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BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015
STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)

JANUARI-DECEMBER 2015*
Hyresintakterna ¢kade till 355,7 miljoner kronor
(22,2).

Driftnettot uppgick till 246,2 miljoner kronor
12,8).

Forvaltningsresultatet uppgick till 118,5 miljoner

Under december manad forvarvade och till-
tradde Stendodrren i tva separata transaktioner
dels sju fullt uthyrda fastigheter under bildande
i logistikomradet Stockholm-Syd fér ett dver-
enskommet varde om 118 miljoner kronor och
dels en fullt uthyrd fastighet fér handel och

l&tt industri i Botkyrka med ett underliggande
fastighetsvarde om 120 miljoner kronor. Dessa
bada forvarv bidrar till koncernens intjaning
med ett samlat arligt hyresfldde om cirka 33
miljoner kronor. Pa fastigheterna finns dven 80
tusen kvadratmeter byggratter for lager, 1att
industri och handel.

kronor (-2,8).

Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital uppgick till 130,2
miljoner kronor (2,0) vilket, efter avdrag for
betalbar skatt, motsvarar 4,74 kronor per aktie
(-0,08).

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter upp-
gick for perioden till 259,7 miljoner kronor (34,6)
och vardeférandringen av rantederivat uppgick
till -8,2 miljoner kronor (-).

Forvary av tre fullt uthyrda fastigheter for 1att
industri och handel i Jarna féretagsby, Séder-
télje. Forvarvsvarde 49 miljoner kronor. Tilltrade
ar planerat till forsta kvartalet 2016.

Resultat efter skatt uppgick till 309,2 miljoner

kronor (28,7).

Styrelsen foreslar en aktieutdelning uppgdende
till 0,40 kronor per aktie vid varje avstdamnings-
tillfalle dar féreslagna avstdmningsdagar ar 1juli
2016, 1 oktober 2016, 1 januari 2017 och 1 april
2017, séledes totalt 1,60 kronor per aktie.

Resultat per aktie fére och efter utspadning
uppgick till 11,96 kronor (9,22 respektive 7,93
kronor for kvarvarande verksamhet).

Fastighetskrediter om 527 miljoner kronor i
Danske bank omfoérhandlades till nya 4-ariga 1an.

Tva viktiga hyresavtal med hyresgasterna Alfa
Laval och Kronfagel férlangda pa sju respektive
16 ar.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS
UTGANG

Stendoérrens debut pa den starka Uppsala-
marknaden gjordes i januari 2016 genom forvar-
vet av fyra fullt uthyrda fastigheter i Uppsala-
Bolanderna och Arsta. Affaren gjordes till ett
underliggande fastighetsvarde om 110 miljoner
kronor och bidrar kassaflédesmassigt med kon-
trakterade arshyror om sammantaget drygt 8,5
miljoner kronor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
FJARDE KVARTALET

For fiarde kvartalet uppgick hyresintakterna till
106,9 miljoner kronor, driftnettot till 72,3 miljo-
ner kronor och forvaltningsresultatet till 31,1 mil-
joner kronor. Vardeférandringen av fastighets-
bestandet summerade under detta kvartal till
164,3 miljoner kronor och derivatens vardefor-
andring uppgick till 16,8 miljoner kronor Resultat
efter skatt for kvartalet uppgick till 182,1 miljoner
kronor motsvarande 6,59 kronor per aktie.

Ansdkan inlamnad for detaljplan féor bostads-
andamal pa bolagets fastighet Skrubba 1:2 i
syddstra Stockholm.

*Tidigare bedrev bolaget annan verksamhet, vilken i denna delarsrapport redovisas som avyttrad verksamhet i jamforelsetal for 2014.

Uthyrningsbar yta

585000 m?

Fastighetsvarde

4 888,5 Mkr

Belaningsgrad

63,6%
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Hyresintakter

355,7 Mkr

Driftnetto

246,2 MKkr

Resultat efter skatt

309,2 Mkr




VD:S KOMMENTAR

Stendirren Fastigheter presenterar idag sin forsta bokslutskommuniké avseende ett belt verksambetsdir som noterat
bolag pd Stockholm Nasdaq First North Premier. Aret har priglats av mycket stor tillvixt med god lonsambet
och ett starkt kassaflode. Fastighetsbestindet har 6kat med bela 124 procent, frin 2,2 miljarder till 4,9 miljarder

kronor. Antalet fastigheter har Skat frin 31 till 81 stycken och den uthyrningsbara ytan har 6kat fran 275 ooo

kvadratmeter till 585 ooo kvadratmeter.

STARKT RESULTAT OCH STARKA NYCKELTAL
Bokslutskommunikén for 2015 visar ett starkt resultat om
309,2 mkr efter skatt, vilket motsvarar 12 kr per aktie.
Driftnettot for heldret uppgick till 246,2 mkr och for fjarde
kvartalet till 72,3 mkr. Det 6kande driftnettot for fjarde
kvartalet forklaras av bolagets kraftiga expansion under
arets forsta sex manader och diarmed positiva resultat-
utveckling. Bolaget faststillde finansiella mal i november
2014 vilka uppfylls med god marginal. Soliditeten uppgér
vid drets utgdng till 30 procent och avkastningen pa eget
kapital uppgar till mycket starka 23,5 procent i genom-
snitt for 2015. Rantetackningsgraden avseende bolagets
totala skuldsittning inklusive kostnaden for rantederivat
uppgick per arets slut till 2,2 gdnger. Bolaget har kraftigt
sankt den finansiella risken genom kop av rintederivat.
Rintederivaten tecknades under forsta halvaret 2015, till
historiskt ldga nivaer, och omfattar cirka halva bolagets
lanevolym. Den genomsnittliga aterstdende bindningstiden i
derivatportféljen dr vid drets utgdng 5,9 ar. Bolagets starka
finansiella stillning gor att styrelsen foreslar en utdelning
om 1,60 kronor per aktie. Utdelningen foreslds betalas ut
med en fjardedel for respektive kvartal intill ndsta ordina-
rie drsstaimma. Den kvartalsvisa utdelningen gors for att
undvika kurssvingningar dd utdelningen ir relativt hog i
forhdllande till aktiekursen. Den av styrelsen foreslagna
utdelningen ir i linje med den av bolaget i november 2014
kommunicerade utdelningspolicyn.

FJARDE KVARTALET

Forutom stort fokus pa vdr organisation genomférde vi un-
der fjarde kvartalet ett antal strategiska fastighetsforvarv.
Genom forvirven i Sodertilje (Stockholm-Syd) respektive
Botkyrka, okade hyresvirdet med 6ver 30 mkr samtidigt
som 8o tusen kvadratmeter byggritter forvirvades avseende
lager och litt industri pa dessa fastigheter. Vi inledde dven
forhandlingarna om vdrt forsta forvirv i den starka Upp-
salamarknaden. Vidare lade vi om en storre laneportfolj
hos Danske Bank till lan med ldngre kapitalbindning och
Bolagets aktie inkluderades i ett sarskilt index, kallat ”First
North 25 for de storsta och mest omsatta aktierna pé First
North som lanserades av Nasdaq. Under perioden forliang-
des ocksd loptiderna pa tvd av Bolagets storsta hyresavtal
vasentligt.

ORGANISATION

Under andra halvan av 2015 har vi byggt upp och kom-
pletterat vir organisation. Forvaltningsorganisationen ar
indelad i fyra geografiska regioner och vi forvaltar hela

vart fastighetsbestand, kameralt och tekniskt, med egen
personal. Vi forstirker 4ven med egna fastighetstekniker
och fastighetsskotare. Allt med syftet att stirka kund-
relationerna genom att erbjuda en hog servicegrad till en for
bolaget rimlig kostnad. D4 alla vara fastigheter ar beligna

inom samma geografiska omrdde blir forvaltning med egen
personal mycket kostnadseffektivt. Den egna organisatio-
nen skall dven klara bolagets behov av projektledning, ett
segment vi avser att utveckla starkt i framtiden. Vid drets
utgang hade Bolaget 20 anstillda och planerar for ytterliga-
re 5-6 rekryteringar under forsta och andra kvartalet 2016.

STOCKHOLMSMARKNADEN HAR

FORTSATT STARK TILLVAXT

Stendorrens fastigheter dr belagna i Sveriges ekonomiskt
starkaste och befolkningsmissigt snabbast vixande region.
Aven sett ur ett internationellt perspektiv dr Stockholms-
regionen en av Europas starkaste regioner sdvil avseende
befolkningstillvixt som ekonomisk tillvixt. Hela 8o
procent av bolagets fastigheter dterfinns i Storstockholm.
Bolagets ovriga fastigheter finns i Eskilstuna, Flen, Enko-
ping och genom en nyligen genomford transaktion avseende
fyra fastigheter dven i Uppsala. Den kraftiga befolkning-
sokningen skapar en stark efterfrigan pa bostider och
lokaler. Bostader, kontor och lokaler for service och handel
etablerar sig i centralare ligen med goda kommunikationer
medan lokaler for industri och logistik tenderar att flytta
lingre frdn stadens centrala delar. Detta har under en lang-
re tid medfort att hyresnivderna generellt stiger snabbare dn
inflationen och allt pekar pa att den utvecklingen kommer
fortsdtta. For Stendorren innebar Stockholms expansion
dven att bolaget kan skapa detaljplaner for bostider pa
vissa av de centralt belidgna fastigheterna med fortsatt hog
efterfrigan pa lokaler for lager och litt industri i de mindre
centrala ldgena. Ett spinnande exempel pa denna utveck-
ling dr den av oss nyligen inlimnade ansokan om att skapa
en detaljplan for bostader pd och i anslutning till en av
bolagets fastigheter i Skrubba i sydostra Stockholm.

FORTSATT POSITIVT FOR 2016
Vi ser fram emot mdnga spinnande affirsmojligheter under
2016, sdvil inom vart eget bestdnd som genom nya affirer
inom vért regionala verksamhetsomrédde. Vi presenterar
regelmassigt i samband med deldrsrapporterna bolagets
lopande intjaningsformdga. P4 sidan 22 i denna rapport
presenterar vi bolagets intjaningsformdaga for nuvarande
bestdnd pa rullande 12 manaders basis. Driftnettot forespas
oka till intervallet 302 till 307 miljoner kronor utan hansyn
tagen till den stora intjiningspotential som vara idag vakan-
ta lokaler medfor. Vakanserna bedoms idag motsvara ett
potentiellt ytterligare arshyresvirde om cirka 43 miljoner
kronor.

Till sist vill jag tacka var personal som under aret gjort en
fantastisk insats med en mycket stor arbetsbelastning. Jag
ser fram emot att jobba med er 2016!

Fredrik Brodin
VD Stendorren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastig-
heter”, eller ”Bolaget™) dr ett fastighetsbolag aktivt inom
segmenten lager och latt industri i Storstockholms- och
Malardalsregionen. Per den 31 december 2015 uppgick
marknadsvirdet pd Bolagets fastighetsbestand till 4 889
miljoner kronor fordelat pa 81 fastigheter.

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av
huvudsakligen tva verksamhetsomrdden inom Kvalitena
AB (publ) (”Kvalitena”), ett bolag som grundades vid
mitten av 1990o-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp
huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstockholms-
regionen i tvd delportfoljer, en delportfolj med enbart
bostadsfastigheter och en delportfolj med fastigheter for
lager och litt industri. Bostadsportfoljen separerades
fran Kvalitena under véren 2014 genom borsnoteringen
av D. Carnegie & Co AB, som idag dr det storsta no-
terade bostadsfastighetsbolaget i Sverige. Portfoljen for
lager och latt industri borsnoterades av Kvalitena via en
sa kallad baklangesnotering. I samband med en extra
bolagsstimma i Header Compression Sweden Holding
AB ("HCS Holding”) den 5 november 2014 fatta-
des beslut om en affiar dir HCS Holding forvirvade
samtliga aktier i Stendorren Fastigheter AB samtidigt
som Effnetplattformen AB (publ) (*Effnetplattformen”)
delades ut till aktiedgarna i HCS Holding, som darefter
overtog namnet Stendorren Fastigheter. B-aktierna i
Stendorren Fastigheter handlas sedan den 6 november
2014 pé First North, Nasdaq Stockholm och pa First
North Premier, Nasdaq Stockholm sedan 7 maj 2015.

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter skapar ladngsiktig tillvixt och
viardeokning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget skall primart verka i Storstockholm
med fokus pa fastigheter for lager och lattindustri.

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheters finansiella mal ar:
att uppvisa en genomsnittlig drlig avkastning pa eget
kapital om lagst 1o procent

RANTETACKNINGSGRAD SOLIDITET

gagr %
2,5 40

att rantetackningsgraden ldngsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 gdnger

att soliditeten langsiktigt ska uppga till 30 procent
och aldrig understiga 20 procent.

STRATEGI
Stendorren Fastigheter skall uppfylla sin affarsidé och
uppnd sina mél genom att:

Forvérv
forvarva fastigheter inom segmenten lager och ldtt
industri som bedoms kunna generera en hog riskjus-
terad avkastning
forvirva fastigheter i industriomraden i Stockholms-
regionen och narliggande stader med stark tillvaxt
forvirva fastigheter som ar flexibla i sitt anvand-
ningsomrade.

Foérvaltning och utveckling
kontinuerligt utveckla och forvalta fastighets-
portfoljen, foretradesvis i egen regi
arbeta med langsiktig och effektiv forvaltning
teckna ldnga hyresavtal med vidlrenommerade hyres-
gaster
fokusera pé fastigheter i Storstockholm som kan ut-
vecklas genom aktivt arbete for minskade vakanser,
hyreshojningar och hyresgistsanpassningar men dven
exploatering i form av nybyggnation.

Ekonomi och finans
bibehalla ett tydligt fokus pa stigande forvaltningsre-
sultat och starka kassafloden
arbeta ndra nuvarande och presumtiva kunder i syfte
att sikerstilla kundnojdhet, lojalitet och i slutindan
en hog riskjusterad avkastning for Bolagets aktie-
agare
agera proaktivt med Bolagets kapitalférsorjning for
att hela tiden halla en balanserad riskniva i verksam-
heten och samtidigt vara positionerat for nya forvirv.

UTDELNINGSPOLICY

Stendorren Fastigheters utdelningspolicy dr att utdel-
ningen langsiktigt ska uppga till cirka 5o procent av
bolagets forvaltningsresultat efter schablonskatt.

AVKASTNING GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

%

30
20

15 20
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RESULTAT, INTAKTER OCH

KOSTNADER

Stendorren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5§ november 2014. Tidigare bedrev bolaget annan verk-
sambet, vilken i jamforelsetal for 2014 redovisas som avytirad verksambet. Mot denna bakgrund dr en jamforelse

med foregdende dr ej meningsfull.

RESULTAT
Driftnettot uppgick till 246,2 miljoner kronor (12,8)
varav 72,3 miljoner kronor avser fjarde kvartalet.
Skillnaden mellan kvartalen forklaras av att merparten
av de fastigheter som forviarvats under aret tilltrdddes
vid olika tidpunkter under forsta och andra kvartalen
och gav endast begransat bidrag till intjaningen under
dessa kvartal. Forvaltningsresultatet uppgick under
2015 till 118,5 miljoner kronor (-2,8). Till f6ljd av bade
stirkta hyresfloden och siankta avkastningskrav i fastig-
heternas marknadsvirderingar redovisar Stendorren for
2015 positiva virdeforandringar i fastighetsbestdndet
om 259,7 miljoner kronor (34,6). Viardeforindringen ar
driven av sjunkande avkastningskrav pa marknaden,
uppvirdering av byggritter som tidigare dsatts begrian-
sat eller inget virde, forbattringar av kassafloden och
forlingda hyresavtal samt i ett fall forbattrad infra-
struktur i och kring fastigheten. Rantederivatens mark-
nadsvirde per bokslutsdatumet medférde en omvirde-
ring av derivatportfoljen om —8,2 miljoner kronor (-).
Arets resultat uppgick till 309,2 miljoner kronor
(28,7).

HYRESINTAKTER

Hyresintiakterna okade under aret till 355,7 miljoner
kronor (22,2) varav 106,9 miljoner kronor avser fjarde
kvartalet.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 109,5 miljoner kro-
nor (9,4) varav 93,6 miljoner kronor (8,2) avser drifts-

och underhéllskostnader och 15,9 miljoner kronor (1,2)
avser fastighetsskatt och tomtrittsavgilder.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration ckade under
fjarde kvartalet d& ett antal kostnadsposter av en-
géngskaraktar hanforliga till den planerade flytten

till Nasdags huvudlista redovisades. For heldret 2015
uppgick denna post till 31,0 miljoner kronor (3,2) inne-
fattande all central administration och ledningskostna-
der som inte dr direkt hanforliga till fastighetsdriften.

Kostnader for central administration under motsva-
rande period 2014 avser moderbolagskostnader nir
Bolaget bedrev annan verksamhet under firman Header
Compression Sweden Holding AB (publ).

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till —96,7 miljoner kronor (-12,4)
och bestdr av 3,5 miljoner kronor i finansiella intikter
(-) och 100,2 miljoner kronor i rintekostnader (-12,4).

VARDEFORANDRINGAR

Bolaget lat externvirdera hela fastighetsbestdndet
under senare hilften av 2015. Bolaget redovisar fastig-
hetsvirden i linje med externvirderingarna varvid en
positiv virdeforandring om totalt 259,7 miljoner kronor
(34,6) redovisas for 2o015. Av denna viardeokning har
164,3 miljoner kronor redovisats under arets fjarde
kvartal.

Bolagets portfolj av rantederivat marknadsvirderas
vid varje kvartalsbokslut. Vid periodens utgdng uppgick
viardeforandringen av derivatskulden till —=8,2 miljoner
kronor matt fran derivatens startdatum vilket medforde
en positiv koncernmassig resultatpdverkan i det fjarde
kvartalet om 16,8 miljoner kronor. Detta forklaras av
derivatskulden forklaras av att svenska marknadsrantor
med langre 16ptider har stigit ndgot under &rets fjarde
kvartal efter att ha fallit under det tredje kvartalet.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell
skatt om 7,5 miljoner kronor (2,2) och uppskjuten skatt
om 53,3 miljoner kronor (-9,3). Den aktuella skatten
och den uppskjutna skatten har beriknats utifrin den
gillande skattesatsen i Sverige om 22 procent. Den
effektiva skatten avviker frin 22 procent vilket forkla-
ras av en skattefri forsiljning av dotterbolagsaktier,
utnyttjande av forlustavdrag samt redovisning av
uppskjuten skatt pad forvarvade temporira skillnader
mellan skattemaissiga restviarden och marknadsvirden,
i enlighet med TAS 12.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTATET

2015 2014 2015 2014
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Hyresintakter 355,7 22,2 106,9 22,2
Driftskostnader =75, -6,8 =21, -6,8
Underhallskostnader -18,5 -1,3 -8,7 -1,3
Fastighetsskatt -10,7 -0,7 =3 -0,7
Tomtrattsavgald -52 -0,5 -1,4 -0,5
Driftnetto 246,2 12,8 72,3 12,8
Central administration -31,0 -3,2 -11,9 =21
Finansiella intakter 3,5 - 15 -
Finansiella kostnader -100,2 -12,4 -30,8 -12,4
Forvaltningsresultat 118,5 -2,8 311 -17
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter 259,7 34,6 164,3 34,6
Vardefoérandring finansiella instrument -8,2 - 16,8 -
Resultat fore skatt 370,0 31,8 212,2 329
Skatt pa periodens resultat -60,8 =71 -30,0 =71
Periodens resultat for kvarvarande verksamhet 309,2 24,7 1821 25,8
Periodens resultat for avyttrad verksamhet (netto) = 4,0 = -0,0
Periodens resultat 309,2 28,7 182,1 25,8
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa dvrigt totalresultat = - = -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 309,2 28,7 182,1 25,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 309,2 28,7 1821 25,8
Innehav utan bestammande inflytande - - - -
Summa totalresultat for perioden 309,2 28,7 1821 25,8
Resultat per aktie kvarvarande verksamhet, fére
och efter utspadning, kr 11,96 793 6,59 2,89
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 1,96 9,22 6,59 2,88
Genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden, miljoner 25,86 312 27,62 8,96

6 Stendorren Fastigheter AB (publ) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015



FINANSIELL STALLNING

Stendorren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5§ november 2014. Tidigare bedrev bolaget annan verk-
sambet, vilken i jamforelsetal for 2014 redovisas som avytirad verksambet. Mot denna bakgrund dr en jamforelse

med foregdende dr ej meningsfull.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgdngar bestar i
allt visentligt av forvaltningsfastigheter. Per 31 decem-
ber 2015 uppgick virdet pa forvaltningsfastigheterna
till 4 888,5 miljoner kronor (2 186,0). Samtliga fastig-
heter har forvirvats under perioden 5 november 2014
till 31 december 2015.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsattningstillgdngar uppgick till vid bokslutsdatu-
met till 133,5 miljoner kronor (rot,1), huvudsakligen
bestdende av hyresfordringar och 6vriga kundfordring-
ar om 46,6 miljoner kronor, forutbetalda kostnader och
upplupna intikter samt 6vriga kortfristiga fordringar
om 37,0 miljoner kronor Likvida medel uppgick per
rapporteringsdatumet till 49,9 miljoner kronor (31,5).

EGET KAPITAL

Per den 31 december 2015 uppgick koncernens egna ka-
pital till T 489,2 miljoner kronor (819,4) och soliditeten
till 29,6 procent (35,8%).

RANTEBARANDE SKULDER

Det totala virdet av koncernens rantebiarande skulder
uppgick vid rapportperiodens utgdng till 3 196,0 miljo-
ner kronor (1 344,8) motsvarande en beldningsgrad om
63,6% (58,7%). Rantebiarande skulder bestdr av skulder
till kreditinstitut om 2 597,0 miljoner kronor, obliga-
tionsldn om §575,0 miljoner kronor samt siljarreverser
om 24,0 miljoner kronor. I enlighet med Bolagets redo-
visningsprinciper periodiseras vissa upplaggningsav-
gifter och ldneavgifter 6ver ldnets l6ptid vilket medfor
att 10,9 miljoner kronor av de riantebarande skulderna
redovisats som forutbetald rinta (redovisad total rante-
barande skuld dirfor 3 185,1 miljoner kronor).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 31 december till
65,4 miljoner kronor (7,8) och avser framst skillnaden
mellan verkligt virde och skattemissigt restvirde av-
seende fastigheter samt orealiserade virdeférandringar
av finansiella instrument.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rantebarande skulder om

1 056,1 miljoner kronor, bestar kortfristiga skulder av
leverantorskulder om 16,4 miljoner kronor, upplupna
kostnader och forutbetalda intidkter om 128,6 miljoner
kronor, skatteskulder om 14,1 miljoner kronor samt
ovriga kortfristiga skulder uppgdende till r15,0 miljo-
ner kronor.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 31 december 2015 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen péd de rdntebirande skulderna till
kreditinstitut till 3,1 4r. Bolagets ledning och styrel-

se har under 2015 bedomt att marknadsldget varit
gynnsamt for att sikra ldnerdntan via ranteswappar
med lénga loptider. Vid ett flertal tillfillen under dret
har darfor rinteswapavtal ingdtts med bdde Swedbank
och Danske bank varefter cirka 45 procent av den
totala lanestocken ar riantesikrad. Inklusive effekten
av ingdngna rintederivat uppgick den genomsnittliga
rantebindningen pa skulder till kreditinstitut till 2,8 ar.
Vid rapportperiodens utging hade rinteswapavtal om
1 451 miljoner kronor tecknats (se tabell nedan) vilket
motsvarar cirka 45 procent av den totala ldnevolymen.
Den genomsnittliga rantan pa Bolagets ldn i kreditinsti-
tut uppgick per 31 december till 1,76 procent. Rin-
tan pa obligationsldnet uppgér till Stibor 9o plus 5,0
procent och riantan pé siljarreverserna till i genomsnitt
1,96 procent.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebdrande skulder fordelar sig 6ver ar enligt nedanstdende tabell.

Rantebindning

Forfalloar Mkr
2016 1731
2017 4
2018 100
2019 100
202 200
>2020 1061

Summa/genomsnitt 3196

Rénta
4,58%
5,00%
0,43%
0,57%
0,69%

1,18%
2,95%

RANTEDERIVAT, PER 31 DECEMBER 2015

Mkr

Motpart Nom belopp
SWED 1200
DANB 251
Summa 1451

Viby 19-13

Vérde
-6,13
-2,60
-8,74

Andel
54%
0%
3%
3%
6%
33%
100%

Antal

23

Kapitalbindning

Mkr Andel
1018 32%
297 9%
645 20%
538 17%
584 18%
13 4%
3196 100%
Loptid % av exp.
57 83%
72 17%
59 100%
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Swappar
Mkr Rénta
0 0,00%
0 0,00%
100 0,73%
100 0,87%
200 1,01%
1051 1,50%
1451 1,33%
Snittswap Limit
67 2 400
50 2 400
63 -




KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

Mkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Foérvaltningsfastigheter
Inventarier

Langfristiga fordringar
Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga l&ngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld
Rantederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Ovriga kortfristiga skulder
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2015-12-31

4 888,5
1.4
0,4
4 890,3

83,6
49,9
133,5

50238

1489,2

2129,0
1.8

65,4
8,2
22044

1056,1
2741
1330,2

50238

2014-12-31

2186,0
1.4
0,5
21879

69,7
315
10171

2289

819,4

1188,4
1.5
7.8

11977

156.,4
15,6
272,0

2289
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FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december 2015 till T 489,2 miljoner kronor (819,4).
I samband fastighetsforvarv har nyemissioner om totalt 360,5 miljoner kronor genomférts under arets forsta
kvartal. Samtliga emissioner har genomforts med stod av det bemyndigande som erhélls vid extra bolagsstimma

den 5 november 2014.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL |
SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

Belopp i miljoner kronor

Ingdende eget kapital per
2014-01-01

Totalresultat januari-december 2014
Ovrigt tillskjutet kapital

Nyemission

Noteringsutgifter

Skatt pa noteringsutgifter
Utdelning

Utgaende eget kapital per 2014-12-31
Totalresultat januari-december 2015

Nyemission

Utgaende eget kapital per 2015-12-31

Aktiekapital

1,4

52

16,6

Ovrigt
tillskjutet
kapital

0,7

-0,6
788,6
-57
1.3

784,3
355,4

1139,7

Balanserade
vinstmedel
inklusive
periodens
resultat

4,4
28,7
06

-10,0

23,7
309,2

332,9
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Eget kapital
hanforligt till
moder-
bolagets
aktieagare

5,6
28,7
0,0
799,5
-57
1.3
-10,0

819,4
309,2
360,5

1489,2

Totalt eget
kapital
hanforligt till
foretagets
agare

5,6
28,7
0,0
799,5
-57
1.3
-10,0

819,4
309,2
360,5

1489,2



KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under januari till
december 2015 till 130,2 miljoner kronor (-2,0). Efter
en nettoforandring av rorelsekapitalet pd —40,3 miljoner
kronor (—30,6) uppgick kassaflodet frin den 16pande
verksambheten till 89,9 miljoner kronor (-32,6).

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-708,7 miljoner kronor (-33,3) och utgjordes primart
av forvirv av fastigheter for 623,3 miljoner kronor och
investeringar i befintliga fastigheter om 136,4 miljoner
kronor (huvudsakligen i de tva storre projektfastig-
heterna Fotocellen 2 och Veddesta 2:53). De genom-
forda nyemissionerna har ej paverkat kassaflodet dé de
uteslutande utgjordes av kvittningsemissioner.

Grimsta 60-2

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under januari till december 20715 till 637,2 miljoner
kronor (87,3) huvudsakligen bestdende av upptaget
obligationsldn om 565,0 miljoner kronor, byggnads-
kreditiv om 18,1 miljoner kronor, nya fastighetslan om
282,8 miljoner kronor och amorteringar pa existerande
lan och reverser om —253,7 miljoner kronor.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 18,4 miljoner kronor
(25,5) och likvida medel uppgick till 31,5 miljoner
kronor (6,0) per 31 december 2015.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2015 2014 2015 2014
Belopp i miljoner kronor jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Kassaflode fran den ldpande verksamheten
Forvaltningsresultat 18,5 -2,8 311 -1,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 17,4 0,6 13,4 0,6
Betald inkomstskatt -5,7 0,2 -0,7 0,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 130,2 -2,0 43,8 -0,5
Forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar 38,4 -22,0 -14,9 -21,9
Forandring av rorelseskulder -78,7 -8,6 -54 -89
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 89,9 -32,6 23,5 -31,3
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -136,4 -26,3 29 -26,3
Ovriga investeringar och avyttringar -0,8 -0 92,1 -0,
Forvarv av koncernforetag/fastigheter -623,3 3,7 -171,6 37
Forsalining av koncernféretag/fastigheter 51,7 - 0,0 0,0
Utdelning = -10,6 0,0 -10,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -708,7 -33,3 -76,6 -33,3
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 20,7 0,0 -0,8
Upptagna rantebarande skulder 890,8 71,6 73,7 71,6
Amortering och l6sen av rantebarande skulder -253,7 -5,0 -45] -5,0
Depositioner 0,2 - 0,1 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6372 87,3 28,7 65,8
Periodens kassafléde for kvarvarande verksamhet 18,4 21,5 -24,4 1,3
Periodens kassaflode for avyttrad verksamhet - 4,0 - -
Periodens kassaflode 18,4 25,5 -24,4 1,3
Likvida medel vid periodens ingang 31,5 6,0 74,3 30,8
Peiodens kassaflode 18,4 25,5 -24.,4 0,6
Likvida medel vid periodens utgang 49,9 31,5 49,9 31,5
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FLERARSOVERSIKT OCH NYCKELTAL

Stendirren Fastigheter skapades i sin nuvarande form den 5 november 2014. Tidigare bedrev bolaget annan verk-
sambet, vilken i jimforelsetal for 2014 redovisas som avyttrad verksambet. Mot denna bakgrund dr en jimforelse
med foregdende dr ef meningsfull. For definitioner, se sidan 20.

2015 2014 2015 2015

jan-dec jan-dec okt-dec jan-sep
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar area, tusental kvm 585 275 585 550
Antal fastigheter 81 31 81 76
Marknadsvarde, Mkr 4 889 2186 4 888 4 496
Areamassig uthyrningsgrad, % 90,7% 93,5% 90,7% 90,7%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,9% 88,9% 90,9% 90,4%
Direktavkastning, %, (driftnetto/marknadsvarde) 6,2% 6,0%" 6,2% 6,3%
Hyresduration, ar 50 52 50 4.8
Snitthyra, kr/kvm 805 724 805 800
Finansiella
Hyresintakter, Mkr 356 22 107 249
Driftnetto, Mkr 246 13 72 174
Forvaltningsresultat, Mkr 19 -3 31 87
Overskottsgrad, % 69,2% 57.8% 67,6% 69,9%
Balansomslutning, Mkr 5024 2289 5024 4734
Avkastning eget kapital, % 23.5% - 521% 14,8%
Totalavkastning 12,9% - - -
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, %? 2,95% 2,72% 2,95% 3,09%>
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar 2.8 0,25 2,80 3,60
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar 31 2.8 3] 3.2
Soliditet vid periodens utgang, % 29,6% 35,8% 29,6% 27,6%
Beldningsgrad vid periodens utgang, % 63,6% 58,7% 63,6% 67,4%
Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, % 53,6% 57.8% 53,6% 57,6%
Rantetackningsgrad, ggr 2.2 2] 2] 2,3
Aktierelaterade
Aktiekurs vid periodens utgang, kr 50,0 43,5 50,0 46,1
Eget kapital per aktie, kr 53,9 43 53,9 473
Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier, kr 12,0 9,2 6,6 50
EPRA NAV, kr 1619,8 - 1562,7 13475
EPRA NAV per aktie, kr 60,1 43,5 56,6 53,3
Avkastning pad EPRA NAV, % 21,3% - 46,5% 16,3%
Kassafldode per aktie 4,74 -0,08 2,00 2,67
Antal aktier vid periodens utgang® 27 619 986 19 024 986 27 619 986 27 619 986
Genomsnittligt antal aktier 25 856 428 3116 883 27 619 986 25 241 488
Borsvarde, Mkr 1381,0 8276 1381,0 12733
Ovriga
Genomsnittligt antal anstallda under perioden 10 4 15 9

1) Direktavkastning per 31 december 2014 ar en uppskattning
2) Inkluderat effekten av negativ Stibor i swapavtalen
3) Justerat for split 1:2 under 2014 och omvéand split 4:1 under 2014
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER 31 DECEMBER 2015
Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod per 31
december 2015 av 81 fastigheter. Samtliga fastigheter
ar belagna inom Stockholmsregionen och Mailardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 4 889 miljoner
kronor. Fastighetsbestdndet redovisas till verkligt varde
baserat pa externa varderingar utforda av Nordier,
DTZ, Newsec, Savills, Forum och CBRE.

Fastighetsbestindet omfattade totalt cirka 585 ocoo
kvadratmeter. Ytslagen lager och latt industri svarade
tillsammans med med Bolagets lager- och logistikkun-
der for cirka 71 procent av den totala uthyrbara ytan
(se diagram). Bolagets utbud av kontorsytor (17,8 pro-
cent av uthyrbar yta) utgors i huvudsak av kontorsytor
som hyrs ut i kombination med lager eller litt industri.
En fordelning baserad pa hyresintdkter skulle ge en
ndgot hogre andel kontor d4 snitthyran for detta ytslag
ar hogre dn portfoljen i ovrigt.

Foérdelning uthyrbar yta, % av total yta

W Latt industri 27,1 %
Kontor 17,8 %
Lager 40,8 %
Logistik 3,1 %
Retail 10,3 %
Ovrigt 1%

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren Fastigheter lagger mycket arbete pa att
identifiera intressanta industriomrdden med potential i
Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pd att utveckla och forstirka nirvaron i dessa
omrdden. I Hogdalens industriomrade dr Stendérren
Fastigheter storsta fastighetsidgaren vilket medfor
synergier bade betriffande forvaltning och uthyrning. 1
Veddesta har Bolaget stora och effektiva fastigheter
som ocksd medfor effektiv forvaltning. Rosersberg vid
Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om Stock-
holm samt Stockholm-Syd i Sodertilje 4r andra
omrdden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
utveckla de ndrmaste dren. Utover i Storstockholms-
omrddet dr bolaget fastighetsigare i ett fital andra

orter i Milardalen som bedomts ha ett bra ldge i forhal-

lande till storre transportleder och Stockholms fram-
tida tillvixt (se diagram nedan). I mars 2016 tilltrader
Stendorren en portfolj med fastigheter med bra lige i
Bolianderna i Uppsala vilket blir Bolagets forsta forvirv
i denna marknad. Uppsala dr en marknad som, liksom
Stockholm, uppvisar starka tillvixttal med bra
framtidsutsikter.

Geografisk fordelning, hyresintakter

m Stockholm 24,1%
Upplands-Bro 15,2%
Jarfalla 14,8%
Botkyrka 8,7%
Enkdping 6,3%
Taby 4,3%
Sodertalje 3,7%
Eskilstuna 3,7%

m Katrineholm 3,7%

B Flen 3,6%

B Ovriga 11,9%

N

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors till storsta
delen av viletablerade smd-medelstora foretag och stora
multinationella foretag. Under 2015 uppgar hyresforlus-
terna (konstaterade och befarade) till 0,6% av totala
arshyran. Per 31 december svarade de tio storsta hyres-
avtalen for cirka en tredjedel av den samlade drshyran.
Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige, som
hyresgist, representerar knappt 12 procent av den
samlade drshyran (se diagram).

Storsta hyresgasterna, intdakter

m Coop Sverige Fastigheter AB 12,0%
Silex Microsystems AB 4,6%

Kronfagel AB 2,7%
Axels Tivoli 2,4%
Atta.45 Tryckeri AB 2,1%
DHL Exel Supply Chain Sweden 2,1%
Bactiguard AB 2,1%

= Alfa Laval Tumba AB 2,0%

B Satra Motorcenter 1,8%

m Ovriga 64,9%

Y

Stendorren Fastigheter stravar efter att teckna linga
hyresavtal med sina hyresgaster och den genomsnittliga
hyresdurationen uppgick per bokslutsdatumet till 5,2 ar.
Bolagets fastigheter har historiskt haft en relativt hog
uthyrningsgrad och ldga vakanser. Uthyrningsgraden i
Stockholmsomrédet for lager- och industrilokaler har
den senaste 1o-drsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
i Stendorrens bestdnd uppgick per 31 december 2015
till 90,9 procent. Bolagets bedomning ir att det finns
god potential att med fortsatt aktivt uthyrningsarbete
minska existerande vakanser med upp till hilften.

BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER
Stendorren Fastigheter hade per 31 december 2015 14
fastigheter helt eller delvis bestdende av obebyggda
byggratter. Vid full exploatering av dessa byggritter
ar bedomningen att drygt 160 ooo kvadratmeter BTA
(total byggarea) kan tillskapas, huvudsakligen for latt
industri, logistik och handelsindamal. Mojligheterna
i byggritterna bedoms som mycket goda da de ar kon-
centrerade till flera av Storstockholms mest attraktiva
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omraden sdsom Rosersberg vid Arlanda, Botkyrka, So-
dertilje (Stockholm-Syd) Visterhaninge, Upplands-Bro
och Enkoping. Utvecklingen inom byggritter och pro-
jektfastigheter dr primart kunddriven. Fokus ligger pa
att hitta befintliga och nya hyresgister som dr i behov
av storre eller helt nya lokaler och méta detta behov

genom att gora kundanpassade tillaggsinvesteringar
alternativt genomfora nybyggnation. I syfte att minime-
ra riskexponeringen tecknas vanligen langa hyresavtal
med kunderna innan investeringarna initieras. Bolaget
avser att lopande under de ndrmaste dren bebygga och
utveckla dessa fastigheter.

FASTIGHETSVARDERING

Stendorren Fastigheter virderar varje kvartal too
procent av fastighetsbestdndet, varav i genomsnitt
20-30 procent externt och resterande del internt. Detta
innebdr att varje fastighet i bestdndet skall externvirde-
ras under en rullande tolvmanaders period. Virderings-
modellen som anvinds av savil de externa virderarna
som Stendorren Fastigheter, dr avkastningsbaserad
enligt kassaflodesmodell, vilka dven kompletteras av
ortsprisanalyser. Savil orealiserade som realisera-

de virdeforandringar redovisas i resultatrakningen.
Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsforsiljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs i

not 12 (Forvaltningsfastigheter) till drsredovisning-

en. Tillkommande utgifter som ir virderingshojande

Vardetidpunkt
Externt varderingsféretag

Kalkylperiod 5,10 eller 15 ar

Inflationsantagande
Langsiktigt vakansantagande
Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassaflode
Kalkylranta restvéarde

Byggritterna inom fastighetsportfoljen dr viarderade
utifrdn ortsprisanalyser och jamforelse med andra
liknande objekt som forsilts.

Realiserade och orealiserade virdeforindringar av
forvaltningsfastigheter uppgick den 31 december 2015
till 259,7 miljoner kronor, se tabell nedan

Forandring redovisat varde fastigheter Mkr
Fastighetsbestand vid periodens bérjan
Nya férvarv av fastigheter
Forsaljining av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeforandringar i befintliga fastigheter
Fastighetsbestand vid periodens slut

aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
och underhallsatgirder kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras rinte-
kostnaden under produktionstiden.

Av Stendorren Fastigheters totala fastighetsbestdnd
om 81 fastigheter dr samtliga externviarderade under
det andra halvéret 2015. Den samlade marknadsviarde-
ringen for bestdndet uppgick vid periodens utgang till
4 889 miljoner. De externa fastighetsvirderingarna har
utforts av Forum, Nordier, Newsec, DTZ, CBRE och
Cushman & Wakefield.

En sammanstillning av viarderingsforetagens varde-
ringsparametrar i samtliga fastigheter aterfinns nedan.

Andra eller fjdrde kvartalet 2015

Nordier Property Advisors, Forum Fastighetsekonomi, Newsec Sweden, CBRE,
Cushman & Wakefield

2 procent langsiktigt, O-1 procent for ar 2016
3-1 procent. Viktat genomsnitt 6,1 procent
6,8-10,5 procent. Viktat genomsnitt 7,53 procent
Viktat genomsnitt 8,69% procent.

Viktat genomsnitt 9,45% procent.

jan-sep 2015

okt-dec 2015

jan-dec 2015

2186,0 4 496 2186,0
2158,8 231,6 23904
-840 0.0 -840
139,3 -2,9 136,4
95,4 164,3 2597

4 495,5 4 888,5 4 888,5
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MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av koncernovergripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moder-
bolaget. Moderbolagets intdkter, i form av management fee till koncernens fastighetsdgande bolag, uppgick under
perioden till 32,2 miljoner kronor (o). Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till —1,3 miljoner kronor (-4,9).
Likvida medel uppgick per 31 december 2015 till 0,7 miljoner kronor (5,0) och det egna kapitalet uppgick till 1
151,6 miljoner kronor (792,6).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR
MODERBOLAGET

2015 2014 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec
Nettoomsattning 32,2 - 19,8 -
Rorelsens kostnader -30,6 -2,5 -12,1 -4
Resultat fore finansiella poster 1,6 -2,5 77 -4
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -3,0 - -3,0
Rantenetto -3 -0,3 7.4 -0,3
Resultat efter finansiella poster -1,5 -58 0,3 -4,7
Bokslutsdispositioner - = -
Resultat fore skatt -1,5 -5,8 0,3 -4,7
Skatt pa periodens resultat 0,2 0,6 -0, 0,6
Periodens resultat -1,3 -52 0,2 -4
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR
MODERBOLAGET

Mkr 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Inventarier 0,4
Andelar i koncernforetag 959,8
Fordringar hos koncernfoéretag 1075,9
Andra langfristiga fordringar och vardepappersinnehav 0,3
Uppskjuten skattefordran 2,0
Summa anlaggningstillgangar 2 0384

Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 80,1
Kortfristiga fordringar 49,9
Kassa och bank 0,7
Summa omsattningstillgdngar 130,8
SUMMA TILLGANGAR 2169,

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Eget kapital 1151,8
Summa eget kapital 1151,8

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 5676
Skulder till koncernféretag 230,9
Summea langfristiga skulder 798,5

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder -

Skulder till koncernféretag 129,3
Ovriga skulder 89,4
Summa kortfristiga skulder 218,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2169,

2014-12-31

815,4

0,5
1.8
817,6

10,5
0.8
50

16.4

834,0

792,6
792,6

0.0

216
1)
8,7
a4

834,0
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AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till

16 57T 991,60 kronor, fordelat pd 2 500 ooo aktier av
serie A respektive 25 119 986 aktier av serie B. A-aktier
i Stendorren Fastigheter berittigar till tio roster pa
bolagsstimma och B-aktier berittigar till en rost pa
bolagsstimma. A-aktier kan konverteras till B-aktier
till forhallandet 1:1. Samtliga aktier medfér samma ratt
till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt fore-
slagen bolagsordning finns harutover mojligheten for
Stendorren Fastigheter att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 22 maj 2015 om att bemyn-
diga styrelsen att, for tiden intill slutet av nista drs-
stimma, vid ett eller flera tillfillen, och med eller 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 konvertibler
som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet ska
inte vara begrdnsat pa annat sitt an vad som foljer av
vid var tid gillande bolagsordnings granser for aktie-
kapital och antal aktier.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 5 november 2014 beslu-
tades i enlighet med styrelsens forslag att infora ett
personaloptionsprogram. Syftet med personaloptions-
programmet dr att premiera ett langsiktigt engagemang
hos koncernens personal, att tillse att bolagets lang-
siktiga vardetillvaxt dterspeglas i personalens ersatt-

STORSTA AGARE PER 30 DECEMBER 2015

ning och att i 6vrigt 6ka intressegemenskapen mellan
koncernens personal och dess aktiedgare. Programmet
forvantas vidare motivera personalen till fortsatt arbete
for koncernen. Personaloptionsprogrammet omfattar
samtliga anstillda i Koncernen samt p4 hel- eller deltid
inhyrd personal vid tidpunkten for offentliggorande

av bolagets bokslutskommuniké. Beslut om tilldelning
fattas av styrelsen i samband med offentliggorandet

av bolagets bokslutskommuniké, forsta gangen av-
seende rakenskapsdret 2014 och sista gdngen avseende
rikenskapsaret 2016. Vid maximal tilldelning innebar
programmet att194 150 optioner kan tilldelas vid forsta
tillfillet (vilka berittigar till forvdarv av samma antal
aktier) och 388 300 optioner pd motsvarande sitt vid
det andra och tredje tillfillet. Inga optioner tilldelades
avseende rakenskapsdret 2014. Personaloptionerna
tilldelas vederlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren
fran och med den 1 mars 2018 till och med den 30 april
2018.

AKTIEAGARAVTAL
Savitt styrelsen i Stendorren Fastigheter kdnner till
foreligger inga aktiedgaravtal.

HANDELSPLATS

Stendorren Fastigheters B-aktie handlas pa First North
Premier, Nasdaq Stockholm. For bolag anslutna till
First North, Nasdaq Stockholm kravs en Certified
Adviser vilken bland annat skall utova viss tillsyn.
Remium Nordic AB ar Stendorren Fastigheters Certi-
fied Adviser. Bolagets kortnamn ar STEF B. Bolagets
ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost motsvarar
en (1) aktie.

-~ Antal aktier Totalt antal Andel av

Agare A-aktier B-aktier aktier Aktiekapital ROster
Kvalitena AB 1500 000 6 523 824 8 023 824 291% 42,9%
Altira AB 500 000 800 000 1300 000 4,7% 1,6%
Forvaltnings AB Hummelsbosholm 500 000 33 357 533 357 1,9% 10,0%
Lansforsakringar fastighetsfond - 2701523 2701523 9,8% 5,4%
Vassen fastigheter - 2 080 000 2 080 000 7.5% 4.2%
Rasjo, Staffan - 1312 072 1312 072 4,8% 2,6%
Robur férsakring - 1037 301 1037 301 3,8% 21%
Anders Ivarsson aktiebolag - 663 349 663 349 2,4% 1,3%
D Carnegie & Co AB - 600 000 600 000 2,2% 1,2%
Humle smabolagsfond - 590 000 590 000 2% 1,2%
Ovriga &gare - 8778560 8 778 560 31,8% 17,5%
Total 2 500 000 25119 986 27 619 986 100% 100%

18 Stendérren Fastigheter AB (publ) BOKSLUTSKOMMUNIKE JANUARI-DECEMBER 2015



OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

Deldrsrapport jan—mar 2016, 18 maj 2016
Arsstimma 2016, 18 maj 2016

Deldrsrapport jan—jun 2016: 19 augusti 2016
Delérsrapport jan—sep 2016: 18 november 2016

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Slottsfabrikens Egendomsforvaltning AB, ett dotter-
bolag till Kvalitena AB, har huvudakligen skott fas-
tighetsforvaltningen for Stendorren Fastigheter under
delar av dret. Under aret har bolaget rekryterat en egen
forvaltningsorganisation vilken genom ett antal genom-
forda nyanstillningar firdigstallts under rets tredje
kvartal varefter bolaget ar sjilvforsorjt med personal.
Box Bygg AB, ett intressebolag till Kvalitena AB, har
tillhandahallit byggtjanster i de under dret avslutade
projekten pa fastigheterna Fotocellen 2 och Veddesta
2:53 vilka fardigstallts under tredje kvartalet 2015.
Hirtill hyr Stendorren Fastigheter ett mindre kontor
for bolagets ledning av ett dotterbolag till Kvalitena.
Samtliga transaktioner med narstdende parter sker

pé marknadsmaissiga villkor. Utdver vad som anges
ovan ir inte och har inte heller Stendérren Fastigheter
varit part i ndgon affirstransaktion, ln, garanti eller
borgensforbindelse med ndgon av styrelseledamoterna,
ledande befattningshavare, storre aktiedgare eller nir-
stdende till ndgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan
leda till hogre vakansgrad och stigande kapitalkostna-
der samt ligre hyresniviaer. Okade driftskostnader som
eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal,
oforutsedda och omfattande renoveringsbehov som kan
leda till 6kade underhallskostnader. Risk att ldngivarna
ej kommer att forlinga Stendorren Fastigheters krediter
vid krediternas slutforfall. Fastighetsforvarv ar vidare
en lopande del av bolagets verksamhet och till sin
natur forenat med viss osikerhet och vissa risker. Mer
information om dessa risker dterfinns pd sidorna 64-65
i Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2014.
Utover de risker som oversiktligt redogors for i arsredo-

visningen har inga andra visentliga risker identifierats
under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med TAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
berdkningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se drsredovisning
2014 sidorna 46—s50. Forvaltningsfastigheter redovisas
i enlighet med IAS 40 och virderas till verkligt virde
enligt IFRS 13 niva 3. Derivaten virderas med hjilp av
virderingstekniker som bygger pa observerbara mark-
nadsdata, i enlighet med IFRS 13 niva 2. Stendorren
bedomer att det inte foreligger ndgon visentlig skillnad
mellan verkligt vdarde och bokfort virde av finansiella
tillgangar och skulder. Moderbolaget tillimpar Arsre-
dovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Den nya tolkningen IFRIC 21:Levies tillim-
pas fran och med rikenskapsaret 2or5.

REVISORS GRANSKNING
Denna bokslutskommuniké har inte varit foremél for
granskning av bolagets revisorer.

PERSONAL

Under rikenskapsaret har Bolaget anstillt egen perso-
nal for all vdsentlig kameral och teknisk forvaltning.
Vid rapportperiodens utgidng hade Stendorren Fastighe-
ter 18 anstédllda varav 6 kvinnor.

UTDELNING

Styrelsen foreslar en aktieutdelning uppgaende till
0,40 kronor per aktie vid varje avstimningstillfille dar
foreslagna avstimningsdagar dr 1 juli 2016, 1 oktober
20716, T januari 2017 och 1 april 2017, sdledes totalt
1,60 kronor per aktie.

OFFENTLIGGORANDE

Informationen i denna kommuniké ir sidan som Sten-
dorren Fastigheter AB skall offentliggora enligt lagen
om virdepappersmarknaden och/eller lagen om handel
med finansiella instrument. Informationen limnades
for offentliggorande den 24 februari, 2016 kl 08.00.

Stockholm 24 februari 2016

Styrelsen i Stendorren Fastigheter AB (publ)
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DEFINITIONER

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

AVKASTNING PA EPRA NAV

Periodens resultat uppraknat till drstakt (utan hansyn
till sdsongsvariationer) justerat for vardeférandringar
av derivat i forhdllande till genomsnittlig EPRA NAV

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

Periodens resultat uppraknat till drstakt (utan hansyn
till sasongsvariationer) dividerat med genomsnittligt
eget kapital.

BELANINGSGRAD
Rintebirande skulder vid periodens utgdng i férhdllan-
de till totala tillgangar vid periodens utging.

DIREKTAVKASTNING

Periodens driftnetto omraknat till rstakt och justerat
for fastigheternas innehavstid dividerat med fastighets-
virde.

DRIFTNETTO
Hyresintiakter minus fastighetskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
Kontrakterad drshyra vid periodens utgéng i forhallan-
de till hyresvirde vid periodensutgang.

EPRA NAV

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt pa derivatskuld och pa
tempordra skillnader i fastighetsvarden.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA
Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga
rantebdrande skulder.

HYRESDURATION
Aterstaende loptid pa hyresavtal.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig dterstdende 16ptid pa rantebarande
skulder till kreditinstitut.

KASSAFLODE PER AKTIE

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore for-
indring av rorelsekapitalet med avdrag for periodens
betalbara skatt dividerat med genomsnittligt antal
utestdende aktier for perioden.

RESULTAT PER AKTIE
Periodens resultat efter skatt, dividerat med genom-
snittligt utestdende antal aktier.

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
Genomsnittlig rdntebindning pd riantebdrande skul-
der till kreditinstitut med hdansyn tagen till ingdngna
derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD
Forvaltningsresultat efter dterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

TOTALAVKASTNING

Periodens driftnetto med tillagg for periodens varde-
forandring av fastigheter dividerat med periodens
genomsnittliga marknadsvirde av fastigheter justerat
for periodens viardeforandring av fastigheter.

TRIPLE-NETAVTAL

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utover hyran,
betalar samtliga kostnader som beldper pa fastigheten
och som normalt hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhdll, fastighetsskatt,
tomtrittsavgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftnetto dividerat med periodens totala
hyresintakter.

Numeriska uppgifter angivna inom parentes i rapporten avser jimforelse med motsvarande period foregdende ar.

I rapporten kan det forekomma avvikelser pd grund av avrundningar.
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Bilaga 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA

Per 31 december omfattade bolagets fastighetsportfolj
81 heligda fastigheter med cirka 0,6 miljoner kvadrat-
meter uthyrbar yta. Det samlade hyresvirdet, efter
vakansavdrag, uppgar efter dessa tilltriden och pé rul-
lande 12 manadersbasis enligt bolagets egen bedomning
till cirka 427 miljoner kronor. Bolaget bedomer dven
att lopande driftkostnader uppgar till cirka 120-125
miljoner kronor pé drsbasis, siledes forvintas port-
foljen drligen producera ett driftnetto om cirka 302-
307 miljoner kronor. Vidare bedomer bolaget att den
samlade kostnaden for central administration uppgar
till cirka 35 miljoner kronor per &r och finansierings-
kostnaden (baserat pa faktiska ldn och rantederivat per
samma datum) resulterar i en drskostnad om cirka 95

miljoner kronor. Forvaltningsresultatet uppgar enligt
denna bedomning sdledes till 172—177 miljoner kronor
pa drsbasis.

Dessa uppgifter ar endast bolagets egen bedomning
om den forevarande intjaningsforméagan per 31 decem-
ber 2015, utan hinsyn tagen till pdgdende nyuthyr-
ningar, befarade vakanser eller indexrelaterade hyres-
forandringar, eventuella kommande ranteférandringar
eller andra, 4nnu ej genomforda dtgirder. De tillkom-
mande forvarv som bolaget meddelat men som dnnu
ej har tilltrdtts dr heller ej medriaknade. Darfor skall
dessa uppgifter inte ses som en prognos av kommande
resultatutveckling for Stendorren Fastigheter.
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STENDORREN

STENDORREN FASTIGHETER AB (publ)
556825-4741

Strandvagen 5a

114 51 Stockholm

Tel: 08-121 317 00

www.stendorren.se

F&r mer information, vanligen kontakta:
Fredrik Brodin, VD
fredrik.brodin@stendorren.se
0708-886 665

Magnus Sundell, CFO

magnus.sundell@stendorren.se
0706-027 675
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Varvet 1

Stendérren Fastigheter AB (publ) &r ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager och latt industri.
Stendérren ar noterat pa Nasdaq First North Premier (Ticker: STEF B).
Certified Adviser & Remium Nordic AB (www.remium.com).

STENDORREN
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