kalkylranta restvarde 71% 15,8% 8,2%
Langsiktigt

vakansantagande 4,0% 30,0% 6,4%
VARDERINGS-

PARAMETRAR VIKTAT
PER 2019-12-31 MIN MAX  SNITT
Direktavkastningskrav 50% 13,5% 6,2%
Kalkylranta kassaflode 50% 15,8% 8,1%
Kalkylranta restvarde 71% 15,8% 8,3%
Langsiktigt

vakansantagande 4,0% 30,0% 6,2%
BYGGRATTER

Stenddrren hade per 31 december 2020 25 fastigheter
helt eller delvis bestaende av byggratter. Vid full explo-
atering av dessa byggratter ar beddmningen att upp till
606 000 m? byggnadsarea kan tillskapas, huvudsakli-
gen foér 1att industri-, logistik- och handelsandamal. | ett
par av dessa fastigheter pagar dven planarbete for att
omvandla byggrétterna till annat anvandningsomrade,
sasom bostader. Mdjligheterna i byggratterna bedéms
som mycket goda da de &r koncentrerade till flera av
Storstockholms mest attraktiva omraden sasom Stock-
holms kommun, Botkyrka, Sédertélje (Stockholm-Syd)
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Vasterhaninge, Upplands-Bro och Sollentuna. Utveck-
lingen inom byggratter och projektfastigheter ar
priméart kunddriven. Fokus ligger pa att hitta befintliga
och nya hyresgdster som &r i behov av stérre eller helt
nya lokaler och méta dess behov genom att gdra kund-
anpassade tilldggsinvesteringar alternativt genomféra
nybyggnation. | syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen langa hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras. Bolaget avser att [6pande,
under de n&rmaste aren, bebygga och utveckla stor del
av dessa fastigheter. Marknadsvéardet av byggrattsport-
foljen uppgar per rapportdatumet till ca 1363 (1282)
miljoner kronor.

KANSLIGHETSANALYS

Foérandringar i kassafldden och marknadens avkast-
ningskrav har stor betydelse fér fastigheternas mark-
nadsvarden. Baserat pa Stendérrens bedémda Idpande
intjaningsférmaga per 31 december 2020 skulle en
férandring om 5% av driftnettot uppat eller nedat
paverka det bedémda marknadsvérdet med ca 477
miljoner kronor uppat respektive nedat. En férskjutning
uppat eller nedat av marknadens direktavkastningskrav
med 0,5% enheter skulle pa motsvarande satt paverka
det bedémda marknadsvardet med ca -868 miljoner
kronor uppat och 1061 miljoner kronor nedat (alla
andra vardepaverkande antaganden antas i kanslig-
hetsanalysen vara oférandrade) enligt nedan (belopp i
miljoner kronor):

FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2020

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

>
<
§ -0,50% 531 796 1061 1325 1590
(2]
)
S ; -0,25% 1 251 502 753 1004
(=
Sh
zZ § 0,00 % -477 -238 (0] 238 477
x>
o
E ¥ 0,25% -908 -681 -454 -227 -1
@ g
10 =
Lo 0,50% -1301 -1084 -868 -651 -434
FORANDRING AV DRIFTNETTO, 2019
-5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 50%
>
&
¥ =-0,50% 501,9 755,8 1009,7 1263,6 1517,6
(2]
2
> E -0,25% -2,8 237,8 478,5 7191 959,7
<
)
2<
< v 0,00 % -457,3 -228,7 0,0 228,7 457,3
x>
o<
ZzkE
= ﬁ 0,25% -868,8 -651,0 -4331 -215,3 2,5
S
Lo
0,50 % -1243,1 -1035,1 -827,1 -619,1 -41,1

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Ingadende
anskaffningsvarde 12 7 8 4
Investeringar 1 5 1 4
Avyttring dotterbolag - - - -
Omklassificering - - - -
UTGAENDE ACKUMU-
LERADE ANSKAFF-
NINGSVARDEN 13 12 9 8
Ingaende ackumulera-
de avskrivningar -5 -4 -3 -2
Avyttring av dotter-
bolag - - - -
Arets avskrivningar -2 -1 -2 -1
Omklassificering - - - -
UTGAENDE
ACKUMULERADE
AVSKRIVNINGAR -7 -5 =5 -3
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 6 7 4 5
KONCERN
MKR 2020 2019
Hyres- och kundfordringar 51 35
Reserv osakra hyres-
fordringar -41 -25
UTGAENDE REDOVISAT
VARDE 10 10

Kundfordringarna utvéarderas varje kvartal och individ-
uella bedémningar goérs av samtliga kundfordringar
dverstigande 30 dagar. Nedskrivning for kreditférluster
ar enligt IFRS 9 framatblickande och en férlustreser-
vering gors nar det finns en exponering for kreditrisk.
Vid konkurser eller andra konstaterade kundférluster
bokas fordran som kundférlust. Vid nyuthyrning goérs en
kreditbeddmning av hyresgasten.

KONCERN
MKR 2020 2019
Forfallostruktur hyres-
och kundfordringar
Forfallet 0-29 dgr 5)
Forfallet 30-89 dgr 6 7
Forfallet 90 dgr 40 26
Reserv osakra
hyresfordringar -41 -25
SUMMA 10 10

MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Avrakning skatter och
avgifter 2 4 1 1
Mervardeskattefordran 36 13 1 -
Ovriga kortfristiga
fordringar 2 3 2 1
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 40 20 4 2
MODER-
KONCERN BOLAG
MKR 2020 2019 2020 2019
Forutbetalda
forsakringspremier (e} 2 0 0]
Forutbetalda
hyresrabatter 31 27 - -
Upplupna hyresintakter 0 2 - -
Ovriga férutbetalda
kostnader och
upplupna intakter 13 6 2 2
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 45 37 2 2

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i bolaget uppgar till 17 022 864,60 kro-
nor vid rédkenskapsarets utgang, férdelat pa 2 500 000
aktier av serie A respektive 25 871 441 aktier av serie B.
Vid fullt utnyttjande av samtliga de teckningsoptioner
som kan emitteras med anledning av de personal-
optionsprogram som redogérs for i not 5 kommer
antalet utestdende aktier av serie B 6ka med 318 772
stycken vilket kommer medféra en utspadning av ka-
pitalet med 1,1% och av rostetalet med 0,6 %. Bolagets
aktiekapital kommer harigenom att &ka med 191263
kronor.
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REGISTRERING

HANDELSE BOLAGSVERKET
Nybildning 2010-11-15
Nyemissioner B-aktier, 3 tillfallen dec 2010-mar 2014
Kvittningsemission 2014-11-20

Nyemissioner B-aktier, 21 tillfallen dec 2014-apr 2015

Nyemission B-aktier, aktieteckning
p.g.a. teckningsoptioner 2018-05-15

Nyemission B-aktier, aktieteckning
pga teckningsoptioner 2020-06-01

SUMMERING HANDELSER

1) Kvotvirdet per aktie uppgdr per drsskiftet till 0,60 kronor per aktie.

ROSTRATTER OCH AKTIEKAPITALANDELAR

AKTIESLAG ANTAL AKTIER ROSTETAL
A-aktier 2500000 10
B-aktier 25871441 1
TOTALT 28 371441 n

KONCERNENS EGNA KAPITAL

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital.
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital tillskjutet fran
dgarna. Intjanade vinstmedel avser intjdnade vinst-
medel 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 tdckning fér bundet eget
kapital. Vidare far endast vinstutdelning géras om det
ar forsvarligt med hansyn till de krav som verksamhet-
ens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet och bolagets och koncernens konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt. Utdelning
féreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i
aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman.

UTDELNING

Styrelsen i Stendérren féreslar arsstdmman att utdelning
ska utga for rakenskapsaret 2020 med totalt noll kronor
per aktie till férman for aterinvestering i projektportfoljen.
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ANTAL A ANTALB  AKTIEKAPITAL,
AKTIER AKTIER KRONOR?

- 83 333 50 000

- 1207 816 774 689
2500000 14 653 837 11066 991
- 9175001 16 571992

- 535655 16 893 385

- 215800 17 022 865

2 500 000 25871441 17 022 865
TOTALT ANTAL ANDEL AV KAPITAL-
ROSTER ROSTER ANDEL
25000 000 49 % 9%
25871441 51% 9%
50871441 100 % 100 %

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE

| MODERBOLAGET STAR:

Balanserat resultat 1658 502 394 kr
Arets resultat 60 195 332 kr
SUMMA 1718 697 726 kr

STYRELSEN FORESLAR ATT VINSTMEDLEN
DISPONERAS ENLIGT FOLJANDE:

Att utdelas till aktiedgarna O kr
I ny rakning balanseras 1718 697 726 kr
SUMMA 1718 697 726 kr

RESULTAT PER AKTIE

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt
for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet
utestaende aktier under aret (28 281229 aktier). Resul-
tat per aktie efter utspadning ar beraknad med hansyn
tagen till det maximala antalet teckningsratter som
personaloptionsprogrammet kan komma att ge upphov
till (beraknat i enlighet med IAS 33). Det genomsnittliga
antalet aktier efter utspadning uppgar till 28 312 522
stycken.

MKR

Langfristiga réntebarande skulder
Obligationslan

Lan fran banker och évriga kreditinstitut
Byggnadskreditiv

Ovriga rantebarande skulder
Periodiserade laneutgifter

SUMMA RANTEBARANDE
LANGFRISTIG UPPLANING

Kortfristiga réntebdrande skulder
Lan fran banker och évriga kreditinstitut

SUMMA RANTEBARANDE
KORTFRISTIG UPPLANING

SUMMA RANTEBARANDE SKULDER

KREDITFACILITET
Byggnadskreditiv beviljat belopp
Checkrakningskredit beviljat belopp

Koncernens rantebarande skulder, som i sin helhet

a&r denominerade i svenska kronor, uppgick vid arets
utgang till 5 099 miljoner kronor (4 816), varav petri-
odiserade upplaggnings- och laneavgifter uppgar till
-16 miljoner kronor (-16). Rensat fér denna periodise-
ring uppgar de totala rantebérande skulderna till 5115
miljoner kronor (4 832), motsvarande en belaningsgrad
om 50 % (50). Rantebarande skulder bestar av skulder
till kreditinstitut om 4 455 miljoner kronor (4171),
obligationslan om 650 miljoner kronor (650) samt
sdljarreverser om 10 miljoner kronor (11). Rantebarande
lan utgdr darmed Stendoérrens huvudsakliga finansie-
ringskalla. Lan fran kreditinstitut utgérs av bilaterala
laneavtal med banker som sékerstallts av Stenddrrens
fastighetsdgande dotterbolag i form av pantbrev i de
&gda fastigheterna. Moderbolaget har vid arets utgang
ett utestaende obligationslan som uppgar till totalt 650
miljoner kronor och I6per med en nominell ranta om
Stibor 90 + 4,25 %-enheter med slutforfall i juni 2021.
Banklanen &r tagna i Swedbank, Danske Bank, Nordea,
Sérmlands Sparbank samt samt Sparbanken i Enko-

RANTE- OCH KAPITALBINDNING, PER 31 DECEMBER 2020

KONCERN MODERBOLAG

2020 2019 2020 2019
650 650 650 650
3437 2890 = -
10 n 717 717
-16 -16 =1 -5

4 081 3535 1366 1362
1018 1281 = -
1018 1281 o o
5099 4 816 1366 1362
0 0] = -

210 193 = -

ping. Per 31 december fanns outnyttjade kreditramar
om totalt 210 miljoner kronor. Stendérrens langfristi-
ga rantebéarande skulder uppgick per 31 december
2020 till 4 081 miljoner kronor (3 535) efter avdrag for
periodiserade upplaningskostnader om -16 miljoner
kronor (-16). Den kortfristiga delen av de rantebarande
skulderna uppgick per samma datum till 1 018 miljo-
ner kronor (1281). Kortfristiga rantebarande skulder
utgdrs i Stendoérrens balansrakning av avtalsenliga
amorteringar under den kommande 12-manadersperi-
oden med tillagg for lan som forfaller till dterbetalning
under motsvarande period. Darfoér kan de kortfristiga
skulderna ses som en mattstock pa bolagets likviditets-
behov pa kort sikt. Detta likviditetsbehov tacks normalt
av det I6pande kassaflddet samt i forekommande fall av
refinansieringar. Stenddrren stravar efter att ha lang ka-
pitalbindning pa sina 1an fér att dédrmed minimera den
kortfristiga refinansieringsrisken. Stend&rren hade per
31 december 2020 en genomsnittlig kapitalbindning pa
de rénteb&rande skulderna till kreditinstitut om 3,0 ar
(2,4), enligt tabellen nedan.

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

FORFALLOAR MKR
2021 2176
2022 855
2023 1034
2024 1050
2025 0
>2025 0]
Summa/genomsnitt 5115

RANTA ANDEL MKR ANDEL
43% 919 18%

17 % 859 17 %

20% 15M 30%

21% 694 14 %

0% 1122 22%

0% 10 0%

2,18% 100% 5115 100%

1) Rantebindningen for 2020 inkluderar alla ldn som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.
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RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2020

MOTPART TYP
Danske Bank Réantetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Swedbank Rantetak
Nordea Réantetak
Danske Bank Rantetak
Danske Bank Rantetak
Summa

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2020

MOTPART TYP
Swedbank Ranteswap
Summa

NOMINELLT,

MKR

300
300
300
300
250
250
250

184
600
300

3034

NOMINELLT, MKR

800
800

VARDE, MKR

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

1

1

2

MARKNADS-
VARDE, MKR

4,4
4,4

ATERSTAENDE
TAKNIVA LOPTID, AR
2,50% 113
2,50% 113
2,50% 2,13
2,50% 2,13
2,25% 2,74
2,25% 3,75
2,25% 1,74
1,50% 2,96
1,00% 4,77
1,00% 4,77
1,93% 2,92
ATERSTAENDE
RANTA LOPTID, AR
-0,0875% 3,72
-0,0875% 3,72

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2020

KONCERN

MKR

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Derivat

Ovriga ldngfristiga réntebarande skulder
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebdrande skulder och derivat

MODERBOLAGET

MKR

Ovriga langfristiga rantebarande skulder

Ovriga kortfristiga rantebarande skulder

Summa rantebarande skulder och derivat
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EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

2019 KASSAFLODEN

547
-263

VERKLIGA VARDE-

FORVARV FORANDRINGAR 2020

- - 3437
- - 1018
- n -6
- - 650

(o) T 5099

EJ KASSAFLODESPAVERKANDE

FORANDRINGAR

2019 KASSAFLODEN

1367

1367

VERKLIGA VARDE-

FORVARV FORANDRINGAR 2020

- - 1367

- - 1367

FORANDRINGAR AV SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN, 2019

FORANDRINGAR .
VERKLIGA VARDE-

KASSAFLODEN FORVARV FORANDRINGAR 2019

KONCERN EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
MKR 2018
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2903
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1037
Derivat -4
Ovriga l&ngfristiga réntebarande skulder 1375

Ovriga kortfristiga réntebarande skulder -

Summa rantebdrande skulder och derivat 531

-13 - - 2890
244 - - 1281
- - -13 -17
-713 - - 662
¢} - - 0
-482 (o] -13 4816

MODERBLAGET EJ KASSAFLODESPAVERKANDE
FORANDRINGAR .
. L VERKLIGA VARDE-
MKR 2018 KASSAFLODEN FORVARV  FORANDRINGAR 2019
Ovriga ldngfristiga réntebarande skulder 1878 -710 - 199 1367
Ovriga kortfristiga rantebarande skulder - - - - -
Summa rantebdrande skulder och derivat 1878 =710 - 199 1367
KONCERNEN FINANSIELLA TILLGANG- FINANSIELLA FINANSIELLA
AR REDOVISADE TILL TILLGANGAR OCH SKULDER VARDERADE
UPPLUPET ANSKAFF- SKULDER VARDERADE TILL UPPLUPET
NINGSVARDE TILL VERKLIGA ANSKAFFNINGSVARDE
VARDEN VIA
RESULTATRAKNINGEN

MKR 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresfordringar 10 10 - - - -
Fordringar hos koncernféretag - - - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar 40 19 - - - -
Likvida medel 361 138 - - - -
Rantebarande skulder = - = - -5323 -5041
Ovriga l&ngfristiga skulder - - - - - -
Rantederivat - - 6 17 - -
Leverantdrsskulder - - - - -47 -15
Ovriga skulder - - - - -25 -19
SUMMA 412 167 6 17 -5395 -5075

Leverantdrsskulder och évriga skulder forfaller mellan 30 dagar och 1 ar.

VERKLIGA VARDEN
Med hansyn till att Iangfristiga skulder |&per med rérlig
ranta och diskonteringseffekten for kortfristiga fordring-
ar och skulder &r marginell s bedéms samtliga redovisa-
de varden motsvara dess verkliga varden.

Verkligt varde for finansiella instrument faststélls och
kategoriseras pa satt som beskrivs under klassificering,
Not 1.

FINANSIERING

Stenddrrens verksamhet finansieras férutom av eget
kapital av externt tillhandahallet kapital. Kapitalkostna-
den utgoér Stenddrrens enskilt stdrsta kostnad. Som en
foljd av detta ar bolaget exponerat for finansierings-,
rante- och kreditrisker. Det &r vidare sannolikt att huvud-

delen av erforderligt kapital for finansieringen av saval
utvecklingen av befintliga fastigheter som tillkommande
forvarv kommer att tillhandahallas av banker, kreditinsti-
tut 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 Stendodrrens krediter vid krediternas
slutforfall. Det kan ej heller garanteras att alternativa
kreditfaciliteter da kommer att sta till féorfogande. Kon-
cernens huvudsakliga finansiering bestar av bilaterala
finansieringsavtal med svenska banker och kreditinstitut.
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I normalfallet I6per dessa avtal med ataganden om att
uppratthalla miniminivaer avseende réantetackningsgrad
och belaningsgrad. Det innebar att kreditgivare kan ges
ratt att pakalla dterbetalning av I&mnade krediter i fortid
eller att begéara andrade villkor for det fall dessa sarskilda
ataganden ej uppfyllts av lantagaren. Vid rékenskaps-
arets utgang uppfyller bolaget samtliga finansiella
ataganden i befintliga kreditavtal. Fér att minimera risker
att ingdngna laneavtal ej fornyas pa skaliga villkor stravar
Stenddrren efter att teckna laneavtal med langa kapital-
bindningstider.

KREDITRISK

Kreditrisk syftar pa risken att en motpart mot vilken
Stenddrren har en fordran inte kan fullgéra sitt betal-
ningsatagande. Denna risk ar i Stenddrren reducerad da
Koncernen aktivt arbetar med att, dar sa ar majligt, tillse
att Koncernens hyresgaster har egna abonnemang for
konsumtion av media. Kreditrisken gentemot hyresgaster
diversifieras dessutom med en stor spridning av antalet
hyresavtal. Férutom Koncernens stérsta hyresgdast svarar
ingen enskild hyresgast for mer an 9% (3) av Koncer-
nens totala arshyror per 31 december 2020. Koncernens
likvida medel finns hos svenska storre etablerade banker
och omfattas av inséttningsgaranti fran svenska staten.
Beddmningen &r det inte finns nagon kreditrisk i likvida
medel.

LOPTIDSANALYS INKLUSIVE RANTOR

RANTOR

Rantekostnader utgor Stendoérrens storsta enskilda kost-
nadspost. Baserat pa bolagets kapitalstruktur per 31 de-
cember 2020 uppgar réntekostnaden till ca 112 miljoner
kronor pa arsbasis. Vid denna tidpunkt var all upplaning
fran kreditinstitut upptagna med kort réntebindning (3
manader) férutom tva mindre reverslan om 10 miljo-

ner kronor (11). Detta innebar att den betalbara rantan
|6pande &r lag, men koncernen &r dédrmed exponerad
mot en potentiell ranteuppgang. Fér att minimera denna
ranterisk har bolaget ingatt derivatavtal med syfte att
rantesakra ca 75 % av alla rantebarande lan pa langa
bindningstider. Koncernens rantekanslighet innebar per
31 december 2020 att en hdjning av rantebasen (Stibor
90) med 0,5 % medfor en rantekostnadsodkning (fére
skatt) om 22 miljoner kronor. Réntekansligheten paver-
kas dels av att ungefér 99 % av alla Ian med STIBOR-bas
16per med ett golv dar STIBOR i laneavtalet aldrig tillats
ga under noll (medan 6vriga laneavtal saknar sadant
golv) och dels av ovan namnda rantesakring. Se kans-
lighetsanalysen nedan fér mer information. En samman-
stallning av réntederivaten aterfinns i tabellen i not 17.

() )

FORANDRING, UTFALL, UTFALL,

MKR STIBOR MKR MKR
+/-0,5% 22 4

+/-10% 37 8

+/-15% 54 12

+/-2,0% 65 16

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 FALL, MKR® TILL FORFALL, MKR"
2021 814 104
2022 763 96
2023 1450 61
2024 656 38
2025 M4 8
>2025 10 0
SUMMA 4808 308

1) Utgor sammantaget den rintebdrande skulden.

TOTAL LIKVIDITETSEFFEKT

R, MKR SNITTRANTA TILL FORFALL, MKR

98 1,9% 1017
72 1,7% 931
47 1,4% 1558
29 1,6% 723
6 0,5% 1128

0 1,9% n
253 1,4% 5368

MODERBOLAGET FINANSIELLA TILLGANGAR FINANSIELLA SKULDER
REDOVISADE TILL UPPLUPET VARDERADE TILL UPPLUPET

ANSKAFFNINGSVARDE ANSKAFFNINGSVARDE
MKR 2020 2019 2020 2019
Fordringar hos koncernféretag 2204 2212 - -
Kundfordringar 0 (e} - -
Ovriga kortfristiga fordringar 3 3 - -
Kassa och bank 101 39 - -
Rantebarande skulder - - -649 -645
Leverantdrsskulder - - -3 -1
Skulder till koncernféretag - - -886 -771
Ovriga kortfristiga skulder - - -2 -5
SUMMA 2308 2254 -1540 -1422

Leverantdrsskulder och évriga skulder forfaller mellan 30 dagar och 1 ar.
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MKR

Ingdende redovisat varde

Avsattning miljdsaneringsreserv

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

KONCERN
2020 2019
4 4
4 4

Avser uppskattade saneringskostnader av mark pa fastigheten Kalvé 1:24.

KONCERN MODER-
BOLAG

MKR 2020 2019 2020 2019
Upplupna I&nerelatera-
de kostnader 7 7 7 7
Upplupna rantor 6 8 1 1
Foérutbetalda hyresin-
takter 19 99 - -
Ovriga poster 25 38 10 1
UTGAENDE
REDOVISAT VARDE 157 152 18 19

MKR

Ingdende redovisat varde
Forvarv och tillskott
Avyttring

UTGAENDE
REDOVISAT VARDE

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERBOLAG
Alla dotterféretagen i underkoncernen ags till 100 %.

DIREKTAGDA
DOTTERBOLAG

Stendérren Stockholm 1 AB
Stenddrren Stockholm 2 AB
Stenddrren Stockholm 4 AB
Stenddrren Stockholm 5 AB
Stenddrren Stockholm 6 AB
Stendoérren Stockholm 7 AB
Fastighets AB Kvartsgatan 11
Stenddrren Option AB
Byggnads AB Doérrstenen
Fastighets AB Skyttbrink 15
Stenddrren Ljusbagen 7 AB

SUMMA

ORGANISATIONS-
NUMMER/SATE

556942-1679  Stockholm
556409-2434 Stockholm
556972-6630 Stockholm
556993-3012  Stockholm
556993-3020 Stockholm
556993-3038 Stockholm
556790-8347 Stockholm
556989-1434  Stockholm
559145-5182 Stockholm
556873-2209 Stockholm
556803-0364  Eskilstuna

MODERBOLAG
2020 2019
MODERBOLAG
2020 2019
875 870
103 5
978 875

BOKFORT VARDE ANTAL INDIREKT
AGDA DOTTER-

FORETAG
ANTAL AGD 2020 2019 2020 2019
AKTIER/ ANDEL
ANDELAR (%)
50 000 100% 754 754 53 53
10000 100% 57 57 6 6
50000 100% 46 46 15 14
50000 100% 10 3 1 10
50000 100% 6 5 3 3
50000 100% 5 5 12 12
1000 100% 5 5 - -
50 000 100% o] o] - -
1000 100% o] o] - -
1000 100% 45 (0] - -
2500 100% 50 o] - -
978 875 100 98
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MKR

Sakerheter for kreditfaciliteter, rantebarande skulder
Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterféretag

SUMMA

MKR

Borgensférbindelser avseende dotterfdretags krediter

SUMMA

MKR

KASSAFLODEN

Erhallna rantor
Erlagda réntor

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE
INGAR | KASSAFLODET

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Finansiella poster

SUMMA

FORVARV AV TILLGANGAR VIA DOTTERFORETAG

KONCERN

2020 2019
515 4878
4852 4 555
9 987 9433
KONCERN
2020 2019

(] 0

(o) (o]
KONCERN

2020 2019

2 0

-123 -134

4 2

-2 -12

2 -10

MODERBOLAG
2020 2019
957 862
957 862
MODERBOLAG
2020 2019
4508 4204
4508 4204
MODERBOLAG
2020 2019
0 0]
=32 -76
3 2
-6 0]
-3 2

Inga roérelseférvary har gjorts utan arets férvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsférvéarv och

nettolikviden bestod av féljande poster:

MKR

Foérvérvade tillgangar och skulder
Forvaltningsfastigheter
Roérelsefordringar

Likvida medel

Minoritetsintresse
Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga rérelseskulder

SUMMA NETTOTILLGANGAR

Avgar: Saljarreverser och ej reglerad kdpeskilling
Avgar: Kvittningsemission

Lésen lan, swap och nya lan, netto

Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten

PAVERKAN PA LIKVIDA MEDEL
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2020

147

-59

96

=5

-150

KONCERN
2019

158

-107
-19
34

-123

-155

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernféretag
Intresseféretag

SUMMA

MKR

KONCERNEN
Nérstaenderelation
Intresseféretag

SUMMA

MODERBOLAGET
Nérstaenderelation
Koncernforetag
Intresseféretag

SUMMA

Ovanstaende transaktioner har skett med narstaende
bolag. Betraffande styrelsen, verkstallande direktor
och 6vriga befattningshavares |6ner och andra ersatt-

FORSALJNING AV
VAROR OCH TJANSTER
TILL NARSTAENDE

2020 2019
106 102
106 102

FORDRINGAR HOS

NARSTAENDE
2020 2019
2204 2185
2204 2185

RANTOR FRAN

NARSTAENDE
2020 2019
72 85
72 85

INKOP AV VAROR
OCH TJANSTER HOS
NARSTAENDE

2020 2019

- 4

- 4

- 1

- 1
SKULDER TILL
NARSTAENDE

2020 2019

889 717

889 717
RANTOR TILL
NARSTAENDE

2020 2019

35 24

35 24

ningar, kostnader och avtal som avser pensioner och
liknande féormaner samt avtal angaende avgangs-

vederlag, se not 5.
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| januari publicerade Ratinginstitutet Nordic Credit
Rating (NCR) sin rating av Stendérren Fastigheter

AB. NCR tilldelade Stendoérren betyget BB-, stabila
utsikter.

Stenddrren emitterade under januari obligationer till
ett nominellt vérde om 700 miljoner kronor med en

16ptid om 3,25 ar och en rorlig ranta om 3 manaders
STIBOR plus 365 baspunkter. Samtidigt utnyttjades

mojlighet till fértidsldsen av utestaende obligations-
1dn om 650 miljoner vars ordinarie slutférfall &r i juni
2021.

Den 1 mars 2021 férvarvades fastigheten Vasteras
Hovmaéastaren 2 omfattande ca 8 600 m? lokalyta till
ett underliggande fastighetsvarde om 102 miljoner
kronor.

Under forsta kvartalet har bolagets ledningsgrupp
kompletterats med Fredrik Holmstrém som bolagets
Hallbarhetschef.

Stenddrrens hyresgast Exploria AB forsattes i kon-
kurs 2021-03-15. Exploria var redan innan covid-19 en
svag hyresbetalare varfor de finansiella effekterna ar

begransade.

.
L]0

=
§
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Dom

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

TILL ARSSTAMMANS FORFOGANDE stir moderbola-
gets fria egna kapital. Stendorrens utdelningspolicy
ar att utdelningen langsiktigt ska uppgd till hogst

50 % av bolagets forvaltningsresultat efter avdrag
for schablonskatt. Styrelsen foreslar att noll kronor
per aktie utdelas och att fritt eget kapital i sin helhet
balanseras i ny rikning.

KRONOR

Balanserat fritt eget kapital
Arets resultat
Fritt eget kapital till arsstdmmans férfogande

FORESLAS

Till aktiedgarna utdelas

Balanseras i ny rékning

1658 502 394
60195 332
1718 697 726

0

1718 697 726

L]
0 o) Fe

ARSREDOVISNING 2020 | T23



FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETS-
BETECKNING
Almnas 5:20-26
Armaturen 5
Ateljén 1
Bergklacken 5 & 6
Blixtlampan 1
Blixtljuset 14
Blasterugnen 2
Bolmangen 1
Bolédnderna 35:4
Bolénderna 35:5
Branberget 2
Baglampan 25
Baglampan 35
Ballsta 5:133
Centrum 26:7
Danmarks-Saby 14:2
Degeln1
Diamantsliparen 2
Elementet 1
Fallhammaren 1
Filmremsan 1
Filmremsan 2
Filmremsan 9
Flygeleven 2
Fotocellen 2
Fotocellen 5
Fysikern 1
Gjutjarnet 7
Gladjen 1:56
Grimsta 60:2
Graddo 2
Graddo 4
Grénsta 2:55
Hangaren 1
Hjulsmeden 1
Husbyborg 12:5
Husbyborg 12:6
Husbyborg 15:1
Hallsatra 1
Jakobsberg 18:30
Jursta 3:8
Kalvsvik 16:17
Kalvsvik 16:23
Kalvo 1:24
Kokillen 1
Korsraven 1
Kalby 1:55
Libroback 18:1
Libroback 21:3
Linjalen 63
Ljusbdgen 7
Lufthammaren 1
Lunal
Magneten 12
Magneten 18
Magneten 30
Magneten 33
Mortd 7

Nygard 2:14

KOMMUN

Sodertalje
Kungsor
Vasteras

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vasteras
Flen
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Vallentuna
Enkoéping
Uppsala
Vasteras
Stockholm
Stockholm
Vasteras
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Botkyrka
Vasteras
Upplands Véasby
Upplands Véasby
Stockholm
Stockholm
Eskilstuna
Taby
Vasteras
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Stockholm
Jarfalla
Upplands Bro
Haninge
Haninge
Nynéashamn
Vasteras
Stockholm
Eskilstuna
Uppsala
Uppsala
Taby
Eskilstuna
Véasteras
Huddinge
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Upplands Bro

* Exklusive sammanlagd kvm mark

TOTAL
AREA
22889
9 476
3534

11493
5887
932
1894
7675
1885
994
2464
0
8088
1954
5328
1251
6 530
1405
9312
4 445
3810
3846
7664
10 774
4333
3150
2929
2617
1845
2955
8225
5672
19 261
3245
0
1223
1236
4507
9205
1296
6300
4120
3484
13 000
3005
6327
19 607
2300
4280
2338
7925
7 448
8954
6892
12 041
8303
7072
2692
130 912

** Byggritten fordelas pd flera av Almnas fastigheterna

BYGG-
RATT,
BTA

30 000**

O OO OO0 O OO0

©
o o
o O
o O

O O O OO O0OO0OO0OO0OO0O OO Oo o

O O O O OO OO0 Oo

150 000

FASTIGHETS-
BETECKNING
Nygard 2:17
Nygard 2:19
Olhamra 1:60
Passaren 1
Pilbdgen 1
Rapsbaggen 3
Romberga 23:17
Romberga 23:52
Rymdhunden 1
Sankt llian 23:4
Sickladn 107:3
Sjohjalten 2
Skrubba 1:2
Skyttbrink 15
Skalby 2:2

Sotaren 1
Stenskéarven 4
Stenskarven 5
Stenvreten 5:68
Stenvreten 6:1
Stenvreten 7:51
Stenvreten 7:60
Stenvreten 7:70
Stenvreten 7:74
Stenvreten 7:94
Stenvreten 8:37
Stillbilden 6
Strangnas 2:34
Sdgaren 2

Saby 4:1
Soéderbymalm 7:35
Talja 1:36
Tegelbruket 1
Traversen 14
Traversen 15
Tullinge 19:653
Tunaangen 10
Tunaangen 6
Uppsala Arsta 72:4
Uppsala Arsta 72:5
Vakten 15
Varvet 1

Varvet 2
Veddesta 2:53
Veddesta 2:54
Viby 19:13

Viby 19:27

Viby 19:28

Viby 19:30

Viby 19:66
Vindkraften 2
Vitgroet 12
Akerby 8
Anghammaren 2
Oja 1:65

Ornas 1:14
Osthamra 4:33

KOMMUN

Upplands-Bro
Upplands-Bro
Vallentuna
Taby
Sodertalje
Véasteras
Enkoéping
Enképing
Sodertaélje
Enkoping
Nacka
Sollentuna
Stockholm
Botkyrka

Upplands
Vasby

Taby
Stockholm
Stockholm
Enkoéping
Enképing
Enkoéping
Enkoping
Enképing
Enkodping
Enkoping
Enképing
Stockholm
Strangnas
Flen

Jarfalla
Handen

Flen
Botkyrka
Sollentuna
Sollentuna
Botkyrka
Sodertélje
Sodertélje
Uppsala
Uppsala
Eskilstuna
Botkyrka
Botkyrka
Jarfalla
Jarfalla
Upplands Bro
Upplands Bro
Upplands Bro
Upplands Bro
Upplands Bro
Stockholm
Stockholm
Taby
Véasteras

Flen
Upplands Bro
Knivsta

BYGG-
TOTAL RATT,
AREA BTA
110 000

140 000

2 046 (0]
3606 (0]
2482 2250
7 674 (¢}
0] 13033
3048 (0]
5214 (e}
1720 0]
14 412 (0]
3497 (6}
3521 (0]
6 452 (0]
5508 0]
10158 0]
8628 0]
2435 (0]
3279 (0]
14 249 0]
1500 (6}
4839 (0]
1815 0]
1764 6 000
1080 0]
480 7 400
3764 [0}
4289 0]
1096 0]
2090 0]
4107 0]
13 281 0]
21999 80 014
372 0]
1701 5500
4 077 1500
1984 (¢}
291 0]
1997 0]
1304 [0}
6 492 0]
14 705 0
[0} 3700

1n 287 0]
1382 ]
2700 ]
2906 0]
2889 0]
2200 4586
960 12 765

6 708 [0}
13404 0]
9609 0]
14 250 (0]
8476 (0]
4809 4 000
5000 (0]
741764* 605 898

ARSREDOVISNING 2020 | T2 §



ARSREDOVISNINGENS

UNDERTECKNANDE

UNDERTECKNADE FORSAKRAR att koncernredovis-
ningen och &rsredovisningen har upprittats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS,
sddana de antagits av EU, respektive god redovis-
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens
och moderbolagets stillning och resultat, samt att

forvaltningsberittelsen ger en rattvisande oversikt
av utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osikerhetsfaktorer som de
foretag som ingdr i koncernen star infor.

Stockholm den 27 april 2021

Anders Tégt Carl Mork Helena Levander
Styrelsens ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Andreas Philipson Henrik Orrbeck Seth Lieberman
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Erik Ranje Nisha Raghavan

Verkstillande direktor Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse betraffande denna drsredovisning och

koncernredovisning har avgivits den 27 april 2021.

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Oskar Wall
Auktoriserad revisor

REVISIONSBERATTELSE

TILL BOLAGSSTAMMAN | STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL), ORG NR 556825-4741

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Stendorren Fastigheter AB
(publ) for &r 2020 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pd sidorna 72—86 Bolagets drsredovisning
och koncernredovisning ingdr pa sidorna 60-126 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets finansiella stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt arsredovisningslagen. 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 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS), s som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vira
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pd sidorna 72-86. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen for moderbo-
laget och rapport over totalresultat och rapport over
finansiell stillning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovis-
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 ustalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhal-
lande 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 bista kunskap och 6vertygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granska-
de bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr
tillrackliga och andamélsenliga 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 omrdden 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 arsre-
dovisningen ocksa inom dessa omraden. 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 framgar
nedan utgor grunden for var revisionsberittelse.
genomforts for att behandla de omrdden som framgar
nedan utgor grunden for var revisionsberittelse.

Annan information dn drsredovisningen och
koncernredovisningen
Detta dokument innehéller 4ven annan information »
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Virdering av forvaliningsfastigheter

BESKRIVNING AV OMRADET

HUR DETTA OMRADE BEAKTADES | REVISIONEN

Det verkliga vardet fér koncernens férvaltnings- | var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process
fastigheter uppgick den 31 december 2020 for fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera
till 9 533 Mkr och vardeférandringarna under varderingsmetod och indata i de upprattade varderingarna. Vi
perioden till 98 Mkr. Koncernens férvaltningsfast- har utvarderat bolagets och de externa varderarnas kompetens.
igheter utgdr 93 % av de totala tillgdngarna per 31 Vi har gjort en jdmfdrelse mot kdnd marknadsinformation. Vi
december 2020. har for ett urval av fastigheter granskat rimligheten i gjorda

En beskrivning av vérdering av fastighetsinne- antaganden som direktavkastning, vakansgrad, hyresintakter
havet framgéar av not 11 Férvaltningsfastigheter, not  och driftskostnader samt dven kontrollberaknat varderings-
1 Redovisningsprinciper samt not 2 Viktiga upp- modellen. Var granskning har delvis genomférts med hjalp
skattningar och bedémningar. Med anledning av av varderingsspecialist. Vart urval har framst omfattat de
de manga antaganden och bedémningar som sker vardemassigt storsta fastigheterna i portféljen, fastigheter med
i samband med véarderingen av férvaltningsfastig- pagaende projekt eller framtida exploateringsmojligheter i form
heter anser vi att detta omrade &r att betrakta som av byggratter samt de fastigheter dar det varit stérst variatio-
ett sarskilt betydelsefullt omr&de i var revision. ner i varde jamfoért med fédregdende ar. Vi har granskat ldmnade

upplysningar i arsredovisningen.

® dn arsredovisningen och koncernredovisningen och
aterfinns pé sidorna 2—59 och 131-132. Det ir styrel-
sen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
denna andra information.

Viart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen dr det vart ansvar att ldsa
den information som identifieras ovan och 6verviga
om informationen i visentlig utstrickning ar oforen-
lig med arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vi i ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en visentlig felaktighet,
ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt rsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sd som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer ar nodvin-
dig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncern-
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redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ar till-
lampligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagan-
det 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 overvaka 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 misstag,
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 misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvin-
tas paverka de ekonomiska beslut som anviandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen.

Dessutom:
¢ identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-

visningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pd misstag, utformar och utfoér gransknings-
atgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdamtar revisionsbevis som ir tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara ut-
talanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn
for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern
kontroll.
e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsdtgarder som ar limpliga
med hinsyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.
utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinci-

per som anvinds och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktoren anviander antagandet
om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksé en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevi-
sen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor

som avser sddana hiandelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den visent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inham-
tas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock
kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att
ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.
e 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
hdndelserna pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.
inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revi-

sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affirsaktiviteterna inom koncer-
nen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning
och utfoérande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande
om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra for-
héllanden som rimligen kan paverka vért oberoende,
samt i tillimpliga fall tillhorande motatgarder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omriden 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
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rdttelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning av Stendorren Fastigheter AB
(publ) for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstillande direktéren
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhal-
lande 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
tillridckliga och dandamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn 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 angeligenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse

ARSREDOVISNING 2020 | 129



® att bolagets organisation dr utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggan-
de sitt. Den verkstédllande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de dtgarder som ir
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart méil betrdffande revisionen av forvaltningen,

och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad

av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseleda-

mot eller verkstillande direktoren i ndgot visentligt

avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda ersittnings-
skyldighet mot bolaget.

¢ pi ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed
vart uttalande om detta, ir att med rimlig grad av
sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder vi professionellt omdéme 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-

Stockholm den 27 april 2021

Ernst & Young AB

Oskar Wall Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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kommande granskningsdtgarder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgdngspunkt

i risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och for-
hallanden som dr vasentliga for verksamheten och dir
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gdr igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgiarder och
andra forhallanden som ir relevanta for vart uttalan-
de om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for
detta for att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyr-
ningsrapporten pa sidorna 72—86 och for att den ar
upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande
RevU 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrap-
porten. Detta innebdr att vir granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
visentligt mindre omfattning jamfor 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 2018 och har varit bolagets
revisor sedan november 2014.

DEFINITIONER

Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-
seende anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)
som omfattar foretag vars virdepapper dr noterade pad en reglerad marknad. Riktlinjerna dr
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarbeten i de nyckeltal (APM) som ofta
presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Stendérren publicerar pd sin bemsida, under ”Investor Relations”, narmare definitioner
och forklaringar av sina nyckeltal i enlighet med dessa riktlinjer samt en avstimningstabell

avseende de APM som anvinds.

AKTUELLT SUBSTANSVARDE

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

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

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

BELANINGSGRAD

Rintebarande skulder vid periodens utgéng i forhdllande
till totala tillgdngar vid periodens utgéng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

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

DRIFTNETTO

Totala intdkter for fastigheterna minskat med fastigheternas
driftskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

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

FORVALTNINGSRESULTAT

Periodens resultat exklusive virdeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rinta pa rantebdrande skuld.

HYRESDURATION

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

KAPITALBINDNING

Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid
avseende rantebdrande skulder.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Ett viktat snitt av dterstdende riantebindning pa rantebirande
skulder med hinsyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultatet efter aterliggning av finansnetto
i forhallande till finansnetto under den senaste rullande
12-mdnadersperioden.

SOLIDITET

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

TOTALAVKASTNING

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

OVERSKOTTSGRAD

Fastigheternas driftnetto i genomsnitt 6ver de senaste 12
manaderna dividerat med fastigheternas debiterade
hyresintdkt i genomsnitt under samma period.
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

e  Deldrsrapport jan-mar 2021, 7 maj 2021

e Arsstimma 2021, 20 maj 2021

¢ Deldrsrapport jan-jun 2021, 20 juli 2021

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

ARSSTAMMA 2021

Styrelsen har kallat bolagets aktiedgare till drsstimma
onsdagen den den 20 maj 2021. Mot bakgrund av den extra-
ordindra situation som réder till f6ljd av covid-r9-pandemin
kommer arsstimman att genomforas genom obligatorisk for-
handsrostning (postrostning) med stod av tillfilliga lagregler.

Styrelsen foreslar att ingen aktieutdelningen betalas till
aktiedgarna for rikenskapsdret 2020 och att det tillgingliga
kapitalet aterinvesteras.

For mer information, vinligen kontakta:
Erik Ranje, VD

erik.ranje@stendorren.se, 08-518 331 00

Per-Henrik Karlsson, Ekonomidirektor
per-henrik.karlsson@stendorren.se, 08-518 331 21
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