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JANUARI-SEPTEMBER 2017
(Januari-september 2016 inom parentes)

e Hyresintdkterna 6kade till 337 miljoner kronor (317)
och driftnettot okade till 231 miljoner kronor (219)

Forvaltningsresultatet okade till 122 miljoner
kronor (102).

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick
till 206 miljoner kronor (—46) motsvarande 7,47
kronor per aktie (-1,67).

e Virdeforandring av forvaltningsfastigheter
uppgick for perioden till 182 miljoner kronor (546),
varav —7 miljoner kronor (26) avser realiserad
vardeforandring vid forsiljning. Virdeforandringen
av rantederivat uppgick till o miljoner kronor (-73).
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e Periodens resultat uppgick till 240 miljoner kronor
(454) motsvarande 8,68 kronor per aktie (16,44).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET
TREDJE KVARTALET

e Under kvartalet forvirvade Stendorren ett mark-
omrade om cirka 530000 kvadratmeter i direkt
anslutning till bolagets befintliga fastigheter i
Nygards logistikomrade, ”GreenHub Bro”, tidigare
kallat ”Stockholm Vist Logistik”, i Upplands-Bro
kommun. Stendérren avser att utveckla detta
omrdde till ett modernt och miljdanpassat logistik-
omrade dar den egna jarnvigsanslutningen och
den nya pa-/avfarten till E18 ger befintliga och

framtida hyresgdster mycket goda forutsittningar
att utveckla smarta och grona logistiklosningar.

e Den 5 juli emitterade Stendorren ett icke-saker-
stallt, 3-arigt obligationsldn om 360 miljoner
kronor inom ett rambelopp om 1 miljard kronor.
Obligationslanet l6per med en rorlig rinta om
Stibor 9o plus 400 rintepunkter.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

PERIODENS UTGANG

¢ En revolverande kreditfacilitet uppgdende till totalt
250 miljoner kronor beviljades under kvartalet frin
en av Stendorrens huvudbanker. Denna facilitet

ar sakerstilld med pantbrev i ett antal av bolagets
fastigheter.

Stendorren tecknade hyresavtal med Dahl Sverige
avseende ett nytt centrallager om cirka 57 ooo
kvadratmeter i GreenHub Bro, med en arshyra om
cirka 44 miljoner kronor och beriknad inflytt vid
arsskiftet 2020/21. Samtidigt avtalades om forvarv
av fastigheten Ulvsittra 1:90 i Kallhall, omfattande
cirka 35 ooo kvadratmeter lager och kontorslokaler,
dédr Dahl idag bedriver delar av sin verksamhet.
Overenskommer fastighetsvirde i detta forvirv
uppgar till 410 miljoner kronor. Tilltride beriknas
ske slutet av 2018.
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I denna rapport kan summeringsavvikelser
forekomma i enskilda tabeller till f6ljd av
avrundningar av enskilda belopp.

Stendérren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag aktivt inom
fastighetsslagen lager och litt industri. Stenddrren dr noterat pd
First North Premier Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B).
Certified Adviser dr Remium Nordic AB (www.remium.com)
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VD:S KOMMENTAR

Stendorren avslutar drets tredje kvartal starkt med stigande forvaltningsresultat och stigande

fastighetsvirden. Ett resultat av vart kundorienterade arbetssdtt inom var huvudmarknad

Stockholm, en region med kraftig tillvixt och ddrmed bra forutsdtiningar for kommersiella

fastigheter. Tillvixten skapar dock regionala utmaningar som pa sikt riskerar att

ddampa den positiva utvecklingen.

FORVALTNINGSRESULTATET, vart viktigaste
resultatmatt, 6kade med 20 procent jamfort med
foregdende ar. Under perioden har dven véra finansiella
nyckeltal forbattrats for bolaget. Det finansiella utfallet
for arets forsta nio manader finns summerat pa sidorna
12-16 i denna rapport.

STARK NYUTHYRNING

Under éret har vi om- och nyférhandlat 91 hyresavtal
avseende 41 ooo kvadratmeter lokalyta till en samlad
arshyra om drygt 47 miljoner kronor, vilket mot-
svarar drygt 1 100 kronor per kvadratmeter (sdledes
visentligen hogre dn snitthyran for hela bestandet
som ligger pd knappt 790 kronor per kvadratmeter).
Lagger vi till uthyrningen till Dahl som skedde efter
periodens utging dubblas siffrorna for uthyrningsvo-
lymen. Detta innebir en kraftig 6kning av hyrorna,
saval for omforhandlade hyror som for nyuthyrning.
Vi kan konstatera att marknadshyran i vart mark-
nadssegment okar klart snabbare dn inflationen,
vilket enligt vir analys huvudsakligen forklaras av
fortatningen i regionen och den allminna ekono-
miska tillvixten. Vi ser dven att servicesektorn, dir
huvuddelen av vara hyresgister dr verksamma, vixer
snabbare dn ekonomin i dvrigt.

VAR STORSTA NYUTHYRNING

I GreenHub Bro, som vi valt att kalla vart nya logistik-
omrdade i Upplands-Bro kommun, har vi majlighet
att bygga och erbjuda upp till 400 ooo kvadrat-
meter moderna logistiklokaler. Nyligen skrev vi ett
20-4rigt hyresavtal avseende ett nytt huvudlager for
Dahl Sverige AB som skall std fardigt vid arsskiftet
2020/21. D4 det totala hyresvirdet dver perioden
uppgar till cirka en miljard ir det inte bara var hittills
storsta uthyrning utan dven en av branschens storsta
uthyrningar i ar. Uthyrningen ar ett resultat av vart
fokus att satsa pa héllbar logistik i stadsnira ligen.
GreenHub Bro har unika forutsittningar genom den
nya tillfarten till ndrbeldgna Ex8, den egna jarnvags-
anslutningen till stambanan och omedelbar nirhet
till pendeltdg och kollektivtrafik.

Dessa forutsittningar gor att vi kan erbjuda vara
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nuvarande och kommande hyresgister fantastiska
mojligheter att utveckla effektiva och hallbara
logistiklosningar i en marknad dér en snabbt 6kande
e-handel stiller hoga krav pa snabba leveranser till
foretag och konsumenter i stadsnira ligen, samtidigt
som det kollektivnira liget skapar goda forutsitt-
ningar att rekrytera arbetskraft fran hela
Stockholmsregionen.

STARK REGIONAL TILLVAXT

Stendorrens affirsmodell bygger i stor utstrackning
pa Stockholmsregionens tillvixtkraft. Denna tillvixt
ar till vasentlig del driven av en fortsatt stark inflytt-
ning till regionen. I var halvarsrapport ifrdgasatte

jag om vi bygger ritt bostider inom regionen. Vi
kunde redan da se tecken pé en mattad efterfragan pa
bostadsritter i det dyrare segmentet, vilket en stor del
av bostadsproduktionen varit inriktad pa de senaste
aren. Jag far ibland fragan hur denna vikande trend

i marknaden péverkar virdet av vdra bostadsbygg-
rdtter. De detaljplaneprocesser for bostdder som vi
driver sker dels pd véra befintliga fastigheter (vi har
alltsa inte forvirvat projekt for att tillskapa bosta-
der), dels ligger de potentiella byggritterna nigot eller
ndgra ar fram i tiden. Dessa byggritter representerar
darfor en mojlig uppsida utéver virdet av den for-
valtningsfastighet dar planen bedrivs. I vir mark-
nadsvirdering av dessa byggritter beaktar vi dven
osikerhetsfaktorn som bade planprocessen och den
fortsatta utvecklingen pa bostadsmarknaden innebir.
Oavsett om det vi ser idag, med rekordstort utbud

av osdlda lagenheter, ar ett tecken pd langsiktigt ldgre
prisnivéer eller bara en tillfdllig svacka star det helt
klart att vi inte bygger bostader for de malgrupper dir
bostadsbehovet ar som storst. Om vi inte klarar att
bygga prisvirda bostider upplatna med hyres- eller
bostadsritt sa riskerar vi att framéver fa en bromsad
tillvixt inom Stockholmsregionen.

FOKUS PA HALLBARHET

Fastigheter, av alla slag, dr resurskriavande och
Sveriges enskilt storsta killa till utslipp av vixthus-
gaser. Ett vil anpassat fastighetsbestind ar dock

. < |
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”Vi ser tydliga bevis i vdar uthyrningsverksambet att fortitningen och den higa tillvixten i Stockholmsregionen
medfor ett starkt tryck uppdt pa marknadshyrorna” Fredrik Brodin, VD

nodvindigt for att forsorja alla vdra foretag och
minniskor som bor och arbetar hir med effektiva
lokaler samt bra och prisvirda bostdder. Inom

vart hallbarhetsarbete har vi naturligtvis fokus pa
energikonsumtion och vilka energislag som vdra hus
forbrukar. Vi vill gora, och gor, stindiga forbatt-
ringar inom befintligt bestdnd, oftast i dialog med
vdra hyresgister. Vi vill inte bara gora skillnad inom
vdra egna fastigheter utan dven gora det for alla
foretag och manniskor som verkar dar, likvil for den
klimatpaverkan som alla transporter till och fran
véra fastigheter skapar. Med ett framtidsinriktat och
malmedvetet arbete att skapa bra och miljésmarta
forutsdttningar for vara hyresgisters verksamheter
tror vi att Stendorren kan utvecklas annu mer som en
hyresvard som ”Gor skillnad”.

Finansieringsklimatet for bolaget ir fortsatt gott
och vi planerar att i november genomfora en tilliggs-
emission inom den obligationsram om en miljard
kronor som vi etablerade i juli. Emissionen kommer
anvindas for fortidslosen av den dldre obligationen
som har slutforfall i februari 2018.

Laga rantor och god konjunktur hjdlper oss att ha
hog lonsamhet men det dr genom att vara nira vara
hyresgaster och skapa goda forutsittningar for deras
verksambheter i vdra fastigheter som vi kan paverka
och dirmed skapa langsiktig och héllbar 16nsamhet
och langsiktigt virde for vara aktiedgare.

Fredrik Brodin
VD Stendoérren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastig-
heter”, eller ”Bolaget”) ar ett fastighetsbolag med
lokaler huvudsakligen for lager och latt industri i
Storstockholms- och Milardalsregionen.

Stendorren Fastigheter har sitt ursprung i ett av hu-
vudsakligen tvd verksamhetsomrdden inom Kvalitena
AB (publ) ("Kvalitena”), ett bolag som grundades vid
mitten av 1990-talet. Under 2013 delade Kvalitena upp
huvuddelen av sin fastighetsportfolj i Storstockholms-
regionen i tvd delportfoljer, en delportfolj med enbart
bostadsfastigheter som borsnoterades pa viren 2014
och en delportfolj med fastigheter for lager och latt
industri vilken dven den noterades senare samma ar
under namnet Stendorren Fastigheter AB.

B-aktierna i Stendorren Fastigheter handlas sedan
den 6 november 2014 pa First North, Nasdaq Stock-
holm och pa First North Premier, Nasdaq Stockholm
sedan 7 maj 2015.

AFFARSIDE

Stendorren Fastigheter skapar langsiktig tillvixt och
virdedkning genom att forvirva, utveckla och forvalta
fastigheter. Bolaget ska primirt verka i Storstockholm
och Milardalen med fokus pa fastigheter for lager och
latt industri.

MAL

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

FINANSIELLA MAL

Stendorren Fastigheter har tre uttalade finansiella mal:

e att langsiktigt uppvisa en genomsnittlig arlig
avkastning pa eget kapital om ldagst 12 procent.

e att rantetdckningsgraden langsiktigt ska uppga
till lagst 2,0 ganger.

e att soliditeten langsiktigt skall uppga till 35 procent
(och aldrig understiga 20 procent).

Den goda maluppfyllelsen framgdr av graferna pa sid 11.

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 30 september 2017 av 95 fastigheter. Samtliga
fastigheter ar beldgna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
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6 039 miljoner kronor. De tio storsta hyresavtalen
svarade for cirka en tredjedel av den samlade drshyran
och bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige re-
presenterar cirka 11 procent av den samlade drshyran.

Fastighetsbestdndet omfattade totalt cirka 590 ooo
kvadratmeter lokalyta och ytslagen lager, ldtt industri
och logistik svarade for cirka 71 procent av den tota-
la uthyrbara ytan.

Stendorren Fastigheter hade per samma datum 17
fastigheter helt eller delvis bestidende av byggratter
som vid full exploatering bedoms kunna tillskapa
cirka 435 ooo kvadratmeter BTA (total byggarea),
huvudsakligen for latt industri-, logistik och handels-
andamal, men ocksa bostider. Marknadsvirdet pa
byggrittsportfoljen uppgar per rapportdatumet till
cirka 703 miljoner kronor.

Inom befintligt fastighetsbestdnd arbetar bolaget
med framtagande av nya detaljplaner for bostidder. De
nya planerna, som ir i olika stadier av planprocessen,
berdknas vid fardigstillande kunna ge byggratter for
upp till 1 500 nya bostider. Vid marknadsvirderingen
av bolagets byggritter har dessa pagdende plan-
processer beaktats.

FINANSIERING

Per 30 september 2017 uppgick koncernens egna kapital
till 2242 miljoner kronor (1 899) och koncernens riante-
barande skulder uppgick till 3 503 miljoner kronor

(3 424) motsvarande en belaningsgrad om 56 procent
(59). Den genomsnittliga kapitalbindningen pé de
rantebirande skulderna uppgick till 2,3 &r (3,3) och
den genomsnittliga rantebindningen pa skulder till
kreditinstitut till 2,5 4r (2,4). Den genomsnittliga
rantan pd Bolagets totala rantebdrande lan uppgick
(inklusive derivatens paverkan) till 2,4 procent (3,0)
och rintan pé lan i kreditinstitut, per rapportdatumet,
till 1,7 procent (1,6). Bolaget har tva utestdende obli-
gationslan varav det forsta uppgar till 430 miljoner
kronor och léper med en rianta om Stibor 90 + 5,00
procent (slutforfall i februari 2018) och det andra
uppgér till 360 miljoner kronor och l6per med en
rdnta om Stibor 9o + 4,00 procent (slutforfall juli
2020).

UTDELNING

Stendorren Fastigheters mélsattning ar att utdelningen
langsiktigt ska uppga till cirka 50 procent av bolagets
forvaltningsresultat efter avdrag for schablonskatt.

”Med ett framtidsinriktat och mal-
medvetet arbete att skapa bra och
miljosmarta forutsattningar for vara
hyresgasters verksamheter tror vi att
Stendérren kan utvecklas annu mer
som en hyresvard som ”Gor skillnad”. ”

FREDRIK BRODIN, VD

]
STENDORREN
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NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 30.

FASTIGHETSRELATERADE
Uthyrningsbar area, tusental kvm
Antal fastigheter
Marknadsvarde, Mkr
Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning total portfélj, rullande 12 manader, %
Direktavkastning avkastningsfastigheter,
rullande 12 manader, %
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader, %
Hyresduration, ar
Snitthyra, kr/kvm

FINANSIELLA
Intékter, Mkr
Driftnetto, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Overskottsgrad rullande 12 manader, %
Balansomslutning, Mkr
Rantebéarande skulder, Mkr
Genomsnittlig ranta totala skulder inkl. derivat, %
Genomsnittlig réntebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig réntetéckningsgrad 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
Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

Borsvarde, Mkr

EPRA NAV, Mkr

Resultat per genomsnittligt antal utestaende aktier, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, kr
Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

OVRIGA
Antal anstéllda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden
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2017
JAN-SEP

590
95

6 039
92%
90%
5,4%

6,0%
10,4%
4,9
787

337
231
122

68%
6234
3503

2,4%
2,5
2,3
2,5
36%

19%
56%
44%

69,75
81,18
90,30
1926
2494
8,68

7,47

27 619 986
27 619 986

38
34

2016
JAN-SEP

602
89
5537
90%
88%
5,8%

6,3%
19,9%
51
783

317
219
102
69%
5787
3424
3,0%
2,4
3,3
2,3
33%

40%
59%
48%

72,25
68,75
77,85
1996
2150
16,44
-1,67
27 619 986
27 619 986

27
21

2016
JAN-DEC

612
IS
5817
90%
88%
5,7%

6,2%
18,0%
5,1
799

440
299
138
68%
5972
3418
3,0%
2,2
3,5
2,3
34%

35%
57%
46%

68,50
74,36
83,22
1892
2298
22,06
-1,26
27 619 986
27 619 986

30
24

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL, %
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SOLIDITET, %
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MAL UPPFYLLDA

MALNIVA

-

ATT ALDRIG UNDERSTIGA
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KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR

Hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa intakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald

Driftnetto
Central administration

Finansiella intakter
Finansiella kostnader

Forvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeforandring finansiella instrument
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

SUMMA TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Héanforligt till
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fére utspadning, kr

Resultat per aktie, efter utspadning, kr

Genomsnittligt antal utestaende aktier under
perioden, miljoner

Genomsnittligt antal aktier under perioden
efter utspadning, miljoner
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2017
JAN-SEP

323
14

337
=79
-16

-10
=5

231

-34

=77
122

182
10

314

=B
-1

240

240

8,68
8,63

27,6

27,8

2016
JAN-SEP

31N
5

317
=71
-12

-10
-4

219

-40

-79
102

546
-73

575

-120
-1

454

454

16,44
16,41

27,6

27,7

2017
JUL-SEP

109
5

13
-20
-6

-4
-2

81
=1

0]
-27

53

107
=2

158

=17
-6

135

135

4,90
4,87

27,6

27,8

2016
JUL-SEP

104
3

107
-21
-4

-4
-1

77

82
-5

116

-25

91

91

3,28
3,27

27,6

27,7

2016
JAN-DEC

429
n

440
-105
-17

=13
-6

299

=55

-109
138

653
-46

745

-134
-2

609

609

22,05
21,99

27,62

27,69

RESULTAT, INTAKTER

OCH KOSTNADER

RESULTAT

Driftnettot 6kade med 6 procent till 231 miljoner
kronor (219). Hyresintikterna och driftkostnaderna
har stigit med 6 procent respektive 4 procent under
samma period medan underhéllskostnaderna varit
ndgot hogre dn motsvarande period 2016. En normal
sdsongsvariation avseende driftkostnader kan dven
péverka jamforbarheten mellan enskilda kvartal.

Periodens resultat minskade till 240 miljoner
kronor (454) motsvarande 8,7 kronor per aktie (16,4).
Med hinsyn tagen till tilldelade optioners berdknade
utspadningseffekt uppgar periodens resultat per aktie
till 8,6 kronor (16,1). Resultatforindringen jamfort
med motsvarande period 2016 forklaras av den stora
virdefordndringen av forvaltningsfastigheter som
redovisades i jamforelseperioden.

HYRESINTAKTER

Intikterna okade under perioden med cirka

6 procent till 337 miljoner kronor (317). Okningen
forklaras dels av att fastighetsportfoljen vixt med
knappt 4 procent (exklusive vardeforandringar)
jaimfort med motsvarande period foregdende ar
dels av okad uthyrningsgrad och héjda hyror vid
omforhandlingar med hyresgister.

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 106 miljoner kronor
(98). Fastighetskostnaderna innehdller konstaterade
och befarade hyresforluster om cirka 3 miljoner kronor.
Forutom en ndgot 6kad kostnad for underhall mot-
svarar i Ovrigt okningstakten i fastighetskostnaderna
okningstakten i fastighetsbestand. (se ovan).

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration uppgick under
perioden till 34 miljoner kronor (40) och utgors av
kostnader for central forvaltning och administration
samt kostnader for bolagsledning, styrelse och
revisorer. Under det tredje kvartalet har tv4 juste-

ringsposter bokforts vilka paverkar jamforbarheten
av det enskilda kvartalet. Den ena posten om cirka

7 miljoner kronor avser kostnader for kép- och silj-
transaktioner som gjorts under 2017 vilka omrubr-
icerats till transaktionskostnader. Den andra posten
om cirka 4 miljoner kronor avser en justering av en
felaktig koncerneliminering tidigare under dret. Ren-
sat for den del av dessa justeringar som avser drets tva
forsta kvartal dr kostnaden for central administration
under det tredje kvartalet cirka 11 miljoner kronor.

FINANSNETTO

Trots att den rantebdarande skulden 6kat ar rantenet-
tot om -76 miljoner ndgot ligre jamfoért med samma
period 2016 (-77). Detta forklaras huvudsakligen av
omldggningen av derivatportfoljen under forsta
kvartalet (se vidare under Finansiell stillning).

VARDEFORANDRINGAR

Alla fastigheter har marknadsvirderats per 30
september 2017. For perioden redovisar Bolaget en
viardeuppgang av forvaltningsfastigheterna om 182
miljoner kronor (546).

Av den samlade virdeférandringen under perioden
avser —7 miljoner kronor (27) realiserade virdeforand-
ringar vid fastighetsforsiljningar. Vardeforandringen
under perioden harleds i 6vrigt huvudsakligen till
forandrade kassafloden och ett 6kat byggrittsvirde
i Nygérds industriomrade i Upplands-Bro kommun
(?GreenHub Bro”). Se sidan 22 for uppgifter om
genomsnittliga viarderingsantaganden.

Rintederivaten marknadsvirderades per rapport-
datumet med en positiv virdeférandring om 1o
miljoner kronor for deldrsperioden.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrikningen utgors av aktuell
skatt om — 11 miljoner kronor (1) och uppskjuten
skatt om —63 miljoner kronor (-120). All skatt dr be-
riknad med den nominella skattesatsen 22 procent.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG
BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier

Langfristiga fordringar
Rantederivat

Summa anldggningstillgdngar
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar

Summa avsattningar
Langfristiga skulder
Ranteb&rande skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder
Rantederivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebé&rande skulder
Ovriga kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hdnférligt till
Moderbolagets dgare
Innehav utan bestdmmande inflytande
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17-09-30

6 060

12
62

174

6 234

2242

263

268

2441

2444

1063
218

1280

6 234

2242

16-09-30

5538

67
181

249

5787

1899

188

188

2597

81

2681

826
193

1019

5787

1899

16-12-31

5823

98
51

149

5972

2054

201

201

2786

54

2843

632
242

874

5972

2054

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 september 2017 till 2 242 miljoner kronor (1899).

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG FOR KONCERNEN

BELOPP | MILJONER KRONOR

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

Ingdende eget kapital per 2016-01-01

Totalresultat januari-september 2016

Utdelning

Utgaende eget kapital per 2016-09-30

Totalresultat oktober-december 2016
Utgaende eget kapital per 2016-12-31
Utdelning

Personaloptionsprogram
Totalresultat januari-september 2017

Utgaende eget kapital per 2017-09-30

pomd

/

AKTIEKAPITAL

I

n

17

17

17

17

BALANSERADE TOTALT
VINSTMEDEL EGET KAPITAL

OVRIGT INKLUSIVE HANFORLIGT
TILLSKJUTET PERIODENS  TILL FORETA-
KAPITAL RESULTAT GETS AGARE
784 24 819
309 309

355 361
1140 333 1489
454 454

-44 -44

1140 743 1899
55 155

1140 898 2054
-55 -55

4 4

240 240

1144 1083 2242
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgingar bestér
i allt vasentligt av forvaltningsfastigheter. Per 30
september 2017 uppgick virdet pa forvaltningsfastig-
heterna till 6039 miljoner kronor (5 537 miljoner
kronor per 30 september 2016). Samtliga fastigheter
har forvirvats under perioden § november 2014 till
30 september 2017. For analys och kommentarer, se
sidorna 20-22.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet
till 174 miljoner kronor (249) bestaende av likvida
medel om 62 miljoner kronor (181) samt hyresford-
ringar och 6vriga kortfristiga fordringar om 112
miljoner kronor (67).

EGET KAPITAL

Per den 30 september 2017 uppgick koncernens egna
kapital till 2 242 miljoner kronor (1 899) och
soliditeten till 36 procent (33).

RANTEBARANDE SKULDER

Det redovisade virdet av koncernens rintebirande
skulder uppgick vid rapportperiodens utging till 3
503 miljoner kronor (3 424) motsvarande en bela-
ningsgrad om 56 procent (59). Den kortfristiga delen
av de riantebarande skulderna uppgér till 1063 miljo-
ner kronor (826) och bestar av 1dn och amorteringar
som forfaller inom de kommande 12 ménaderna. D&
mindre dn 12 mdnader terstar till forfall av bolagets
obligationsldn (2015-2018) om 430 miljoner kronor
redovisas den i sin helhet som kortfristig skuld. I
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper perio-
diseras vissa uppliggningsavgifter och ldneavgifter
over lanets loptid. Per rapportdatumet uppgar dessa
periodiserade avgifter till 21 miljoner kronor.

Rintebirande skulder bestar av skulder till kredit-
institut om 2 692 miljoner kronor, tvd obligationslan
om vardera 430 och 360 kronor samt siljarreverser
om 21 miljoner kronor.
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 30 september 2017 uppgick den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rintebirande skulderna till
kreditinstitut till 2,6 ar (2,3 4r for total rantebarnde
skuld). Under perioden lade bolaget om sin rinte-
sakringsportfolj som tidigare bestod av ranteswappar
till en portfolj av rantetak (sd kallade “rantecappar™)
med ett nominellt virde uppgdende till 1 8oo miljoner
kronor. Inklusive effekten av ingdngna riantederivat
uppgick den genomsnittliga rdntebindningen pa

rantebdrande skulder till 2,5 ar (se tabell pa sidan 17).

Den genomsnittliga rantan pa Bolagets lan i
kreditinstitut uppgick per 30 september till 1,73
procent. Stendorren har vid periodens utgang tva
utestdende obligationsldn. Det forsta obligationsldnet
(2015-2017) har ett utestdende skuldbelopp om 430
miljoner kronor och l6per med en rinta om Stibor
90 + 5,00 procent medan det andra obligationsldnet
(2017-2020) har ett utestdende skuldbelopp om 360
miljoner kronor och l6per med en rdnta om Stibor 9o
+ 4,00 procent. Rdntan pa saljarreverserna uppgar
till i genomsnitt 2,62 procent. Den genomsnittliga
rdntan pd samtliga rintebirande skulder uppgar vid
periodens utgdng till 2,37 procent.

Rinte- och kapitalforfall for alla rantebarande
skulder fordelar sig 6ver ar enligt tabell pd sidan 17.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 september till
263 miljoner kronor (188) och avser huvudsakligen
skatten pa den temporira skillnaden mellan fastig-
heternas verkliga virde och deras skattemaissiga
restvarde samt virdeforandringar av derivat.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rantebarande skulder bestér
kortfristiga skulder av leverantorsskulder, upplupna
kostnader och forutbetalda intikter, skatteskulder
samt ovriga kortfristiga skulder, tillsammans uppga-
ende till 218 miljoner kronor (193).

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

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

FORFALLOAR

2017
2018
2019
2020
2021
>2021

Summa/genomsnitt

1) Rintebindningen f6r 2017 inkluderar alla ldn som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rintebindning via derivat.

RANTEDERIVAT

MOTPART

Danske Bank
Danske Bank
Danske Bank
Swedbank
Swedbank
Swedbank

Summa

.

TYP

Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak
Rantetak

W

RANTEBINDNING/AR"

MKR

600
1238

3503

NOMINELLT, Mkr

300
300
300
300
300
300

1800

RANTA

2,37%

VARDE, Mkr

0,3
0,5
0,3
0,5
1,4
1,4

4,4

KAPITALBINDNING

ANDEL MKR ANDEL
47% 31N 9%
0% 716 20%
0% 838 24%
0% 996 28%
17% 340 10%
35% 302 9%
100% 3503 100%

TAKNIVA  LOPTID, Ar

2,0% 3,4
2,5% 4,4
2,0% 3,4
2,5% 4,4
2,5% 5,4
2,5% 5,4

4,4
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN

SAMMANDRAG

BELOPP | MILJONER KRONOR
Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Foérvaltningsresultat
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapitalet

Férdndringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar
Foérandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den Idpande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investering i befintliga férvaltningsfastigheter

Ovriga investeringar och avyttringar

Forvarv av aktier i koncernféretag och fastigheter
Forsaljning av aktier i koncernféoretag och fastigheter

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Tillskjutet kapital

Upptagna rantebarande skulder

Amortering och l6sen av rantebarande skulder
Rantederivat

Depositioner

Utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens ingang
Periodens kassafléde

Likvida medel vid periodens utgang
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2017
JAN-SEP

122
-1
-1

100

-18
125

206

-163
-2
-255
150

-269

1

51
1l

62

2016

JAN-SEP

102

-21

82

22
-150

-46

-43
-1
-121
m

-54

232

132

50
132

181

2017
JUL-SEP

5%

n

24

38
24

62

2016
JUL-SEP

2016
JAN-DEC

138

S

17

-155

252

50

51

KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
foriandring i rorelsekapital uppgick under perioden
till 100 miljoner kronor (82). Efter en nettoforandring
av rorelsekapitalet pd 106 miljoner kronor (—1238)
uppgick kassaflodet fran den l6pande verksamheten
till 206 miljoner kronor (-46). Forindringen av rorel-
sekapitalet forklaras huvudsakligen av avsittning till
aktieutdelning som gjordes i maj, samt 6kningen av
kortfristiga skulder.

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGS-
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =269 miljoner kronor (-54) och utgjordes primart
av likviditetseffekten vid forvdrv av aktier i koncern-
bolag uppgéende till —255 (—121) miljoner kronor,
investeringar i befintliga fastigheter om —163 miljoner
kronor (—43) samt likvideffekten vid forsiljning

av fastigheteter och aktier i koncernbolag under
perioden som tillsammans medforde ett kassaflodes-
tillskott om 150 miljoner kronor (111).

>

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 73 miljoner kronor (232)
bestdende av upptagande av fastighetskrediter om
674 miljoner kronor (431) med det nyupptagna
obligationsldnet om 360 miljoner kronor som den
enskilt storsta posten, samt amorteringar pd och
16sen av befintliga krediter uppgdende till — 506
miljoner kronor (—188) med fortidslosen uppgdende
till 320 miljoner kronor av det dldre obligationslinet
som storsta post. Under perioden fortidsloste bolaget
portfoljen av ranteswappar for —48 miljoner kronor
och forvdrvade en portfolj av rdntetak vars forbetalda
premieavgift uppgick till —12 miljoner kronor, sledes
en samlad likviditetspdverkan om —60 miljoner kronor.

Aktieutdelning utbetalas kvartalsvis och under
rapportperioden har 3 utbetalningar om sammanlagt
—36 miljoner kronor genomforts.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 11 miljoner kronor
(132) och likvida medel uppgick vid periodens utging
till 62 miljoner kronor (181).

0
Xd

—
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FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER
30 SEPTEMBER

Stendorren Fastigheters fastighetsbestand bestod

per 30 september 2017 av 95 fastigheter. Samtliga
fastigheter dr beligna inom Stockholmsregionen och
Milardalen med ett sammanlagt marknadsvirde om
6039 miljoner kronor. Fastighetsbestandet redovisas
kvartalsvis till verkligt vdrde. Alla fastigheter extern-
vdrderas minst var tolfte manad. Vid mellanliggande
kvartal internvirderas fastigheterna baserat pa bland
annat uppdaterade analyser av hyresmarknaden,
forvantade kostnader och bedomning av marknadens
avkastningskrav.

Vid rapportperiodens utgdng omfattade fastig-
hetsbestandet cirka 590000 kvadratmeter uthyrbar
lokalarea. Lager-, latt industri- och logistiklokaler
svarade tillsammans for cirka 71 procent av den
totala uthyrbara ytan (se diagram). Bolagets utbud
av kontorsytor (16 procent 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 nagot hogre andel kontor
da snitthyran for detta ytslag dr hogre dn portfoljen
i Ovrigt.

Under perioden 6kade fastighetsbestandets varde
med totalt 222 miljoner kronor, varav 380 miljoner
kronor utgors av forvarv och investeringar i befintligt
bestdnd, 189 miljoner kronor utgors av viardeforind-
ringar av kvarvarande fastigheter medan fastigheter
for 347 miljoner kronor har slts.

Lager, 43%
Latt industri, 26 %
Kontor, 16 %
Retail, 1%

B Logistik, 3%

Bl Ovrigt. 1%

FORDELNING
UTHYRBAR
YTA,

% AV TOTAL
YTA
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GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren Fastigheter ligger mycket arbete pd att
identifiera intressanta industriomrdden med potential
i Storstockholm och 6vriga Milardalen. Fokus ligger
sedan pa att utveckla och forstirka nirvaron i dessa
omréden. I Hogdalens industriomrdde dr Stendorren
Fastigheter storsta fastighetsigaren vilket medfor

synergier bdde betraffande forvaltning och uthyrning.

I Veddesta har Bolaget stora och effektiva fastig-
heter som ocksa medfor effektiv forvaltning. Vissa
omréden i Upplands-Visby och Sollentuna lings E4
mot Arlanda, Brunna i Upplands-Bro nordvist om
Stockholm samt Stockholm-Syd i Sodertilje dr andra
omraden som Stendorren Fastigheter avser att vidare-
utveckla de ndrmaste dren. Utover i Storstockholms-
omradet dr bolaget fastighetsigare i ett antal andra
orter i Milardalen som bedomts ha ett bra lige i
forhdllande till storre transportleder och Stockholms
framtida tillvaxt (se diagram pa sidan 21). Under 2016
genomforde Stendorren sina forsta forviry i Uppsala
och bolaget har totalt sex fastigheter i denna marknad,
som, liksom Stockholm, uppvisar starka tillvixttal
med bra framtidsutsikter.

HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL

Hyresgisterna i fastighetsportfoljen utgors av svil
viletablerade sma-medelstora foretag som stora
multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastig-
hetsbestdnd som ingdr i Stendorren Fastigheter har
varit marginella de senaste dren. P4 grund av tre kon-
kurser under 2016 uppgick hyresforlusterna (konsta-
terade och befarade) till cirka 1,75 procent av totala
arshyran vilket dr cirka en procentenhet hogre dn
under tidigare ar. Under de tre forsta kvartalen 2017
har hyresforluster motsvarande cirka 1 procent av
debiterad hyra registrerats. Per 30 september svarade
de tio storsta hyresavtalen for cirka en tredjedel av
den samlade arliga grundhyran frin Bolagets hyres-
gaster. Bolagets storsta hyresavtal med Coop Sverige,
som hyresgist, representerar knappt 11 procent av
den samlade arshyran. (Se diagram pa sidan 21).

Stendorren Fastigheter strivar efter att teckna
ldnga hyresavtal med sina hyresgéster och den
genomsnittliga hyresdurationen uppgick per bok-
slutsdatumet till 4,9 &r.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och ldga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomrédet for lager- och industrilokaler har den

STORSTA
HYRESGASTERNA,
INTAKTER

senaste ro-arsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ytmassiga uthyrningsgraden 1
Stendorrens bestdnd uppgick per 30 september 2017
till 92 procent. Bolagets bedomning ar att det finns
god potential att med fortsatt aktivt uthyrningsarbete
minska existerande vakanser med upp till hilften.

Uthyrningsarbetet har varit framgangsrikt under
aret med mer dn 9o hyresavtal tecknade till en snitt-
hyra dverstigande 1 100 kronor per kvadratmeter.
Dirtill kommer att vi vid ett flertal omférhandlingar
overfort kostnadsansvar for driftskostnader pa ett
tydligare satt till hyresgister vilket pa sikt kommer f3
en positiv effekt pa det 16pande driftséverskottet.

BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER

Stendorren Fastigheter hade per 30 september 2017
17 fastigheter helt eller delvis bestaende av bygg-
rdtter. Vid full exploatering av dessa byggratter

ar bedomningen att upp till 435000 kvadratmeter

Stockholm, 22%

Upplands-Bro, 16%

Jarfalla, 14%
Botkyrka, 9%
Enkdping, 6%

GEOGRAFISK Taby, 5%
FORDELNING,
HYRESINTAKTER

Soédertalje, 5%
Flen, 4%
Eskilstuna, 4%

Uppsala, 3%
Nacka, 3%
Ovrigt, 9%

COOP Sverige Fastigheter AB, 11 %
Silex Microsystems AB, 6%

Finisar Sweden AB, 3%

Exploria AB, 2%

Unilever Supply Chain Company AG, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%

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

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

Ovrigt, 66%

byggnadsarea kan tillskapas, huvudsakligen for

latt industri, logistik och handelsindamal. I ett par
av dessa fastigheter pagdr dven planarbete for att
omvandla byggritterna till annat anviandningsomrade,
sdsom bostidder. Mojligheterna i byggritterna bedéms
som mycket goda da de dr koncentrerade till flera

av Storstockholms mest attraktiva omrdden sdsom
Stockholms kommun, Botkyrka, Sodertilje (Stock-
holm-Syd), Visterhaninge, Upplands-Bro, Sollentuna
och Enkoping. Utvecklingen inom byggritter och
projektfastigheter ar primirt kunddriven. Fokus ligger
pé att hitta befintliga och nya hyresgister som &r i
behov av storre eller helt nya lokaler och mota detta
behov genom att gora kundanpassade tillaggsinvest-
eringar alternativt genomféra nybyggnation. I syfte
att minimera riskexponeringen tecknas vanligen ldnga
hyresavtal med kunderna innan investeringarna initi-
eras. Bolaget avser att lopande under de nirmaste
aren bebygga och utveckla dessa fastigheter.
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FASTIGHETSVARDERING

STENDORREN FASTIGHETER virderar varje
kvartal 100 procent av fastighetsbestdndet, varav i
genomsnitt 20—30 procent externt och resterande del
internt. Detta innebir att varje fastighet i bestandet
externvirderas under en rullande tolvmanaders period.
Virderingsmodellen som anvinds av savil de externa
virderarna som Stendorren Fastigheter, 4r avkastnings-
baserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med
och delvis baserad pa ortsprisanalyser. Savil oreali-
serade som realiserade viardeforandringar redovisas i
resultatrikningen. Virderingsmodell och parametrar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs i
not 11 (Forvaltningsfastigheter) till arsredovisningen
2016. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i
enlighet med IFRS 13. Tillkommande utgifter som

ar varderingshojande aktiveras. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden
under produktionstiden.

Av bolagets 95 fastigheter har samtliga extern-
virderats under perioden april till oktober 2017. Per 30
september har dven samtliga fastigheter internvirderats
varefter en individuell bedémning av varje fastighets
marknadsvirde gjorts. Det samlade marknadsvardet
for fastighetsbestandet per 30 september 2017 har

VARDERINGSPARAMETRAR

Direktavkastningskrav
Kalkylranta kassaflode
Kalkylranta restvéarde
Langsiktigt vakansantagande

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Fastighetsbestand vid arets bérjan
Foérvarv av fastigheter
Férsaljning av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Vardeférandringar i befintliga fastigheter

Fastighetsbestand vid periodens slut
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bedomts uppga till 6039 miljoner kronor. En samman-
stillning av virderingsparametrarna framgdr i tabellen
nedan. De under aret genomforda externvirderingarna
har utforts av Forum Fastighetsekonomi, Nordier
Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman & Wa-
kefield, JLL, CBRE och Bryggan Fastighetsekonomi.

Byggritterna inom fastighetsportféljen, totalt
virderade till 703 miljoner kronor (374), ar virderade
utifran ortsprisanalyser och jimforelse med andra
liknande objekt som forsilts.

Realiserade och orealiserade vardeférandringar
av fastighetsbestdndet uppgick under perioden till
182 miljoner kronor varav —7 miljoner kronor utgors
av realiserad vardeforandring vid forsdljning, se
tabell nedan.

Virdeforandringarna i fastighetsbestandet drivs
under perioden huvudsakligen av 6kade byggritts-
virden, forbdttringar i fastigheterna sdsom forlingda
hyresavtal och trimmade kostnader, samt dndrade
marknadsmissiga avkastningskrav. Genomsnittligt
avkastningskrav i fastighetsvirderingarna per 30
september 2017 var 6,4 procent vilket motsvarar en
sankning med o,2 procentenheter jamfort med virde-
ringarna per 31 december 2016 och oférindrad niva
jamfort med marknadsvirderingen per 30 juni 2017.

MIN MAX VIKTAT SNITT
5,3% 10,0% 6,4%
5,8% 11,1% 8,0%
7,4% 12,2% 8,5%
3,0% 20,0% 6,1%

JAN-SEP 2017

JAN-SEP 2016

5 817 4 889
217 237
-347 -178
163 43
189 546
6 039 5537

JAN-DEC 2016

4 889
419
-221
78
653

5 817

MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambheten i moderbolaget utgors av ledningsfunktioner av koncernens alla bolag och
fastigheter. Dessa funktioner inkluderar bland annat transaktionsledning, projektledning
och finansieringsbeslut. I moderbolaget dr all personal anstalld och inga fastigheter dgs
direkt av moderbolaget. Moderbolagets intikter under perioden utgors huvudsakligen av
52 miljoner kronor i utdebitering av tjidnster som utforts av egen personal (sdsom fastighets-
skotsel, projektledning, transaktionslednig och uthyrningskostnader). Rantenettot bestar av
26 miljoner kronor netto debiterad rinta pa koncerninterna lan samt 36 miljoner i extern
rantekostnad for bolagets obligationslan. Likvida medel uppgick per 30 september 2017 till
13 miljoner kronor (62) och det egna kapitalet uppgick till 1 047 miljoner kronor (1 113).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET

2017 2016 2016
BELOPP | MILJONER KRONOR JAN-SEP JAN-SEP JAN-DEC
Nettoomsattning 52 43 60
Roérelsens kostnader -49 -43 -59
Resultat fore finansiella poster 3 (o]} 2
Finansiella poster
Finansnetto -10 6 -1
Resultat efter finansiella poster -7 7 1
Uppskjuten skatt (¢} -2 (0}
Aktuell skatt - - -
Periodens resultat -7 5 1
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR MODERBOLAGET
BELOPP | MILJONER KRONOR

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Inventarier

Andelar i koncernféretag
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Langsiktiga fordringar och vardepapper
Summa anldggningstillgangar

Omséttningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Eget kapital

Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Ranteb&rande skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2017-09-30

868
1095

1970

383
69
13

465
2436

1047
1047

5%
359

712

430
180
67

677

2436

2016-09-30

905
1079

1985

410
21
62

494
2479

M3
113

743
348

1091

212
63

275

2479

2016-12-31

868
1194

2068

519
23

551
2619

1108
1108

744
458

1203

259
50

309

2619

AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Stendorren Fastigheter uppgar till

16 571 991,60 kronor, fordelat pa 2 500000 aktier av
serie A respektive 25 119986 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
rétt till andel i bolagets tillgdngar och vinst. Enligt
foreslagen bolagsordning finns hirutéver mojligheten
for Stendorren Fastigheter att utge preferensaktier.

BEMYNDIGANDEN

Arsstimman beslutade den 23 maj 2017 om att
bemyndiga styrelsen att, for tiden intill slutet av nasta
arsstimma, vid ett eller flera tillfallen, och med eller
utan avvikelse fran befintliga aktiedgares foretrades-
rétt fatta beslut om nyemission av stam- och/eller
preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler.
Nyemission ska kunna ske med kontant betalning
eller med bestimmelse om apport eller kvittning.
Antalet stam- och/eller preferensaktier, tecknings-
optioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med
stod av bemyndigandet ska inte vara begrinsat pa
annat sitt dn vad som foljer av vid var tid gillande bo-
lagsordnings grinser for aktiekapital och antal aktier.

INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den § november 2014
beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
ett personaloptionsprogram. Beslut om tilldelning
fattas av styrelsen i samband med offentliggorandet
av bolagets bokslutskommuniké, forsta gdngen avse-
ende rikenskapsaret 2014 och sista gdngen avseende
rakenskapsaret 2016. Personaloptionerna tilldelas ved-
erlagsfritt och kan utnyttjas av innehavaren fran och
med den 1 mars 2018 till och med den 30 april 2018.

Per 30 juni 2017 har totalt §36 607 stycken teck-
ningsoptioner tilldelats vilket vid inlosen idag skulle
medfora en utspidning av det egna kapitalet med 1,9
procent (motsvarande 1,1 procent av rostetalet). Vinst
per aktie har i koncernens rapport 6ver totalresultatet
berdknats i enlighet med IAS 33.

Vid Stendorren Fastigheter AB:s drsstimma den
23 maj 2017 beslutades om antagande av ett nytt

langsiktigt incitamentsprogram, innefattande
emission av teckningsoptioner.

Stimman beslutade att bolaget, med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesritt, ska emittera hogst
550000 teckningsoptioner med atféljande ritt till
teckning av hogst 550000 nya aktier av aktieslaget
stam B pa villkor enligt nedan (se d4ven bolagets hem-
sida for nirmare presentation av villkor). Tecknings-
berittigade ar bolagets anstillda som beroende pa
befattning erbjuds olika antal teckningsoptioner. Vid
teckningstidens utgdng den 30 juni 2017 hade totalt
395 800 teckningsoptioner forvirvats mot kontant
betalning till moderbolaget. Deltagarna har forvirvat
teckningsoptionerna till marknadsvirde beriknat
enligt Black & Scholes virderingsmetod. Virderingen
ar utford av oberoende vdrderare. Innehavare av
teckningsoption dger ritt att under perioden frdn och
med den 1 maj 2020 till och med den 31 maj 2020
for en (1) teckningsoption teckna en (1) ny aktie av
aktieslaget stam B i bolaget for en teckningskurs
som motsvarar 125 % av genomsnittet av aktiens
volymvigda senaste betalkurs under perioden fran
och med den 9 maj 2017 till och med den 22 maj
2017. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
kommer aktiekapitalet 6ka med 237 480 kronor genom
utgivande av 395 8oo aktier av serie B, var och en med
ett kvotvirde om 0,6 kronor. Utspadningseffekten
vid fullt utnyttjande motsvarar cirka 1,4 procent av
kapitalet och 0,8 procent av rostetalet.

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 krivs en Certified
Adpviser vilken bland annat skall utéva viss tillsyn.
Remium Nordic AB ir Stendorren Fastigheters
Certified Adviser. Bolagets kortnamn dr STEF B.
Bolagets ISIN-kod dr SE0006543344. En handelspost
motsvarar en (1) aktie.

Se tabell 6ver de storsta aktiedgarna pd nista sida. 2
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STORSTA AKTIEAGARE BASERAT PA UPPGIFTER FRAN

EUROCLEAR SWEDEN AB PER 30 SEPTEMBER 2017

AGARE

Kvalitena AB

Altira AB

Forvaltnings AB Hummelsbosholm
Lansforsakringar fondforvaltning AB
Vassen Fastigheter AB
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension
Rasjo, Staffan

Anders lvarsson Aktiebolag

Humle Smabolagsfond

D.Carnegie & Co Aktiebolag

Ovriga dgare

TOTAL

INNEHAV

6 694 209
2501720
633 357
2687523
2080 000
1519 374
114 559
663 349
588 255
600 000
8 537 640

27 619 986

A-AKTIER

1500 000
500 000
500 000

0]
0]
0]
0]
0]
0]
0]
0]

2500 000

B-AKTIER ROSTERI% KAPITALI %

5194 209 40,29% 24,24 %

2001720 13,97 % 9,06 %
133 357 10,24 % 2,29%
2687 523 5,36% 9,73%
2080 000 4,15% 7,53%
1519 374 3,03% 5,50%
1114 559 2,22% 4,04%
663 349 1,32% 2,40%
588 255 1,17% 2,13%
600 000 1,20% 217 %
8 537 640 17,03 % 30,91%

25119986 100,00% 100,00%

OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2017, 23 februari 2018.

e Deldrsrapport januari-mars 2018, 9 maj 2018
e Arsstimma 2018, 23 maj 2018

e Deldrsrapport januari-juni 2018, 20 juli 2018
e Deldrsrapport januari-september 2018,

16 november 2018

Bokslutskomminiké 2018, 22 februari 2019

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden inte varit delaktig i ndgon
transaktion med narstidende av materiellt varde,
annat dn foljande. Stendorren Fastigheter hyr lokaler
for sitt huvudkontor av ett dotterbolag till Kvalitena.
Dirtill har ett forvary i bolagsform genomforts fran
en siljare didr en styrelseledamot i Stendorren Fast-
igheter utovar kontrollerande dgarinflytande. Denna
transaktion godkandes av drsstimman i maj 2017.
Samtliga transaktioner med narstiende parter sker
pa marknadsmaissiga villkor. Utover vad som anges
ovan dr inte och har inte heller Stendérren Fastigheter
varit part i ndgon affirstransaktion, 1dn, garanti eller
borgensforbindelse med nagon av styrelseledaméterna,
ledande befattningshavare, storre aktiedgare eller
narstdende till nidgon av dessa.

RISKER

Risker och osikerhetsfaktorer ar framst relaterade till
forandringar i makroekonomiska faktorer som kan
leda till hogre vakansgrad och stigande kapitalkost-
nader samt ldgre hyresnivaer. Stendorren Fastigheter
ar ocksd exponerat mot risk for driftskostnader som
eventuellt inte kan kompenseras fullt ut i hyresavtal,
eller oférutsedda och omfattande renoveringsbehov
som kan leda till 6kade underhallskostnader.

Risk finns ocksd att ldngivarna ej kommer att
forlinga Stendorren Fastigheters krediter vid kredit-
ernas slutforfall. Fastighetsforviry ar vidare en del av
bolagets verksamhet och till sin natur férenat
med viss osdkerhet och risker. Mer information om
dessa risker aterfinns pa sidorna 70-74 i Bolagets
arsredovisning for rikenskapséret 2016. Utover
detta samt de risker som oversiktligt redogors for

i arsredovisningen har inga andra visentliga risker
identifierats under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deldrsrapport ar upprattad i enlighet med T1AS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen.
Samma redovisnings- och virderingsprinciper samt
beridkningsmetoder har tillimpats som i den senast
avgivna finansiella informationen, se not 1 till
arsredovisning 2016.

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS 13
i enlighet med niva 3. Verkligt virde for finansiella
instrument 6verensstimmer i allt vdsentligt med
redovisade virden. All rintebarande skuld har kort
rantebindning med Stibor 9o som bas och bolaget gor
bedémningen att ingen visentlig skillnad finns mellan
redovisat och verkligt virde. Derivatinstrument
virderas i koncernredovisningen till verkligt varde
och i enlighet med med niva 2 i IFRS 13. Moder-
bolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer.

Den 1 januari 2018 trader IFRS 15 (Revenue from
Contracts with Customers) i kraft och Stendorren gor
bedomningen att den kommer fa ingen eller endast
marginell pdverkan pé redovisningen av koncernens
hyresintdkter. Dock kan redovisningen av koncernens
ovriga intikter komma att paverkas avseende nar i
tiden intdkterna skall redovisas, utredning avseende
detta pagar.

REVISORS GRANSKNING

Denna delarsrapport har éversiktligt granskats av
bolagets revisorer (se granskningsrapport pa sidan 29)

UTDELNING

Vid drsstimman den 23 maj 2017 beslutades om
utdelning uppgdende till 0,50 kronor per aktie vid varje
avstaimningstillfalle med foljande avstimningsdagar
4 juli 2017, 3 oktober 2017, 3 januari 2018 och 3 april
2018, sdledes totalt 2,0 kronor per aktie.

Sista handelsdag for att delta vid respektive ut-
delningstillfille dr den sista handelsdagen manaden
innan varje avstimningsdag.
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STYRELSEN

Styrelsen och verkstdllande direktoren forsikrar att
rapporten ger en rittvisande Gversikt bver moder-
bolaget och koncernens verksambet, stillning och
resultat samt beskriver de visentliga risker och
osdkerbetsfaktorer som moderbolag och de bolag
som ingdr i koncernen stdr infor.

STOCKHOLM 10 NOVEMBER 2017

Seth Lieberman Helena Levander
Styrelseordforande Styrelseledamot

Carl Mork Andreas Philipson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Knut Pousette Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Jenny Warmé Fredrik Brodin
Styrelseledamot Verkstillande Direktér

Denna information dr sidan som Stendérren Fastigheter AB dr skyldigt
att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
virdepappersmarknaden. Informationen limnades, genom nedanstiende
kontaktpersons forsorg, for offentliggorande den 10 november 2017 kl.
07.00 CET.
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

Stendorren Fastigheter AB, org.nr 556825-4741

INLEDNING

Vi har utfort en oversiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten)
for Stendorren Fastigheter AB (publ) per 30 september 2017 och den niomdnadersperiod som slutade per detta
datum. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppritta och presentera denna
delarsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna
deldrsrapport grundad pd var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utfoérd av foretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor
och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsétgarder.
En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsétgirder som vidtas vid en oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sddan sikerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstiandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sikerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pd var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstiandigheter som ger oss anledning
att anse att delarsrapporten inte, i allt vdsentligt, ar upprittad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

STOCKHOLM DEN 10 NOVEMBER 2017
ERNST & YOUNG AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Europeiska viardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer av-
seende anvindandet av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM)

som omfattar foretag vars virdepapper dr noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna dr
framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarheten i de nyckeltal (APM) som ofta
presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Stendorren Fastigheter publicerar pd sin hemsida ndrmare definitioner och forklaringar av

sina nyckeltal i enlighet med dessa nya riktlinjer.

AREAMASSIG UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad area vid periodens utgdng i forhallande
till totalt uthyrningsbar area vid periodens utgdng.

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt
eget kapital.

BELANINGSGRAD

Rintebarande skulder vid periodens utgang i forhal-
lande till totala tillgdngar vid periodens utging.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER

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

DIREKTAVKASTNING

Driftnetto dividerat med fastighetsvirde i genomsnitt.

DRIFTNETTO

Hyresintakter minus fastighetskostnader.

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Kontrakterad drshyra vid periodens utgdng i forhal-
lande till hyresvirde vid periodensutgang.

EPRA NAV
Redovisat eget kapital med aterliggning av deri-
vatskuld (+/-) samt uppskjuten skatt.

FORVALTNINGSRESULTAT

Resultat exklusive vardeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA

Genomsnittlig rdnta pa rintebdrande skuld.

HYRESDURATION
Aterstaende 16ptid pa hyresavtal.
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KAPITALBINDNING

Genomsnittlig aterstidende 1optid pa riantebarande
skulder till kreditinstitut.

KASSAFLODE PER AKTIE

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

RESULTAT PER AKTIE

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

RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT

Genomsnittlig rintebindning pa rantebirande
skulder med hansyn tagen till ingdngna derivatavtal.

RANTETACKNINGSGRAD

Forvaltningsresultat efter aterliggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgdngar.

TOTALAVKASTNING

Driftnetto okat med realiserad och orealiserad virde-
okning av fastigheter dividerat med fastighetsvirde i
genomsnitt.

TRIPLE-NETAVTAL

Typ av hyresavtal dar hyresgisten, utover hyran, beta-
lar samtliga kostnader som beloper pa fastigheten och
som normalt hade belastat fastighetsigaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall, fastighetsskatt,
tomtrittsavgild, forsikring, fastighetsskotsel, etc.

OVERSKOTTSGRAD

Periodens Driftnetto dividerat med periodens
totala hyresintakter.

BILAGA 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

PER 30 SEPTEMBER omfattade bolagets fastighets-
portfolj 95 helidgda fastigheter med cirka 590000
kvadratmeter uthyrbar yta. Enligt bolagets bedom-
ning uppgar den samlade hyresintikten (efter avdrag
for vakanser och rabatter) pd rullande 12-méanaders-
basis till cirka 455 miljoner kronor.

Bolaget bedomer aven att 16pande driftkostnader
uppgdr till cirka — 140 miljoner kronor pa arsbasis,
sdledes forvintas portfoljen arligen producera ett
driftnetto om cirka 315 miljoner kronor. Vidare be-
domer bolaget att den samlade kostnaden for central
administration uppgar till cirka 44 miljoner kronor
per dr och finansieringskostnaden uppgar till cirka
85 miljoner kronor i arstakt. Forvaltningsresultatet

uppgar enligt denna bedomning saledes till cirka 186
miljoner kronor pa drsbasis.

Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedom-
ning om den forevarande intjiningsféormagan per
30 september 2017 utan hdnsyn tagen till pdgaende
nyuthyrningar, befarade vakanser eller indexrelaterade
hyresforiandringar, eventuella kommande rintefor-
andringar eller andra, dnnu ecj genomforda dtgarder.
Eventuella tillkommande forvirv eller forsaljningar
som bolaget meddelat men som dnnu ej har tilltratts
eller frantritts 4r heller ej medriknade. Dirfor skall
dessa uppgifter inte ses som en prognos av kommande
resultatutveckling for Stendorren Fastigheter.

*Detta dr inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedémning av l6pande intjdningsformdga

pd drsbasis per 30 september 2017.
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Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ett fastighetsbolag
aktivt inom segmentet lager- och litta industrifastig-
heter. Stendorren dr noterat pd First North Premier
Nasdaq Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser

ar Remium Nordic AB (www.remium.com)

FOR MER INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

FREDRIK BRODIN, VD
fredrik.brodin@stendorren.se
08-518 33101

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

STENDORREN

Stendérren Fastigheter AB
Strandvagen 5A

114 51 Stockholm

Tel 08-518 33100
stendorren.se



