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STENDORREN FASTIGHETER AB (PUBL)

JANUARI-JUNI 2016 (januari-juni 2015 inom parentes)
Hyresintakterna dkade till 210 miljoner kronor (150).

Driftnettot dkade till till 141 miljoner kronor (103).
Forvaltningsresultatet dkade till till 64 miljoner kronor (50).

21 O M k r Kassaflode fran den 1dpande verksamheten uppgick till 57 miljoner
kronor (58)

Vardeférandring av forvaltningsfastigheter uppgick fér perioden till
464 miljoner kronor (78), varav 26 miljoner kronor (3) avser realiserad

‘I 4‘] M k vardeforandring vid forsalining. Vardeféorandringen av réantederivat
r uppgick till -68 miljoner kronor (3).

Resultat efter skatt uppgick till 363 miljoner kronor (103).

Hyresintakter

Driftnetto

Resultat efter skatt Resultat per aktie fére och efter utspadning uppgick till 13,16 kronor
(4,28) och kassaflode per aktie uppgick till 2,06 kronor (2,10).

3 6 3 I I k r VASENTLIGA HANDELSER UNDER ANDRA KVARTALET

| maj avtalade Stenddrren om tillaggsinvestering och férlangning av
existerande hyresavtal i fastigheten Flen Talja 1:36 omfattande 13 100
kvadratmeter fryslager. Hyresavtalet |6per efter forlangningen till ut-
5 8'] O O O 2 gangen av ar 2027 med en arshyra om 9 miljoner kronor.

m I juni genomférde Stendodrren en tilldggsemission om 125 miljoner kro-
nor inom ramen fér Bolagets existerande obligation som I&per fram till

Fastighetsvarde februari 2018. Det totala utestdende obligationslanet uppgar darefter
till 750 miljoner kronor.

5 3 8 O M k r | juni saldes via bolagsaffar den obebyggda byggratten till fastigheten

Upplands Vasby Grimsta 51:12 med ett underliggande fastighetsvarde
om 9 miljoner kronor vilket dversteg senaste vardering med cirka 20

Uthyrningsbar yta

Beldningsgrad

procent.
6‘] 0/ | juni forlangdes hyresavtalet med Silex Microsystems AB i fastigheten
O Veddesta 2:43 med 15 ar till en ny arshyra om cirka 15 miljoner kronor.
Stenddrren beslutade dven om en tillaggsinvestering om 16 miljoner
Soliditet kronor avseende uppgradering av fastighetens tekniska installationer.

Bestdndet i Uppsala utdkades med foérvary av tvd moderna och val-
3 2 % beldgna fastigheter i Libroback och Saby omfattande 3 600 kvadrat-
meter yta for handel och l1att industri.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
| juli tecknades ett samarbetsavtal med Kilenkrysset avseende ska-

Stendérren Fastigheter AB (publ) ar ett fastig- pandet av ett nytt logistikcenter, "Stockholm Vast Logistik”, i Upplands
hetsbolag aktivt inom segmentet lager- och

i e ~ 5 Bro, belagen direkt intill Stenddrrens fastighet Nygard 2:14. Det gemen-
latta industrifastigheter. Stendorren dr noterat B T N .

pa First North, First North Premier Nasdaq samagda bolaget tillfors i ett forsta skede cirka 400 000 kvadratmeter
Stockholm (Ticker: STEF B). Certified Adviser planlagd mark med egen jarnvagsanslutning och direkt motorvags-

ér Remium Nordic ABlaE i anslutning via den nya pafart till E18 som &r under byggnation.

Omslagsbild: Uppsala Bolénderna 33:4 | juli avyttrades dven fastigheten Arsta 1:87 i Haninge kommun med en
byggratt om cirka 5 300 kvadratmeter. Avtalat fastighetsvarde var 1
miljoner kronor, vilket dversteg senaste vardering med cirka 5 procent.
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VD:S KOMMENTAR

Stendirren bar borjat dret bra, vi stdr rustade med en kompetent organisation som forvaltar ett centraliserat fastig-

hetsbestdnd i Storstockholm och Milardalen, en av Europas starkast vixande storstadsregioner.

Stendorren summerar dterigen ett kvartal med starka
siffror, resultatet efter skatt for forsta halvaret uppgar
till 363 miljoner kronor och den rapporterade soliditeten
stiger till 32 procent. I maj 2016 reviderade Stendorren
sitt finansiella mal avseende koncernens soliditet frin
tidigare 30 procent till att nd 35 procent per utgdngen

av 2017. Detta mél ar vi sdledes redan nu pad god vig att
uppna.

Utmairkande for kvartalet ar den mycket starka virde-
utvecklingen av fastighetsportfoljen. Som ett led i den
pagdende omlistningsprocessen till Nasdags huvudlista
lat vi externvirdera hela bestindet per 30 juni. Resulta-
tet blev en uppvirdering med hela 427 miljoner kronor
jamfort med det rapporterade vardet forra kvartalet.
Denna hogre virdering ar resultat bdde av forindring-
ar pd marknaden (sdsom sinkta avkastningskrav och
stigande marknadshyror i den dynamiska Stockholms-
regionen) och av organisationens egna malmedvetna
arbete. Som exempel pa det sistnimnda kan nimnas
forlingning och omforhandling av ett antal strategiska
hyreskontrakt i ndgra av véra storre fastigheter samt
framgéngar i arbetet med framtagande av byggritter och
nya detaljplaner inom portfoljen. Virdeforandringen ar
vasentlig, vilket medforde att vi den 19 juli offentliggjor-
de omfattningen av den konstaterade virdeuppgangen.

Stendorrens karnverksamhet, den lopande forvaltning-
en, visade fortsatt stark utveckling och ligger i linje med
Bolagets bedomda intjaningsforméaga, se sid 22. I stort
sett samtliga nyckeltal, vilka redovisas pa sid 5, uppvisar
en positiv utveckling, vilket 6ver tid ger oss mojligheten
att vixa genom egen intjining samtidigt som vi kan
erbjuda aktiedgarna l6pande utdelning. Organisationens
tillvaxt har fortsatt 4ven under det andra kvartalet och
i skrivande stund har Stendorren 30 anstillda med-
arbetare.

Den 14 juli ingick Stendorren ett samarbete med
Kilenkrysset genom ett 50/50 dgt joint-venturebolag,
Stockholm Vist Logistik AB. Joint-venturebolaget
tillfors cirka 400 ocoo kvadratmeter byggbar mark for
logistik- och industriindamal i Upplands-Bro. Marken
ligger i direkt anslutning till Stendorrens befintliga fas-
tighet Nygdrd 2:14. Laget ar ett av Stockholmsregionens
basta for logistik med savil tillgdng till egen jarnvigs-
anslutning och den nya trafikplatsen, Krockbacka, som
anldggs vid E18. Genom samarbetet tillfors Stendorren
unik spetskompetens inom logistik och terminalhante-
ring som Kilenkrysset har.

Det strategiska arbetet med fokus pa expansion i
lanets identifierade tillvixtomraden fortsatter. Vi ren-
odlar, siljer mindre byggratter och forvaltningsenheter

och avvecklar omraden vilka vi inte bedémer generera
den langsiktiga tillvixt och stabilitet vi 6nskar 6ver
tiden. Parallellt gir vi in pa nya delmarknader vilka vi
beddmer ha en stark fortsatt tillvixt. Férvirven av sex
handels- och industrifastigheter i Uppsala under forsta
halviret ar exempel pd detta.

En 10-drig statsobligation handlas idag till rekord-
laga o,1 procent. De extremt ldga marknadsrantor vi
sedan en tid upplever dr i grunden bra for Stendorren
och fastighetsbranschen generellt, men da vi, liksom de
flesta av véra branschkollegor, dven har en portfolj med
rantederivat innebir det fortsatta fallet for 1dnga rintor
pa marknaden under forsta halviret att vi redovisar en
viardenedgéng av derivatportfoljen om 68 miljoner kro-
nor. Att marknadsriantor med kortare loptider dr nega-
tiva bidrar dven l6pande till okade kostnader for Bolaget
via derivatportfoljen. Darfor ser vi positivt pa att
Riksbanken limnade styrriantan oforindrad vid senaste
motet. Kanske den fallande trenden darmed bottnat ut.

Redan under viren inleddes det som for bolaget kom-
mer bli hostens storsta projekt, nimligen arbetet med att
byta borslista till Nasdaq Stockholms huvudlista. Detta
innebar ett mycket omfattande arbete som kommer
intensifieras under det tredje kvartalet. Det dr vir over-
tygelse att ett byte till huvudlistan kommer vara positivt
bade for likviditeten i aktien och forutsattningarna och
villkoren for vira olika finansieringsprogram. Att vara
noterad pa huvudlistan ir dven positivt for Bolaget i
rekryteringssammanhang och i 6vrigt avseende mark-
nadsféring och rennomé.

Sammanfattningsvis star vi vil rustade infor hosten
med en kompetent och motiverad organisation, en stark
kassa och manga hirliga utmaningar och affirsmojlig-
heter att se fram emot!

Fredrik Brodin
VD Stendorren Fastigheter AB
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STENDORREN FASTIGHETER

| KORTHET

BAKGRUND

Stendorren Fastigheter AB (publ) (”Stendorren Fastig-
heter”, eller "Bolaget”) ar ett fastighetsbolag aktivt
inom segmenten lager och latt industri i Storstock-
holms- och Milardalsregionen.

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 fastighetsportf6lj 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 ir det storsta note-
rade 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 2o015.

AFFARSIDE

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

MAL

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

FINANSIELLA MAL

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

RANTETACKNINGSGRAD SOLIDITET

%

att rantetackningsgraden ldngsiktigt ska uppga till
lagst 2,0 gdnger

Soliditeten skall langsiktigt uppga till 35 procent (och
aldrig understiga 20 procent).

FASTIGHETSBESTAND

Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod per

30 juni 2016 av 87 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beldgna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 5 380 miljoner
kronor (4 428 per 30 juni 2015). Per 30 juni svarade

de tio storsta hyresavtalen for cirka en tredjedel av

den samlade drshyran. Bolagets storsta hyresavtal med
Coop Sverige, som hyresgist, representerar 13 procent
av den samlade arshyran. Fastighetsbestindet omfatta-
de totalt cirka 581 tusen kvadratmeter. Ytslagen lager,
latt industri och logistik svarade for cirka 70 procent av
den totala uthyrbara ytan. Stendorren Fastigheter hade
per samma datum 15 fastigheter helt eller delvis besta-
ende av obebyggda byggritter som vid full exploatering
bedoms kunna tillskapa drygt 300 tusen kvadratmeter
BTA (total byggarea), huvudsakligen for litt industri-,
logistik och handelsindamal.

FINANSIERING

Per 30 juni 2016 uppgick koncernens egna kapital till
1 809 miljoner kronor (r 284) och koncernens rinte-
barande skulder uppgick till 3 451 miljoner kronor

(3 160) motsvarande en beldningsgrad om 6t procent
(68). Den genomsnittliga kapitalbindningen pé de riante-
barande skulderna till kreditinstitut uppgick till 3,1

ar och den genomsnittliga rantebindningen pa skulder
till kreditinstitut till 2,7 4r. Den genomsnittliga rantan
pa Bolagets totala rantebarande 1dn uppgick (inklusive
derivatens paverkan) till 3,0 procent (3,1) och riantan
pd 1dn i kreditinstitut uppgick 2016 till 1,6 procent.
Rantan pa obligationslanet uppgér till Stibor 9o plus
5,0 procent.

UTDELNINGSPOLICY

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

AVKASTNING GENOMSNITTLIGT
EGET KAPITAL
%

40

—_/_/

Q1-15 Q2-15 Q3-15 Q4-15 Ql1-16 Q2-16 Q-5 Q215

I Malsattning for respektive nyckeltal

Q1-15 Q2-15 Q3-15 Q4-15 Ql-16 Q2-16
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NYCKELTAL

For definitioner, se sidan 21.

Fastighetsrelaterade

Uthyrningsbar area, tusental kvm

Antal fastigheter

Marknadsvarde, Mkr

Areamassig uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Direktavkastning rullande 12 manader, %
Hyresduration, ar

Snitthyra, kr/kvm

Finansiella

Hyresintakter, Mkr

Driftnetto, Mkr

Forvaltningsresultat, Mkr

Overskottsgrad rullande 12 manader, %

Balansomslutning, Mkr

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital, rullande 12 manader %
Totalavkastning i genomsnitt, rullande 12 manader
Genomsnittlig rantebindning vid periodens utgang, ar
Genomsnittlig kapitalbindning, vid periodens utgang, ar
Soliditet vid periodens utgang, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %

Belaningsgrad pa fastighetsniva vid periodens utgang, %
Genomsnittlig rantetdckningsgrad rullande 12 manader, ggr

Aktierelaterade

Aktiekurs vid periodens utgang, kr

Eget kapital per aktie, kr

EPRA NAV per aktie, kr

Borsvarde, Mkr

EPRA NAV, kr

Resultat per genomsnittligt antal utestdende aktier, kr
Kassaflode per aktie, kr

Antal aktier vid periodens utgang

Genomsnittligt antal aktier

Ovriga
Antal anstallda vid periodens utgang
Genomsnittligt antal anstallda under perioden

2016
jan=jun

581
87
5380
89%
90%
5,9%
5,8
790

210
141
64
68%
5701
37%
19%
2,4
3,6
32%
61%
53%
2,2

57,5

65,5

73,5

1444

2 030
13,16

2,06

27 619 986
27 619 986

30
24

2015
jan=jun

544,0
75
4428
90%
90%
5,8%
4,6
796

150
103
50
69%
4 654
19%
19%
3,1
3,3
28%
68%
58%
2,2

44,5

46,5

47,6

1118
1313

4,31

2,10

27 619 986
24 053 680

2015
jan-dec

585
81

4 889
91%
91%
6,1%
50
805

356
246
118
69%
5024
23%
13%
2,8
3,1
30%
64%
54%
2,2

50,0

53,9

56,4

1256
1559
11,96

5,04

27 619 986
25856 428

17
10
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RESULTAT, INTAKTER OCH

KOSTNADER

RESULTAT

Driftnettot uppgick till 141 miljoner kronor (103) varav
74 miljoner kronor avser andra kvartalet. Skillnaden
mellan kvartalen forklaras huvudsakligen av sisongs-
variationer avseende driftskostnader. Jamfort med mot-
svarande period forra dret okar bade hyresintikter och
driftkostnader vasentligt vilket huvudsakligen forklaras
av att en stor del av bestdndet per sista juni 2015 hade
forvarvats under forsta halvdret 2o15. Forvaltnings-
resultatet uppgick till 64 miljoner kronor (50), varav

37 miljoner kronor beloper pa det andra kvartalet.

Alla fastigheter har marknadsvirderats externt per
den 30 juni 2016. For perioden redovisar Bolaget en
vardeuppgdng av forvaltningsfastigheterna om 464
miljoner kronor (78), varav 427 miljoner kronor infaller
under det andra kvartalet.

Rantederivatens marknadsvardering per boksluts-
datumet medforde en negativ viardeforandring av deri-
vatportfoljen under perioden om —68 miljoner kronor
(3), varav 28 miljoner kronor avser det andra kvartalet.

Periodens resultat uppgick till 363 miljoner kronor
(ro3) motsvarande 13,16 kronor per aktie (4,28).

HYRESINTAKTER

Hyresintikterna 6kade under perioden till 210 miljoner
kronor (150) varav 106 miljoner kronor avser andra
kvartalet (94).

FASTIGHETSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna uppgick till 69 miljoner kronor
(47) varav 32 miljoner kronor (26) avser arets andra
kvartal. Fastighetskostnaderna innehéller konstaterade
och befarade hyresforluster om cirka 2 miljoner kronor.

CENTRAL ADMINISTRATION

Kostnaderna for central administration utgérs huvud-
sakligen av kostnader for central forvaltning och
administration samt kostnader for bolagsledning,
styrelse och revisorer. Stendorren redovisar 26 miljoner
kronor for forsta halvaret (11) varav 12 miljoner kronor
(6) avser det andra kvartalet. Denna post inkluderar
poster av engdngskaraktir, sisom flytten till Nasdags

huvudlista och kostnader hanforliga till extrainsatser
med inhyrda konsulter under Bolagets uppbyggnads-
skede i samband med arsbokslut, deklarationer och
arsredovisningar for Bolagets dotterbolag. Dessa poster
av engangskaraktar uppgdr for forsta halvaret till cirka
7 miljoner kronor.

FINANSNETTO

Finansnettot uppgick till =51 miljoner kronor (-42) och
bestar av 1 miljon kronor i finansiella intikter och 52
miljoner kronor i rintekostnader. Okningen férklaras
av okningen av de rintebarande skulderna.

VARDEFORANDRINGAR

Bolaget lat externvirdera hela fastighetsbestdndet

per 30 juni 2016. Bolaget redovisar fastighetsvarden

i enlighet med externvirderingarna varvid en positiv
viardeforandring om totalt 464 miljoner kronor (78)
redovisas for rapportperioden. Av dessa avser 427 drets
andra kvartal (72). Av den samlade virdeférindringen
under forsta halvéret avser 26 miljoner kronor reali-
serade vardeforandringar vid fastighetsforsaljningar.
Virdeuppgéngen drivs dels av forvaltningsdtgarder i
fastigheterna, sisom forlangda hyresavtal, hojda hyror
och driftoptimerande investeringar, dels av forandrade
avkastningskrav pd marknaden (se sidan 14).

Bolagets portfolj av rantederivat marknadsvirde-
ras vid varje kvartalsbokslut. For arets forsta halvar
medforde marknadsvirderingen en virdeminskning
av derivaten om 68 miljoner kronor (3). Denna virde-
minskning av derivatskulden forklaras av att svenska
marknadsrantor med langre 16ptider har sjunkit under
andra kvartalet efter att dven ha fallit under forsta
kvartalet.

SKATT

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell
skatt om —1 miljon kronor (o) och uppskjuten skatt
om —96 miljoner kronor (-28). Den aktuella skatten
och den uppskjutna skatten har beriknats utifrin den
gillande skattesatsen i Sverige 22 procent.
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KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTATET

SAMMANDRAG

Belopp i miljoner kronor
Hyresintakter

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt
Tomtrattsavgald
Driftnetto

Central administration
Finansiella int&kter
Finansiella kostnader
Foérvaltningsresultat

Vardeforandring forvaltningsfastigheter
Vardeférandring finansiella instrument

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Aktuell skatt

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat
Summa ovrigt totalresultat

Summa totalresultat for perioden

Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare

Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr

2016
jan-jun
210

=25

-52
64

464
-68
460

-96

363

363

363

13,16

Genomsnittligt antal utestdende aktier under perioden,

miljoner

27,62

2015
jan-jun
150

-11

-43
50

78

131

-28

103

103

103

4,28

24,05

2016
apr-jun
106

=12

-26
37

427
-28
436

-106

336

336

336

12,15

27,62

2015
apr-jun
94

72
16
125

=27

98

98

98

3,57

27,54

2015
jan-dec
356

-75

-19

-11

-5

246

-31

-100
118

260

370

-53

309

309

309

11,96

25,86
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FINANSIELL STALLNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Stendorren Fastigheters anldggningstillgdngar bestar

i allt vasentligt av forvaltningsfastigheter. Per 30 juni
2016 uppgick virdet pa forvaltningsfastigheterna till

5 380 miljoner kronor (4 428 per 30 juni 2015). Samt-
liga fastigheter har forvirvats under perioden 5 novem-
ber 2014 till 30 juni 2016. For analys och kommen-
tarer, se sidorna 13-14.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Omsittningstillgdngar uppgick vid bokslutsdatumet till
319 miljoner kronor (221), Omsiattningstillgingarna
bestar av hyresfordringar och 6vriga kundfordringar,
forutbetalda kostnader och upplupna intikter samt
ovriga kortfristiga fordringar om totalt 126 miljoner
kronor (130) samt likvida medel vilka per rapporte-
ringsdatumet uppgick till 193 miljoner kronor (91).

EGET KAPITAL

Per den 30 juni 2016 uppgick koncernens egna kapital
till T 809 miljoner kronor (1 284) och soliditeten till 32
procent (28).

RANTEBARANDE SKULDER

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

3 440 miljoner kronor (3 161). I enlighet med Bolagets
redovisningsprinciper periodiseras vissa uppliaggnings-
avgifter och ldneavgifter 6ver lanets 16ptid vilket
medfor att 12 miljoner kronor av de riantebirande
skulderna redovisats som forutbetald ranta (verklig
rantebarande skuld ir dirfor 3 452 miljoner kronor,
motsvarande en beldningsgrad om 61 procent (68)).
Rintebarande skulder bestar av skulder till kreditinsti-
tut om 2 682 miljoner kronor, obligationslan om 750
miljoner kronor samt siljarreverser om 20 miljoner
kronor.

RANTEDERIVAT, PER 30 JUNI 2016

Motpart Nom belopp Varde Antal
SWED 1200 58,8 18
DANB 251 17,5

Summa 1451 76,3 23

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld uppgick per 30 juni till 162
miljoner kronor (29) och avser skatten pd den tempo-
rara skillnaden mellan verkligt varde och skattemassigt
restvarde avseende fastigheter samt vardeforandringar
av finansiella instrument.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Utover kortfristig del av rintebirande skulder om 861
miljoner kronor, bestar kortfristiga skulder av leve-
rantorsskulder, upplupna kostnader och forutbetalda
intakter, skatteskulder samt ovriga kortfristiga skulder,
tillsammans uppgdende till 212 miljoner kronor.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING

Per 30 juni 2016 uppgick den genomsnittliga ka-
pitalbindningen pa de rintebiarande skulderna till
kreditinstitut till 3,5 ar. Vid ett flertal tillfillen under
2015 ingicks ranteswapavtal med bade Swedbank och
Danske Bank. Portféljen av ranteswappar omfattar 23
ranteswappar med ett samlat nominellt virde om 1 451
miljoner kronor vilket motsvarar cirka 42 procent av
de samlade riantebarande skulderna. Genomsnittlig
ranta i swapportfoljen (inklusive kostnaden av negativ
ranta i den korta dnden av swapparna) uppgar till 1,46
procent. Inklusive effekten av ingdngna riantederivat
uppgick den genomsnittliga rantebindningen pa skulder
till kreditinstitut till 2,4 &r (se tabell pa sidan 9).

Den genomsnittliga rantan pd Bolagets 1dn i kreditin-
stitut uppgick per 30 juni till 1,63 procent. Rantan pa
obligationslénet uppgar till Stibor 9o plus 5,0 procent
och rdantan pa siljarreverserna till i genomsnitt 1,27
procent.

RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rinte- och kapitalforfall for alla rintebarande skulder
fordelar sig 6ver dr enligt nedanstdende tabell.

Loptid, ar % av exp.
5,2 83%
6,7 17%
55 100%
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

SAMMANDRAG

Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5 380 4 428 4 889
Inventarier 1 2 1
Langfristiga fordringar 1 0 0
Rantederivat 3

Summa anlaggningstillgangar 5382 4 433 4 890
Omséattningstillgangar

Omsattningstillgangar 126 130 84
Likvida medel 193 91 50
Summa omsattningstillgangar 319 221 134
SUMMA TILLGANGAR 5701 4 654 5024
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 1809 1284 1490
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 2579 1972 2129
Ovriga l&ngfristiga skulder 2 2 2
Uppskjuten skatteskuld 162 29 65
Rantederivat 76 - 8
Summa langfristiga skulder 2819 2 003 2 204
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 861 1189 1056
Ovriga kortfristiga skulder 212 179 274
Summa kortfristiga skulder 1073 1368 1330
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5701 4 654 5024
Moderbolagets agare 1809 1284 1490
RANTE- OCH KAPITALBINDNING
Rinte- och kapitalforfall for alla rantebiarande skulder fordelar sig 6ver r enligt nedanstdende tabell.

Réntebindning/ar? Kapitalbindning Swappar

Forfalloar Mkr Ranta? Andel Mkr Andel Mkr Rédnta
2016 1990 4,41% 58% 380 11% 0 0,00%
2017 0 0,00% 0% 451 13% 0 0,00%
2018 100 0,43% 3% 819 24% 100 0,87%
2019 100 0,57% 3% 864 25% 100 1,02%
2020 200 0,69% 6% 651 19% 200 1,13%
>2020 1061 1,18% 31% 286 8% 1051 1,62%
Summa/genomsnitt 3451 2,97% 100% 3450 100% 1451 1,46%

1 Rantebindningen fér 2016 inkluderar alla 1an som I6per med Stiborbas och som inte motsvaras av rantebindning via swappar.
2) Notera att Obligationslanet som uppgar till 750 Mkr och I6per med Stibor 90 + 5,00% inkluderas i beloppet fér 1dn med kort

réntebindning.
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FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgick per 30 juni 2016 till T 809 miljoner kronor (1 284).

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

Ingdende eget kapital per 2015-01-01
Nyemission

Totalresultat januari-december 2015
Utgadende eget kapital per 2015-12-31
Utdelning

Totalresultat januari-juni 2016
Utgaende eget kapital per 2016-06-30

Aktiekapital
0,5

10,9

11

17

17

Ovrigt
tillskjutet
kapital

0,7

784
355

1140

1140
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Balanserade
vinstmedel
inklusive perio-
dens resultat

4,4
29
1

-10
24

309
333
-44
363
652

Totalt eget
kapital hanfoérligt
till foretagets
agare

5,6
29

0

800
-6

1

-10
819
361
309

1 490
-44
363

1 809



KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE
VERKSAMHETEN

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandring i rorelsekapital uppgick under januari till
juni 2016 till 57 miljoner kronor (58). Efter en nettofor-
indring av rorelsekapitalet pd 211 miljoner kronor (53)
uppgick kassaflodet fran den lopande verksamheten till
-154 miljoner kronor (4).

KASSAFLODE FRAN
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till =42 miljoner kronor (-524) och utgjordes primart
av forvirv av forvaltningsfastigheter for 102 miljoner
kronor och investeringar i befintliga fastigheter om
39 miljoner kronor (varav 27 miljoner kronor avser

hyresgastanpassningar i fastigheten Tegelbruket 1 i Bot-
kyrka) samt forsidljningar av fastigheter for 99 miljoner
kronor.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick
under perioden till 340 miljoner kronor (580) bestdende
av utokning av obligationsldn om 125 miljoner kro-
nor, upptagande av fastighetskrediter om 306 miljoner
kronor samt amorteringar pa och l6sen av befintliga
krediter uppgdende till 91 miljoner kronor.

PERIODENS KASSAFLODE

Periodens kassaflode uppgick till 143 miljoner kronor
(59) och likvida medel uppgick vid periodens utgang till
193 miljoner kronor (91).

Upplands Bro Nygard 2:14
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2016 2015 2016 2015 2015
Belopp i miljoner kronor jan=jun jan=jun apr-jun apr-jun  jan-dec
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 64 51 37 37 119
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 3 7 4 6 17
Betald inkomstskatt -10 1 -10 1 -6
Kassaflode fran den l6pande verksamheten foére férand-
ringar av rorelsekapitalet 57 58 31 45 130
Foérandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -31 -9 -7 -16 38
Forandring av rorelseskulder -180 -44 -141 -55 -79
Kassaflode fran den I6pande verksamheten =154 4 —-117 -26 90
Investeringsverksamheten
Investering i befintliga férvaltningsfastigheter -38 -117 -28 -40 -136
Ovriga investeringar och avyttringar -1 -28 0 24 -1
Forvarv av koncernféretag/fastigheter -102 -431 -80 -140 -623
Forsalining av koncernféretag/fastigheter 99 52 9 - 52
Kassaflode fran investeringsverksamheten -42 -524 -99 -156 -709
Finansieringsverksamheten
Nyemission
Upptagna réntebarande skulder 431 772 344 211 891
Amortering och I6sen av rantebarande skulder -91 -193 -75 -157 -254
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 340 580 269 54 637
Periodens kassafléde 143 59 53 -128 18
Likvida medel vid periodens ingadng 50 32 140 219 31
Peiodens kassaflode 143 59 53 -128 18
Likvida medel vid periodens utgang 193 91 193 91 50

12 Stendorren Fastigheter AB (publ) DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016



FASTIGHETSBESTANDET

| SAMMANDRAG

FASTIGHETSBESTANDET PER 30 JUNI 2016
Stendorren Fastigheters fastighetsbestdnd bestod per
30 juni 2016 av 87 fastigheter. Samtliga fastigheter ar
beligna inom Stockholmsregionen och Milardalen
med ett sammanlagt marknadsvirde om 5 380 miljo-
ner kronor. Fastighetsbestdndet redovisas till verkligt
virde baserat pa externa virderingar utférda av Forum
Fastighetsekonomi, Nordier Property Advisors, Newsec
Sweden, Cushman & Wakefield och CBRE.
Fastighetsbestindet omfattade totalt cirka 581 tusen
kvadratmeter. Ytslagen lager, ldtt industri och logistik
svarade tillsammans for cirka 70 procent av den totala
uthyrbara ytan (se diagram). Bolagets utbud av kontors-
ytor (19 procent av uthyrbar yta) utgors i huvudsak av
kontorsytor som hyrs ut i kombination med lager eller
latt industri. En fordelning baserad pé hyresintakter
skulle ge en ndgot hogre andel kontor da snitthyran for
detta ytslag dar hogre dn portfoljen i 6vrigt.

Foérdelning uthyrbar yta, % av total yta

Lager & logistik, 45%
Latt industri, 25%
m Kontor, 19%
Retail, 1%
Ovrigt, 1%

GEOGRAFISK FORDELNING AV
FASTIGHETSBESTANDET

Stendorren Fastigheter lagger mycket arbete pa att
identifiera intressanta industriomraden 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.
I 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 dr 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
forhallande till storre transportleder och Stockholms
framtida tillvixt (se diagram nedan). I mars 2016
tilleradde Stendorren en portfolj med fastigheter med
bra ldge i Bolinderna i Uppsala vilket var Bolagets
forsta forvarv i denna marknad. Dartill forvarvades i
juni ytterligare tva fastigheter i Uppsala vilka tilltrads

under tredje kvartalet. Uppsala dr en marknad som,
liksom Stockholm, uppvisar starka tillvixttal med bra
framtidsutsikter.

Geografisk férdelning, hyresintakter

‘I B Stockholm, 24%

Jarfélla, 15%
Upplands-Bro, 15%
HYRESGASTER OCH HYRESAVTAL
Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors till storsta

Botkyrka, 8%
Enkodping, 6%
delen av viletablerade sma-medelstora foretag och stora

Soédertélje 5%
Taby, 4%
Flen, 4%

B Eskilstuna, 4%

B Nacka, 3%

B Ovriga, 12%

multinationella foretag. Hyresforlusterna i det fastighets-
bestdnd som ingar i Stendorren Fastigheter har varit
marginella de senaste dren. Under arets forsta halvar upp-
gar hyresforlusterna (konstaterade och befarade) till cirka
0,5 procent av totala drshyran. Per 30 juni svarade de tio
storsta hyresavtalen for cirka en tredjedel av den samlade
arliga grundhyran till Bolagets hyresgaster. Bolagets
storsta hyresavtal med Coop Sverige, som hyresgist,
representerar drygt 13 procent av den samlade arshyran
(se diagram).

Storsta hyresgasterna, intakter
m COOP Sverige Fastigheter AB, 13%
Silex Microsystems AB, 4%
Aventyrslandet i Stockholm AB, 3%
Unilever Supply Chain Company AG, 2%
Atta.45 Tryckeri AB, 2%
\ Alfa Laval Tumba AB, 2%
\ Bactiguard AB, 2%
m Satra Motorcenter AB, 2%
Upplands Bilforum AB, 2%
m Arkitektkopia AB, 1%
Ovriga 67%

Stendorren Fastigheter stravar efter att teckna langa
hyresavtal med sina hyresgister och den genomsnitt-
liga hyresdurationen uppgick per bokslutsdatumet till
5,8 ar.

Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrnings-
grad och liga vakanser. Uthyrningsgraden i Stock-
holmsomradet for lager- och industrilokaler har den
senaste 10-arsperioden varit stabil och uppgatt till
cirka 9o procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden
i Stendorrens bestind uppgick per 30 juni 2016 till 9o
procent. Bolagets bedomning ar att det finns god po-
tential att med fortsatt aktivt uthyrningsarbete minska
existerande vakanser med upp till hilften.
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BYGGRATTER OCH PROJEKTFASTIGHETER
Stendorren Fastigheter hade per 30 juni 2016 15 fastig-
heter helt eller delvis bestdende av obebyggda bygg-
ratter. Vid full exploatering av dessa byggritter ar
bedomningen att drygt 300 ooo kvadratmeter ljus BTA
kan tillskapas, huvudsakligen for ldtt industri, logis-
tik och handelsindamal. I ett par av dessa fastigheter
pagdr dven planarbete for att omvandla byggratter-

na till annat anvindningsomrdde, sdsom bostader.
Mojligheterna i byggritterna bedoms som mycket goda
dé de dr koncentrerade till flera av Storstockholms
mest attraktiva omrdden sdsom Stockholms kommun,

Rosersberg vid Arlanda, Botkyrka, Sodertilje (Stock-
holm-Syd) Visterhaninge, Upplands-Bro och Enkoping.
Utvecklingen inom byggritter och projektfastigheter ar
primirt kunddriven. Fokus ligger pd att hitta befintliga
och nya hyresgister som ar i behov av storre eller helt
nya lokaler och méta detta behov genom att gora kund-
anpassade tilliggsinvesteringar alternativt genomfora
nybyggnation. I syfte att minimera riskexponeringen
tecknas vanligen ldnga hyresavtal med kunderna innan
investeringarna initieras. Bolaget avser att l6pande
under de nirmaste dren bebygga och utveckla dessa
fastigheter.

FASTIGHETSVARDERING

Stendorren Fastigheter virderar varje kvartal 1oo pro-
cent av fastighetsbestdndet, varav i genomsnitt 20-30
procent externt och resterande del internt. Detta inne-
bar att varje fastighet i bestdndet externvirderas under
en rullande tolvmanaders period. Varderingsmodellen
som anvinds av sdvil de externa virderarna som Sten-
dorren Fastigheter, dr avkastningsbaserad enligt kassa-
flodesmodell, kompletterad med och delvis baserad pa
ortsprisanalyser. Savil orealiserade som realiserade
virdefordndringar redovisas i resultatrakningen. Virde-
ringsmodell och parametrar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs i not 12 (Forvaltningsfastigheter)
till arsredovisningen 2015. Tillkommande utgifter som
ar viarderingshojande aktiveras. Alla andra tillkom-

Kalkylperiod
Inflationsantagande
Langsiktigt vakansantagande
Direktavkastningskrav
Kalkylrédnta kassafléde
Kalkylranta restvarde

Byggritterna inom fastighetsportfoljen ar varderade
utifrdn ortsprisanalyser och jamforelse med andra
liknande objekt som forsalts.

Forandring redovisat virde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets bdrjan

Nya forvarv av fastigheter

Forsaljining av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter

Vardeférandringar i befintliga fastigheter
Fastighetsbestand vid periodens slut

Realiserade och orealiserade vardeférandringar av for-
valtningsfastigheter uppgick under forsta halvaret till
464 miljoner kronor, se tabell ovan.

Realiserad virdeforandring under perioden upp-
gick till 26 miljoner kronor vilket var 18 procent dver
senaste virdering. Orealiserade vardeférandringar drivs

mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. I storre projekt aktiveras rantekostnaden
under produktionstiden.

Med anledning av den padgdende processen med list-
byte till Nasdaq Stockholms huvudlista har Stendorren
latit externvirdera alla sina fastigheter per 30 juni 2016.
Det samlade marknadsvirdet for fastighetsbestandet
uppgdr i dessa virderingar till § 380 miljoner kronor.
De externa fastighetsvirderingarna har utforts av
Forum Fastighetsekonomi, Nordier Property Advisors,
Newsec Sweden, Cushman & Wakefield och CBRE.

En sammanstillning av virderingsforetagens virde-
ringsparametrar i samtliga fastigheter dterfinns nedan.

MAX MIN Viktat snitt
20 5 9,5
2% langsiktigt, 1% ar 2016

20,0% 0,0% 6,0%

10,0% 5,5% 6,7%

12,2% 6,0% 8,7%

12,2% 6,0% 8,7%

Jan-jun 2016

Jan-mar 2016

Jan-dec 2015

4 889 4 889 2186
156 48 2390
-166 -157 -84
38 10 136
464 37 260
5380 4826 4 889

dels av forbattringar i fastigheterna sdsom forlingda

hyresavtal och trimmade kostnader samt sinkta av-

kastningskrav i virderingarna (genomsnittligt avkast-

ningskrav per 30 juni var 6,7 procent jimfort med 7,5

procent per 31 december).
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MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Verksambeten i moderbolaget utgors av koncernovergripande funktioner. Inga fastigheter dgs direkt av moderbola-
get. Moderbolagets intdkter, i form av management fee till koncernens fastighetsdgande bolag, uppgick under
perioden till 27 miljoner kronor (7). Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till 4 miljoner kronor (-2). Likvida
medel uppgick per 30 juni 2016 till 111 miljoner kronor (3) och det egna kapitalet uppgick till 1 156 miljoner
kronor (1 152).

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG FOR
MODERBOLAGET

2016 2015 2016 2015 2015
Mkr jan-jun jan=jun apr-jun apr-jun jan-dec
Nettoomsattning 27 7 16 4 32
Rorelsens kostnader -26 -11 -16 -5 -30
Resultat fore finansiella poster 1 -4 0 -1 2
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag
Rantenetto 4 2 3 0 -3
Resultat efter finansiella poster 5 -2 3 -1 -1
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 5 -2 3 -1 -1
Uppskjuten skatt -1 0 -1 0 0
Aktuell skatt = - = - -
Periodens resultat 4 -2 2 -1 -1
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BALANSRAKNING | SAMMANDRAG FOR

MODERBOLAGET

Mkr 2016-06-30 2015-06-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Inventarier 1 1 0
Andelar i koncernforetag 881 909 965
Fordringar hos koncernféretag 1076 912 1076
Uppskjuten skattefordran 1 2 2
Summa anlaggningstillgangar 1959 1824 2 043

Omsattningstillgdngar

Fordringar hos koncernforetag 332 51 80
Kortfristiga fordringar 72 28 50
Kassa och bank 111 3 1
Summa omsattningstillgangar 515 82 131
SUMMA TILLGANGAR 2 474 1906 2174

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Eget kapital 1112 1152 1152
Summa eget kapital 1112 1152 1152

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 741 566 568
Skulder till koncernféretag 348 - 231
Summa langfristiga skulder 1089 566 799

Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder

Skulder till koncernféretag 205 174 134
Ovriga skulder 68 14 89
Summa kortfristiga skulder 273 188 223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 474 1906 2174
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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 18 maj 2016 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-
ning och att i 6vrigt 6ka intressegemenskapen mellan
koncernens personal och dess aktieagare. 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 gingen avseende
riakenskapséret 2014 och sista gdngen avseende raken-
skapsaret 2016. Personaloptionerna tilldelas vederlags-
fritt och kan utnyttjas av innehavaren fran och med den
1 mars 2018 till och med den 30 april 2018.

Per 30 juni 2016 har totalt 297 667 stycken teck-
ningsoptioner tilldelats vilket vid inlésen idag skulle
medfora en utspadning av det egna kapitalet med 1,1
procent (motsvarande 0,6 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 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.

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

. Antal aktier Totalt antal Andel av
Agare A-aktier B-aktier aktier roster Kapital Roster
Kvalitena AB 1375000 4773 824 6148 824 18523824 22,26% 36,96%
Altira AB 500 000 1900 000 2 400 000 6 900 000 8,69% 13,77%
Forvaltnings AB Hummelbosholm 500 000 133 357 633 357 5133 357 2,29% 10,24%
Lansférsakringar Fastighetsfond - 2 661 523 2 661 523 2 661 523 9,64% 5,31%
Satrap Kapitalférvaltning AB 125 000 1 000 000 1125 000 2 250 000 4,07% 4,49%
Vassen Fastigheter AB = 2 080 000 2 080 000 2 080 000 7,53% 4,15%
Rasjo, Staffan - 1274 475 1274 475 1274 475 4,61% 2,54%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza

Pension - 858 246 858 246 858 246 3,11% 1,71%
Anders Ivarsson Aktiebolag - 663 349 663 349 663 349 2,40% 1,32%
D. Carnegie & Co Aktiebolag = 600 000 600 000 600 000 2,17% 1,20%
Total Top 10 2500000 15944774 18444774 40944774 67% 81,69%
Ovriga aktiedgare, 4 366 st. - 9175212 9175212 9175212 33% 18,31%
Total 2500000 25119986 27619986 50 119 986 100% 100,00%
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OVRIG INFORMATION

KALENDARIUM
Deldrsrapport jan-sep 2016, 18 november 2016

Arsstimman 2016 beslutade att foljande dagar skall
vara avstimningsdagar for [imnande av aktieutdelning
med 40 ore vid varje avstamningstillfalle:

4 juli 2016,

4 oktober 2016,

3 januari 2017,

4 april 2017.

Sista handelsdag for att delta vid respektive utdel-
ningstillfille 4r den sista handelsdagen manaden innan
varje avstaimningsdag.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Stendorren Fastigheter hyr lokaler for sitt huvudkontor
av ett dotterbolag till Kvalitena. Under rapportperioden
har Stendorren placerat 65 miljoner kronor i 6veskotts-
likviditet hos Kvalitena mot marknadsmissig rianta och
sdkerhet. Samtliga transaktioner med nérstdende parter
sker pd marknadsmissiga villkor. Utéver vad som anges
ovan dr inte och har inte heller Stendorren Fastigheter
varit part i ndgon affirstransaktion, ln, garanti eller
borgensforbindelse med ndgon av styrelseledamoterna,
ledande befattningshavare, storre aktiedgare eller nar-
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 dr 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 33-35
i Bolagets arsredovisning for rikenskapsaret 2015.
Utover de risker som oversiktligt redogors for i drsredo-
visningen har inga andra visentliga risker identifierats
under den senaste perioden.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport ar upprattad i enlighet med TAS
34 Delarsrapportering och Arsredovisningslagen. Sam-
ma redovisnings- och virderingsprinciper samt berdk-
ningsmetoder har tillimpats som i den senast avgivna
finansiella informationen, se not 1 till drsredovisning
2015. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt IFRS

13 i enlighet med niva 3. Verkligt virde for finansiella
instrument overensstimmer i allt vdasentligt med redovi-
sade virden. Moderbolaget tillimpar Arsredovisnings-
lagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
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Stockholm 18 augusti 2016

STYRELSEN

Styrelsen och verkstillande direktoren forsdkrar att rapporten ger en rittvisande 6versikt 6ver moderbolaget och

koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver de visentliga risker och osikerhetsfaktorer som
moderbolag och de bolag som ingar i koncernen stér infor.

Seth Lieberman
Styrelseordférande

Carl Mork Mikael Nicander

Styrelseledamot

Andreas Philipson
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Knut Pousette
Styrelseledamot

Hans Runesten Jenny Warmé

Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Brodin
Verkstillande Direktor
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REVISORS GRANSKNINGS-
RAPPORT

Stendorren Fastigheter AB, org.nr 556825-4741

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten)

for Stendorren Fastigheter AB per 30 juni 2016 och den sexmdnadersperiod som slutade per detta datum. Det dr
styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i en-
lighet med TAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport grundad
pa var oversiktliga granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE
24710 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En éversiktlig
granskning bestdr av att gora forfrigningar, i forsta hand till personer som 4r ansvariga for finansiella frigor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgirder. En over-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jaimfoért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgirder 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 omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en
revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har dirfor inte den sikerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa vir oversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra omstiandigheter som ger oss anledning att
anse att deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med TAS 34 och &rsredo-
visningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 18 augusti 2016
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig Oskar Wall
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Europeiska vdardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvindandet

av alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar foretag vars vardepapper dr
noterade pd en reglerad marknad. Riktlinjerna dr framtagna i syfte att 6ka transparensen och jamforbarbeten i de
nyckeltal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som ldmnas av noterade foretag.
Riktlinjerna borjar galla for prospekt och obligatorisk information som publiceras den 3 juli 2016 eller darefter.
Stendorren Fastigheter publicerar pd sin hemsida ndrmare definitioner och forklaringar av alla sina nyckeltal i

enlighet med dessa nya riktlinjer.

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

AVKASTNING PA GENOMSNITTLIGT EGET KAPITAL
Vinst efter skatt dividerat med genomsnittligt eget
kapital.

BELANINGSGRAD
Rintebiarande skulder vid periodens utging i forhallan-
de till totala tillgdngar vid periodens utgéng.

BELANINGSGRAD FASTIGHETER
Rintebarande skulder med sikerhet i fastigheter i rela-
tion till fastigheternas verkliga virde.

DIREKTAVKASTNING
Driftnetto dividerat med fastighetsvirde.

DRIFTNETTO
Hyresintikter minus fastighetskostnader.

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

EPRA NAV

Redovisat eget kapital med aterlaggning av derivatskuld
(+/-) samt uppskjuten skatt pd derivatskuld och pa tem-
porira skillnader i fastighetsvirden.

FORVALTNINGSRESULTAT
Resultat exklusive viardeforandringar och skatt.

GENOMSNITTLIG RANTA
Finansiella kostnader i relation till genomsnittliga ran-
tebarande skulder.

HYRESDURATION
Aterstaende loptid pa hyresavtal.

KAPITALBINDNING
Genomsnittlig dterstdende 16ptid pd rantebiarande skul-
der 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 rantebindning pd rantebiarande skul-
der till kreditinstitut med hdnsyn tagen till ingdngna
derivatavtal.

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

SOLIDITET
Eget kapital i relation till totala tillgangar.

TOTALAVKASTNING
Driftnetto 6kat med realiserad och orealiserad virde-
okning av fastigheter dividerat med fastighetsvirde

TRIPLE-NETAVTAL

Typ av hyresavtal dir hyresgisten, utdver hyran,
betalar samtliga kostnader som bel6per pa fastigheten
och som normalt hade belastat fastighetsidgaren. Dessa
inkluderar driftkostnader, underhall, fastighetsskatt,
tomtrattsavgild, forsakring, fastighetsskotsel, etc.

OVERSKOTTSGRAD
Periodens driftnetto dividerat med periodens totala
hyresintikter.

DELARSRAPPORT JANUARI-JUNI 2016 Stenddrren Fastigheter AB (publ) 21



Bilaga 1

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA*

Per 30 juni omfattade bolagets fastighetsportfolj 87
heldgda fastigheter med cirka 0,6 miljoner kvadratmeter
uthyrbar yta. Det samlade hyresvirdet, efter vakans-
avdrag, uppgér pa rullande 12 ménadersbasis enligt
bolagets egen bedomning till cirka 441 miljoner kronor.
Bolaget bedomer dven att lopande driftkostnader upp-
géar till cirka 127 miljoner kronor pa drsbasis, siledes
forvintas portfoljen drligen producera ett driftnetto

om cirka 313 miljoner kronor. Vidare bedomer bolaget
att den samlade kostnaden for central administration
uppgdr till cirka 42 miljoner kronor per ar och finansie-
ringskostnaden (baserat pa faktiska lan och rintederivat
per samma datum) resulterar i en drskostnad om cirka

103 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet uppgar
enligt denna bedomning sdledes till cirka 169 miljoner
kronor pa drsbasis.

Dessa uppgifter dr endast bolagets egen bedomning
om den forevarande intjaningsférmégan per 30 juni
2016, utan hinsyn tagen till pdgdende nyuthyrningar,
befarade vakanser eller indexrelaterade hyresforand-
ringar, eventuella kommande ranteférandringar eller
andra, dnnu ej genomforda dtgarder. De tillkomman-
de forviarv som bolaget meddelat men som dnnu ej
har tilltrdtts ar heller ej medraknade. Darfor skall
dessa uppgifter inte ses som en prognos av kommande
resultatutveckling for Stendorren Fastigheter.

*Detta dr inte en prognos om forvintat utfall utan Bolagets bedomning av lopande intjaningsforméga pé drsbasis per 30 juni 2016
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STENDORREN

STENDORREN FASTIGHETER AB (publ)
556825-4741

Strandvagen 5a

114 51 Stockholm

Tel: 08-121 317 00

www.stendorren.se

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

Magnus Sundell, CFO
magnus.sundell@stendorren.se
0706-027 675

Informationen i deldrsrapporten dr sdidan som Stendorren Fastigheter AB (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om virdepappersmarknaden
och/eller lag om handel med finansiella instrument. Informationen limnades for offentliggérande den 19 augusti 2016 klockan 08.00.

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

STENDORREN

STENDORREN FASTIGHETER AB (publ)
Strandvagen 5a, 114 51 Stockholm tel 08-121 317 00 www.stendorren.se

Atta.45, Jarfalla 2016



